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1. ALLGEMEINE VORGABEM

1.1 Bisheriges Yerfahren

Der Planungsausschult der Gemeinde Alfter hat in seiner Sitizung am 26.11.2001 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 091 'NordstraRe' geman § 2 Abs, 4 BauGB
beschlossen. y

Die allgemsinen Ziele und Zwecke und die voraussichtlichen Auswirkungen der
Planung wurden in einer Birgerversammlung am 21.01.2002 im Rathaus der
Gemeinde Alfter dargelegt und mit den Biirgern erértert. Dariiber hinaus bestand fir
die Biirger die Mbglichkeit, die Planunterlagen im Rathaus der. Gemeinde
sinzusehen.

Die frithzeitige Beteiligung der Nachbargemeinden und der Trager &ffentlicher
Belange gemaR § 2 Abs. 2 und § 4 Abs. 1 BauGB wurde mit Schreiben vom
19.12.2001 durchgefiihrt. i

Auf Grund einer im Rahmen der frihzeitigen Burgerbeteiligung vorgetragenen
Anregung einer Grundstlickseigentlirerin aus dem Plangebiet wurde diz Planung
nochmals iiberarbeitet und vom Planungsausschull. in  seiner Sitzung vom
19.02.2002 als Planungsgrundlage flir das weitere Verfahren beschlossen.

1.2 Anlalt der Planung

Im Ortsteil Witterschlick nimmt die ‘Hauptstralle’ als Mord-Sid-Verbindung sowohl
den Durchgangsverkehr als auch den Verkehr aus den Wohnquartieren auf, um ihn
dann auf die B 56, 'Euskirchener Strafie' oder in Richtung Meckenheim bzw.
Rheinbach weiterzufiihren. Damit werden die Anwohner an der Hauptsiralte
UbermaRig durch'den Verkehr belastet. -

Der geplante Meubau einer Umgehungsstrae westlich von Witterschlick, der einen
Teil des Verkehrs aus dem Bereich Meckenheim / Rheinbach auf die B 56 bzw. von
Bonn in Richtung Meckenheim / Rheinbach fohren und damit auf der Hauptstrale zu
einer gewissen Entlastung fiihren kénnte, ist kurzfristig nicht realisierbar. Hier wird
zur Zeit das Linienbestimmungsverfahren durchgefuhrt.

Verbindungen, die den Verkehr der westlich der 'Hauptstrae' gelegenen
Wohnquartiere Uber die Raiffeisenstrale durch das Gewerbegebiet auf die B 58,
Euskirchener Strafte filhren, sind ebenfalls nicht in ausreichender Zahl vorhanden
Aus diesem Grund ist es notwendig, erganzende Verbindungen zu schaffen,

Am 23. MNovember 1999 hat der Planungsausschult der Gemeinde Alfter
beschlossen, in einem Gesamtverkehrskonzept fur Witterschlick weitere Maglich-
keiten zum Verkehrsabflu® zu unterstichen und wo immer nur moéglich, sich hieraus
ergebende Vorschldge dem Ausschuf vorzulegen.

fn der Sitzung vom 17. August 2000 hat der Planungsausschuss die Verwaltung
beaufiragt, einen neuen Bebauungsplan auszuarbeiten, in dem sowchl die
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Verbindung zwischen dem Lambertushof und der Nordstrafte als auch die
Vearbindung zwischen der NordstralRe und der Nettekovener Strafie geplant wird,

Mit dieser Planung wird das Ziel verfolgt, eine Entzemung des Verkehrs im
Plangebiet Nr. 047.1 und 047:3 ‘Ramelshovener Strale' zu schaffen.

1.3 Riumlicher Geltungsbereich

Das Plangehiet befindet sich an zentraler Stelle in der Orisfage von Willerschlick,
zwischen der Hauptstrale und der Mettekovener Strafie. Der Geltungshereich grenzt”
i Morden an den rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 047.1 an.

