Textteil zum Bebauungsplan
Nr.036 B ,,Unterdorf*

Der Vorhabentréger stellt gem4B § 12 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI. I S. 2141, berichtigt BGRBI. | 1998, S. 137),
unter der Planungshoheit der Gemeinde Alfter, fiir das Plangebiet im Bereich der Orislage
Oedekoven/Impekoven cinen vorhabenbezogenen Bebauungsplan im Sinne des § 30 Abs. 2
BauGB auf. Dieser Plan ist gemiB § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flichennutzungsplan der
Gemcinde Alfier entwickelt.

L. Dieser Plan enthalt geméB § 9 BauGB und der ,,Verordnung iiber die bauliche Nutzung de
Grundstiicke* (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung vom 23. Januar 1990
(BGBL.. I S. 132), zuletzl gesndert durch Art. 3 Investitionserleichterungs- und
WohnbaulandG vom 22.4.1993 (BGBL. I S. 446) folgende Festsetzungen:

i Art und Mafl der baulichen Nutzung (GRZ, GFZ und Geschossigkeit)

L1 Auf den Bauflachcn im Gebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird
~Allgemeines Wohngebict* (WA) gemif § 4 BauNVO festgesetzt,

Ausgeschlossen sind Tankstellen.

Gemif § 4 Abs. 3 kénnen ausnahmsweise zugelassen werden:

1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes
2. Anlagen fiir Verwaltungen.

1.2 Die Grundflichenzahl (GR7) wird mit 0,30 und 0,40 festgesetzt.
1.3 Die Geschossflichenzahl (GFZ) wird mit 0,60, 0,70 und 0,80 festgesetut.

1.4 Zuldssig ist ausschlieBlich Einzelhausbebauung (E), Doppelhausbebaung (D), mit
seitlichem Grenzabstand und Reihenhausbebauung in geschlossener Bauwecise.

1.5 Die Anzahl der Geschosse wird auf 2 Vollgeschossc (1I) festgesetzt.
1.6 Die maximale FuBbodenhdhe des untersten Vollgeschosses (OKFF) tiber der

Bezugshéhe (BZH) darf héchstens 0,50 m betragen. Die Bezugshohe (BZH) ist die
jeweilige StraBenscheitelhshe gegeniiber der Mitte des geplanten Geldndes.
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ErschlieBung/ Stellplétze/ Garagen

Die mit Geh-, Fahr-, und Leitungsrechten zugunsten der Gerncinde, Anlieger und
Versorgungstriger zu belastenden Flichen sind nur in Ausnahmefillen mit Carports
auf Punktfundamenten zu iberbaucn.

Pro Wohneinheit sind 1,5 Stellplitze herzustellen. Pro Gebiwde sind demnach
mindestens 2 Stellplatze notwendigerweise anzulegen.

Die notwendigen Stellplitze werden nach der LBO NW im Bauwich nachgewiesen.

Okologische KompensationsmaBnahmen und Festsetzungen

Der Landschaftspflegerische Fachbeitrag zu diesem B-Plan wird Bestandteil der
Begriindung. Der Mafinahmenplan wird Bestandteil der Satzung (Anhang 1).

Vorschlag zur Festsetzung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan

- Pflanzgebot Al: Begriinung der Hausgérten (Gruadlage: § 9 Abs. I Nr. 25 b
BauGB)
Die nicht Giberbauten und nicht fitr Nebenanlagen (Stellplétze, Carports 0.4.) oder
Zuwegungen und Terrassenfldchen genutzten Grundstiicke sind als Griinflichen
anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Pro Grundstiick ist mindestens 30% der
Gartenflédche mit naturnahen Elementen zu begriinen. Dabei ist die Anlage von
Strauchhecken an den im Plan gekennzeichneten Standotten obligatorisch.
Als naturnahe Elemente gelten Heckenpflanzungen der folgenden Arten in
mindestenes 2 m breiten Pflanzstreifen:
WeiBldorn, Hundsrose, Hascl, Liguster, Hainbuche, Holunder, Hartriege!l
MindestpflanzgroBe: Striucher 2xv., ohne Ballen, 100-150, Planzabstand 1,00 x 1,00m
und/oder Einzelb4ume der folgenden Arten:
Feldahorn, Hahnendorn, Wildbirne, Vogelbeere, Mehibeere, Oxelbeere, Obstbiume
als Hochstimme
MindestpflanzgroBe: Hochstdmme oder mehrstimmige Solitérbdume, 2xv., Stu 16-18
Zur Ermittlung des Umfanges an naturnahen Fléichen kann bei Hecken die
Pflanzfl&che, bei Biumen eine Fliche von 20 m? in Ansatz gebracht werden.

- Pflanzgebot A2: Pflanzung von Einzelbiumen (Grundlage: § 9 Abs, 1 Nr. 25 a
BauGB)
An den im Plan dargestellten Standorten sind klein- und mi tielkronige Laubbdume
zur Durchgriinung der StraBenriume zu pflanzen. Um ein gestalterisch
ansprechendes Bild zu erhalten, wird die Verwendung jeweils nur einer Baumart je
Strafe emplohlen. Dic genauen Pflanzstandorte kinnen im Zuge der
Ausfuhrungsplanung angepasst werden. Insgesamt sind 23 Biume zu pflanzen.
Folgende Arten werden vorgeschlagen:

Hahnendom, Feldahorn, Saulenhainbuche, Stadtbirne
Mindestgrofe: Hochstamm, 3xv., Stu 16-18

|

Seite 3




Seite 3 zum Textteil Bebauungsplan Nr. 036 B

- Pflanzgebot A3: Pflanzung von Einzelbdumen und Strauchh.ecken (Grundlage: § 9
Abs. 1 Nr