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist dem Bebauungsptanentwurf im
MaRstab 1:500 zu entnehmen

1.4 Derzeitiges Planungsrecht

Die Darstellungen des Flachennutzungsplanes (W — Wohnbaufiéche) stimmen mit
den Zielvorstellungen far den Bebauungsplan N, 091 fGberein. Die erforderliche
Eniwicklung von Bebauungsplanen aus dem Flachen-nutzungsplan gemai § 8 Abs.
2 BauGB ist damit gegeben.

Bebauungsplan

Flr den Gellingsbereich des Bebauungsplanes besteht derzeit  kein
rechtsverbindlicher Bebauungsplan, Der Bebauungsplan Nr. 091 grenzt im Norden
unmittelbar an den. Geltunggber&mh des rechisverbindlichen Bebauungsplanes Nr.
047.1 an

2. ZIEL UND ZWECK DER AUFSTELLUNG

Zur Verbesserung der Verkehrssituation im Ortsteil Witlerschlick wurde fiir den
Ortsteil ein ganzheitliches Verkehrskonzept entwickell. Aus dieser Konzeption
ergeben sich notwendige Erganzungen im derzeitigen Verkehrssystem. Mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 091 ‘Nordstrale’ wird das Ziel verfolgt, die
Nordstrafie durch das Plangebiet in nérdlicher Richtung bis zur Sirae Am
Lambertushof weiterzufithren sowie zwischen der Nordsiralle und der Nettekovener
Stralle eine neue Querverbindung zu schaffen.

Um dieser Zielselzung gerecht zu werden, ist neben den Plandnderungen im
Bersich des Bebauungsplanes Nr. 078 'Gewerbegebiet Witlerschlick’ die Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 091 erforderlich.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 091 sollen die Planstralte A zwischen
der Nordstrale und der StraRe Am Lambertushof sowie die Planstrae B zwischen
der NordsiraRle und der Nettekovener Strake planungsrechtlich abgesichert sowie
die Voraussetzungen zur Bebauung des Plangebietes mit Familienwohnhdusern
geschaffen werden. '
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3. BEGRUNDUNG DER PLANINHALTE

3.1 Vorbemerkungen

Entsprechend den Vorgaben an die Planung, sollen mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 091 die Planstrale A zwischen der Nordstralle und der Stralle
Am Lambertushof sowie die Planstraie B zwischen der Nordstrale und. der
Nettekovener Strafle planungsrechtlich abgesichert sowie die Vorausselzungen zur
Bebauung des Plangebietes mit Familienwohnh&usern geschaffen werden.

3.2 Art und Maf der baulichen Nutzung

Entsprechend den vorhandenen Nutzungen im Umfeld des Plangehietes sowie
gemil den Zielen der Planung setzt der Bebauungsplan fir den Bersich der
geplanten Wohnbebauung als Art der Nutzung WA- Aligemeines Wohngebiet fest.
Mit der Festsetzung als Allgemeines Wohngebiel werden die Voraussefzungen
geschaffen, innerhalb dieser Flichen die nach dem Mutzungskatalog der BaublVO
allgemein zuldssigen Nutzungen zuzulassen, wobei die Ziele der Planung mit dem
Absatz 1 des § 4 der BauNVO einhergehen; wonach diese Teilflichen vorwiegend
der Wohnnutzung dienen sollen. Zum Schutz der geplanten und vorhandenen
Wohnbebauung wird in den planungsrechtfichen Festsetzungen gemanR § 1 Abs. 6
Nr. 1 BauNVO festgesetzt, dass die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungsarten nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden. Dariliber
hinaus wirden derartige flachenintensive Nutzungen, wie z.B. Gartenbaubetriebe
und Tankstellen innerhdlb des geplanten Wohngebietes einen Grolteil der Flachen
fur eine Wohnnutzung entziehen.

In Aniehning an die im Umfeld des Plangebietes weitestgehende bestehende
lockere Bebauung sind innerhalb der mit WA — Allgemeines Wohngebiet
festgesetzten Flachen maximal zweigeschossige Gebdude mit geneigten Dachern
zulassig. -

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl
(GRZ) und der Geschosszahl (ll) bestimmt. Die festgesetzte Grundflachenzahi

entspricht den Hochstwerten des § 17 BauNVO und ist begriindet in dem Ziel der

Planung, bauliche Anlagen bis max: 40 % der Grundfidche zuzulassen.

3.3 Die Bauweise und die iiberbaubaren Grundstiicksfldchen

Der Bebauungsplan setzt entsprechend den Zielen der Planung die offene Bauweise
mit den zuldssigen Hausformen ‘Einzel- und Doppelhaus' fest,

Mit der Festsetzung der offenen Bauweise wird zum einen Einfluss auf die Baudichte
(lockere Bebauung) genommen sowie zum anderen ein Angebot von verschiedenen
~ Bauformen fiir die kiinftigen Bewohner zur Verfiigung gestellt, -

Die uberbaubaren Grundstiicksflachen werden insgesamt durch Baugrenzen
abgegrenzt und so groflzigig umfahren, dass die Bebauungsabsichten nach den

\ . .
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jeweiligen Bedirfnissen detr kinftigen Bauherren unter Berlicksichtigung der
sonstigen planungsrechtlichen Festsetzungen realisiert werden kénnen.

3.4 Beschrdnkung der Anzahi der Wohnginheiten (WE) je H inheit (HE)

Die Beschrankung der zuldssigen Wohnungen / Hauseinheit auf 2 WE ist begrindet
in der vorhandenen lockeren Bebauung im Umfeld des Plangebietes sowie in den
Zielen der Planung, diese lockere Bebauung in der offenen Bauweise innerhally des
Plangebietes fortzuftihren. Die geplante ErschlieRung innerhalb des Plangebietes ist
auf die gering verdichlete Bebauung (offene Bauweise, Einzel- Doppelhaus)
ausgerichtel. Bei- einer hoheren Verdichtung wilrde eine unvertragliche
Inanspruchnahme von Stellplétzen und Garagen sowie von Flachen im dffentlichen
Verkehrsraum erforderlich. Ohne die Beschrankung der zuldssigen Wohnungen
bestiinde zudem die Gefahr, dass auf Grund der erforderlichen Stellplatznachweise
zuséatzliche Versiegelungen in unvertraglichen Gréenordnungen vorgenommen
werden milssten. Insgesamt wére damit das Ziel der Planung gefdhrdet, die
Voraussetzung flr ainen attraktiven Wohnstandort mit den dazu gehorenden
Freiflachen zu schaffen.

3.5 ErschiieBung

Entsprechend den Vorgaben an die Planung, setzt der Bebauungsplan Nr. 0_9_1
zwischen der Nordstrale und der Strale Am |_.ambettushof die Plansiralte A sowie
zwischen der Nordstralle und der Nettekovener StraRe die Planstrale B fest.

Die PlanstraBe A dient der Erschliefung der geplanten Bebauung innerhalb dles
Plangebietes und soll gleichzeilig zur Verteilung der Verkehre in der Nord-Stid-
Richtung beitragen.

Mit der Planstraie B wird eine Verkehrsverbindung in Ost-West-Richtung zwischen
der Nettekovener Strale und der Hauptstrale geschaffen, die ebeffalls zur
Verbesserung der Verteilung der kiinftigen Verkehre beitragen soll.

Die PlanstraRs A bindet im Norden des Plangebieles an die StraBe Am
Lambertushof an. Die Fithrung der Plansirafte wurde unmittelbar im Anschluf$ an die
Slrake Am Lambertushof und nochmals im zeniralen Bereich des Plangebietes
kréaftig verschwenkt um die Geschwindigkeiten innerhalb des Quartieres deutlich zu
reduzieren. } '

im oberen Knickbereich des Fahrbahnverschwenkes setzt der Bebauungsplan' zZur
ErschlieRung der ostlich der PlanstraBe A gelegenen Fléchen eine Kurze

‘Wohnstrae (Planstralie C) mit kleinem Wendeplalz, fest. Uber die Planstralte C

sollen 5 Hausginheiten erschlossen werden. Auf Grund der daraus resultierenden
geringen Verkehrsmenge wird hier ein  Wendebereich gem. B:[_d 31
(Wendeanlagentyp 2) der EAE 85/95 festgesetzt. Diese Wendeanlage ist flr den
Anliegerverkehr und Rettungsfahrzeuge ausreichend dimensioniert. Da durch den
ErschlieRungsstich lediglich 5 Grundstiicke angebunden werden und der
Wendehammer nicht fiir Malifahrzeuge dimensioniert ist, wird es im Hinblick auf die
Reduzierung der Verkehrsflachen als zumutbar angesehen, dass die Mlltonnen von
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den Anwohnern bis zur PlanstraBe A gerollt und dort auf einen Gemeinschaftsplatz
far die Leerung bereitgestellt werden.

Als Ausbaustandard wird fur die geplanten Straflen innerhalb des Plangebietes sine
verkehrsberuhigle Ausgestaltung in Form eines Mischprofiles vorgeschlagen.

Der Bebauungsplan regelt jedoch nicht die Aufteilung und Gestaltung innerhalb der
festgesetzten Verkehrsflache sondemn setzt lediglich die Auflere Begrenzung der
Verkehrsildche fesl. Die detaillierte Ausgestaltung der Verkehrsflachen wird zu
einem spateren Zeitpunkt im Rahmen der ErschlieBungsplanung festgelegt,

3.8 Flichen fiir den ruhenden Verkehr
Nach den textlichen Festsetzungen sind Stellplatze, Carports und Garagen nur
innerhalb der (berbaubaren Grundstiicksfldchen und auf den dafiir festgesetzten
Flachen zugelassen. Die Beschrankung hinsichtiich der Fléchen fiir den ruhenden
Verkehr ist erfolgl, um Beeintrdchtigungen der riickwartigen Gartenbereiche zu
vermeiden. Hierdurch wird sichergestelll, dass die dem Wohngebietscharakter
enisprechende  Wohnruhe nicht ibermagig beeintrachtigt wird, Garagen im
Lintergeschoss bzw. im Keller werden zum Schutz des Vorgartenraumes und wegen
der negativen Wirkung auf das Strallenbild grundsatzlich ausgeschlossen.

Der Bebauungsplan Idsst als zuldssige Hausformen Einzel- und Doppelhauser zu.
Der Machweis der Flachen fur den ruhenden Verkehr ist fur die Einzel und
Doppelhduser  unproblematisch und kann in  den jeweiligen seitlichen
Abstandsflichen durch Garagen geleistet werden. Die im Bebauungsplan
feslgesetzten Garagenflachen wurden insgesamt von den Verkehrsiiachen um 5,0 m
abgeriickl, sodass die Méglichkeit bestehl, vor der Garage noch ein weiteres
Fahrzeug abstellen zu kénnen.

-

3.7 Die mit Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger und mit Leitungsrecht
zu Gunsten der Versorgungstriger zu belastenden Flichen

Im Anschluss an die Planstraile C setzt der Bebauungsplan als Erganzung der
inneren Erschlielung ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fest. Die feslgesetzten
Rechte sind als Ergdnzung der 6ffentlichen ErschlieBungsstralten zu sehen und
betreffen einen eingeschrankten Personenkreis. Es besteht daher kein Etfordernis
fir diese Teilflachen offentliche Verkehrsfiache festzusetzen.

Das festgesetzte Geh- und Fahrrecht dient zur ErschlieBung der 6stlich
angrenzenden geplanten Bebauung, Das festgesetzle Leitungsrecht soll firr die
Versorgungsunternehmen die Voraussetzungen zur Verlegung und Wartung der
technischen Einrichtungen schaffen.

3.8 Versorgungsleitungen

Die bestehende Gasfernleitungen wurden einschliellich der Schutzstreifen geman §
9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich in den Bebauungsplan ibernommen.

s e ) .
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3.9 Ver- und Entsorgung

Die tibergeordnete technische Ver- und Entsorgung ist durch die vorhandenen Ein-
richtungen sichergestellt und mug lediglich fiir die Neubebauung ergénzt werden.

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich der Klarantage Bonn-Duisdorf.

Die Schmutzwdésser sowie das Oberflachenwasser der Verkehrsflichen und Stell-
plétze werden an das vorhandene Kanalnetz der Gemeinde Alfter angeschlossen.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist gemaR vorliegendem
Bodengutachten nicht méglich. Die Einleitung in den 6ffentfichen Mischwasserkanal
ist daher vorgesehen.

Auf jedem einzelnen Baugrundstiick kann das unbelastete, abflieRende
Niederschlagswasser der Dachflachen in Zisternen bzw. einen Sammelschacht, mit
mindestens 5 m® Fassungsvermégen gesammelt und z.B. fir Grinflachenbe-
wasserung oder Brauchwasseranlage genutzt werden. Die einzelnen Sammel-
schéchte sind mit je einem Uberlauf an das sffentliche Kanalsystem anzuschlieRen.
Die Lage des Sammelschachtes ist in den Bauantragsunterlagen nachzuweisen. -

3.10 Erforderlichkeit einer Umweltvertriiglichkeitspriifung

Am 03.08.2001 ist das Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie der (VU-
Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschutz vom 27, Jufi 2001 in Kraft
gelreten. Arlikel - 12 des Gesetzes passt das Stadtebaurecht des Bundes den
Vorgaben der UVP-Anderungsrichtlinie an. - v
Gemal § 3a ist von der zustdndigen Behédrde auf der Grundlage geeigneter
Angaben festzustellen, ob fiir das Vorhaben eine Verpflichtung zur Durchfilhrung
einer Umweltvertréglichkeitspriifung besteht. Diese Feststellung ist, sofern eine
Vorpriifung des Einzelfalles vorgenommen worden ist, der Offentlichkeit nach den
Bestimmungen des Umweltinformationsgesetzes zugénglich zu machen. Soll eine
Umweltvertraglichkeitspriifung unterbleiben, ist dieses bekannt zu geben. Die Anlage
1 zum UVPG beinhaltet eine Liste der UVP-pflichtigen Vorhaben. Fr den Bau eines
Stadtebauprojektes im bisherigen Aulenbereich und in den sonstigen Gebieten ist
gemaR Nr. 18.8 dieser Liste ab einer Grundflache von 20.000 m? bis weniger als
100.000 m? eine allgemeine Vorprifung durchzufilhren.

Die innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 091 beabsichtigte
Bebauung erreicht insgesamt eine Grundfldche von ca. 3.250 m2. Die Verpflichtung
zur Durchfiihrung einer allgemeinen Vorpriifung zur Umweltvertréaglichkeit besteht
daher nicht. -

3.11 Altlasten und Altlastverdachtsfliichen

———

Innerhalb des Bebauungsplangebietes sind keine Altlasten bzw. Altlastverdachts-
flachen bekannt.
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3.12 Eingriffe in Natur und Landschafi

Mach § 1a BauGB sind in der Abwigung die Vermeidung und der Ausgleich der zu
erwarlenden Eingriffe in Matur und Landschait zu berlicksichtigen, Die Belange von
Naturschutz  und Landschaftspflege werden in dem landschafispflegarischen
Fachbeitrag im Sinne des § 8 BNalSchG (alte Fassung) bzw. der entsprechenden
landesrechtlichen Umselzung § 4 LG NW dargelegl. Ein Ausgleich fir die nach § 34
BauGB zu betrachtenden Flachen an der Hauplstrale und Nordstrafe (im FNP als
Wohnbaugebiet dargestellt) ist nicht erforderlich,

Die Gemeinde Alfter hal parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes durch die
Planungsgesellschaft Smeets + Damaschek einen landschaftspflegerischen Fach-
beitrag erarbeiten lassen. Auf Grund der Einbeziehung der eingriffsneutralen
Flachen gem. § 34 BauGB wird “ein weitgehender Ausgleich innerhalb des
Flangebietes erreicht.

3.13 Begriinung

Auf der Grundlage der Empfehlungen des landschafispilegerischen Fachbsitrages
wurde verschiedene Pflanzvorschriften auf privaten und 6ffentlichen Flachen in die

textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan aufgenommen. Diese Pflanzvor-:

schriften dienen zum einen dazu, den notwendigen Ausgleichs innerhalb des
Plangebietes zu leisten und tragen zum anderen zur visuellen und ékologischen
Aufwertung des neu entstehenden Siediungsraumes bei.

Als _ Begrnungs-  und _Ausgleichsmafinahmen  sind folaende Mafnahmen
vorgesehen:

Baumpflanzungen innerhalb der Verkehrsf| chen

Zur Verbesserung insbesondere des visuellen Eindrucks sind nach den textlichen
Festsetzungen zum Bebauungsplan im Bereich der Planstralen insgesamt 10
standortgerechte Laubbdume zu pilanzen.

Begr(inung der 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung 'Parkanlage’
Zwischen der stidlichen Plangebietsgrenze und der Planstrafie B sind auf der mit
Offentlicher Griinflache festgesetzten Flache naturnahe Gehblzpflanzungen aus
Baumen und Strduchern anzupflanzen, Auf Grund der in diesem Bereich
vorhandenen Gasleitung darf die Bepflanzung im Bereich der Leitung und des

Schulzstreifens offen gehallen bzw. als Wildrasenfiiche angelegl werden.

Naturnahe Gehélzpflanzung im Bereich der privaten Hausgérten

Mit dieser Pflanzvorschrift wird eine intensive Begriinung im Innenbereich des
Plangebietes angestrebl. Zugleich dienen diese MaRnahmen zur okologischen und
aslhelischen Aufwertung der privaten Garten,
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4. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

4.1 Vorbemerkungen

Da der Bebauungsplan zwar auf die Al und das Maf der baulichen Nutzung und die
Bauweise einwirken kann, jedoch Festsetzungen zur duReren Geslallung aus dem
Planungsrecht nicht abzuleiten sind, werden zur Durchselzung der Ziele der Planung
neben den planungsrachtlichen Festsetzuigen gestallerische Festsetzungen gem.
§ 86 BauONW erforderlich.

4.2 Dacher

Als Dachform ist nur das geneiglte Dach mil einer Dachneigung von 35° - 38°
zuldssig. Garagen bleiben von dieser Festsetzung  unberiihrt. Die in der
Flanzeichnung * festgesetzte Dachform gilt jeweils fir den Hauptbaukérper.
Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nur bis zu einer Gesamltldange von magimal
¥ Lange der zugehérigen Traufe Zuldssig. Die Abstdnde von Origdngen diirfen
jeweils 1,00 m nicht unterschreiten. Konstruklive Kniestocke sind bis zu einer Héhe
von 0,70 m Oberkante Rohdecke zulassig.

Mit der Feslsetzung, dass als Dachiorm ausschlieRlich das geneigle Dach zuldgsig
ist, wird in Anlehnung an die umgebende Bebauung sowohl einer eingsleileten
Entwicklung entsprochen, als auch ein ortstypisches - Gestallungsmerkmal
aufgenommen.

Die zuldssigen Dachneigungen sind mit 35° - 3§8° so bemessen, dass (ber die
Nutzungen des Dachraumes individuell entschieden werden lkann. Den kiinfligen
Bewohnern verbleibt bei den zugelassenen Meigungen ein  ausreichender
Gestaltungsspielraum bei der Planung der Dachkonstruktion. Mit der Zulassigkeit der
unterschiedlichen  Meigungswinkel  soll  zudem  einer allzu  starren
Gebaudeausrichtung vorgebeugt und eine gewisse gestallerisch  lockere
Gebaudestrukliur erreicht werden.

Fir Garagen gill diese Festsetzung nicht, da sich kein direkier 2wingender
Gestaltungsgrund ergibt, fiir Garagen Dachneigungen vorzuschreiben. Hier soll es
den Bauherren freigestelt werden, welche Dachneigung sie unter Berticksichligung
sonstiger Bindungen fir ihre Garage wahlen,

Durch die einschrdnkenden Vorschriften bezliglich der Gesamllédnge von
Dachaufbauten und Dacheinschnilte soll erreicht werden, dass auch nach
Aushildung von Dachgauben bzw. Dacheinschnitten die fesigeselzte Geschosszahl
am Gebéaude ablesbar bleibt und zumindest eine leilweise gliedernde Funktion
gewahrt isl.

4.3 Stellplitze [lir bewegliche Abfallbehi ter

Erforderliche Standplatze for bewegliche Abfallbehalter auf den privaten
Grundstiicken sind so anzuordnen, dass die auf den Sifentlichen Raum (Siraide)
gestalterisch stérend wirkenden Abfallbehalter der allgemeinen Wahrnehmung
entzogen werden. Diese Vorschrift soll dazy beitragen, dass die angestrebte positive
Gesamtgestallung des Plangebigtes nicht gesldrt wird,
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4.4 Vorgérten

Die Vorschrift bzgl. der Unzulgssigkeit von Einfriedungen innerhalb der Vorgéarten
erfolgt, um den Grilnanteil im Straflenraum im Verhéitnis zu den Verkehrsfldchen
méglichst groR und durchgéngig zu gestalten. Auf Grund der durchgéngigen
Geslallung bestehl dariber hinaus die Méglichkeit, die Vorgdrten in den
Erlebnisbereich des Straenraumes mit einzubeziehen, Die optische Wahrnehmung
dieser Bereiche tragt zu einer posiliven Gestaltung des StraRenraumes bei.

4.5 Sonstige Einfriedungen

Die Zuldssigkeit bestimmter Hohen und Materialien bel den sonstigen Einfriedungen
ist ebenso in dem Ziel der Planung begriindet, auch innerhalb der Hausgarten
oplisch eine gewisse GroRziigigkeil zu Gawahr leisten, die damit zu einer positiven
Gesamlgestaliung beitragen soll. Die verbleibende Auswahl an Materialien und die
maximale Hihe von 1,25 m wird als ausreichend hoch angesehen, um die Freirdume
genligend abschirmen zu konnen, ohne dennoch die Gesamtgestaltung zu

gefahrden.

Stellplatze, Ein- und Zufahrten zy Garagen

Sleliplétze sowie Einfahrien und Zufahrten zu Garagen sind ausschlieBlich in
wasserdurchlassigen Materialien wie z.B, Rasengittersteine, 'Okopflaster' oder als
Pllasterungen mit Rasenfugen zulassig. Diese Vorschrift ist begrindst in dern
gestalterischen Ziel, die Vorgartenflichen auch optisch als Garten wirksam werden
zu lassen. Des Weiteren tragt die Vorschrift dazu bei, dass der Anteil der
versiegelten Flachen so weit reduziert wird, dass die erforderlichen Zugange und
Zufahiten noch moglich sind.

Fassadenmaterialien .

Fir die AuRengestaltung der bhaulichen Anlagen werden Naturstein-  und
Klinkerimitationen sowie bunte Platten und spiegeinde bzw. reflektisrende
Kunststoff- und Metallmaterialien ausgeschlossen, da sie auf die Gestaltung der
Gebaude in besonderem Mafle negaliven Einflug ausiiben und als nicht ortstypisch
anzusehen sind. ’

5. BODENORDNUNG

Zur Realisierung der Bebéuung sind bodenordnende Malnahmen nicht erforderlich.
Es ist eine Durchfiihrung als TragermafBnahme ggf. auch durch mehrere Tréger vor-
gesehen.

Soweit weiterer Bedarf an Grundstiicksmaodifizierungen besteht, ist das Instrumen-
tarium der freiwilligen Grenzregelung vorgesshen.
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6. GRUNDSATZE FUIR SOZIALE MASSNAHMEN

Soliten sich bei der Verwirklichung der Planungen nachteilige Auswirkungen auf die
persénlichen Lebensumslénde von Blrgern ergeben, wird die Gemeinde Alfter ge-
maR § 180 BauGB Malinahmen mit den Birgern erdrtern, die das Ziel hahen sozia-
le Harten zu vermeiden oder zu mildern,

7. VERWIRKLICHUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Da sich die noch unbebauten Grundstticke innerhalb des Plangebietes im Eigentum
von lediglich 3 Grundstiicksbesitzerh befinden, wird von einer kurzfristigen
Realisierung der geplanten Mafilnakmen ausgegangen.

8. BODENDENKMALER

Der Bebauungsplan enthalt esinen entsprechenden Hinweis, wonach bei Bodenbe-
wegtingen auftretende archdologische Bodenfunde oder Zeugnisse tierischen und
pflanzlichen Lebens aus erdgeschichilicher Zeit gemafl Gesetz zum Schutz und zur
Pflege der Denkmdler im Lande Nordrhein-Westfalen (Denkmalschutzgesetz) dem
Rheinischen Amt fiir Bodendenkmalpflege unmittelbar zu melden sind.

9. KOSTEN

Die erforderlichen Mittel fur den Grunderwerb, fir die Erschliefung und die
Begriinung werden durch Umlegung der Erschlietungs- und Ausgleichskosten und
den Grundstlicksverkauf aufgebracht.

Die Gemeinde Alfter wird den gesetzlich vorgeschriebenen Anteil ibernehmen.

Haushaltsmittel fir auf die Gemeinde Alfter zukommenden Kosten werden in den
falgenden Haushaltsjahren bereitgestellt.

Aliter, den

Vorstehende Begriindung hat aufgrund des Auslegungsbeschlusses

des Planungsausschusses vom 27.06.02 in der Zeit vom 16.09.
16.10.02 6ffentlich auszulegen.

Alfter, den 22.10.02
Gemeinde Alfter =
Die Biirgermeisterin

(Berbuir)

GEMEINDE ALFTER BEBAUUNGSPLAN NR. 091
ORTSTEIL WITTERSCHLICK
'NORDSTRASSE'

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

A, PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

1.1 WA - Allgemeines Wohngebiet

Innerhalb der festgesetzten WA - Allgemeinen Wohngebiete werden die nach § 4 Abs.
3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht zugelassen.

2. Stellplitze, Carports und Garagen

(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Gemal § 23 Abs. 5, Satz 2 BauNVO sind Stellpldtze, Carports und Garagen nur
innerhalb der ubelbaubaren Grundstiicksilachen und auf den dafur fesigeselzten

Flachen zulassig.

Garagen im Untergeschoss bzw. im Kelier sind unzul3ssig.

3. Héchstzuldssige Zaht der Wohnungen in Wohngebiuden:

Gemah § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB wird die zula53|ge Anzahl der Wohhungen je Gebaude
auf maximal 2 beschrankt.

4, Anpflanzung von Biumen und Striuchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie Matnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von MNatur und
Landschaft (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

Maturnahe Gehdlzpflanzung

Innerhalb der mit Signatur m gekennzeichneten Flachen ist eine naturnahe
Geholzpilanzung, als formlose Hecke, aus standortgerechten heimischen Baumen und
Strauchern z.B. der Artenliste 1 zu verwenden und dauerhaft zu erhalten. Je 1 m?
Flache ist ein Strauch zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Je angefangene 300 m?
Flache ist ein Baum entsprechend zu pflanzen.

Schnitthecken entlang der Grundstiicksgrenzen
Die seitlichen Grundstiicksgrenzen sind mit Schnitthecken z. B. der Artenliste 1 zu

bepfianzen. Je Ifm sind 4 Gehdlze zu setzen und dauerhaft zu erhalten.



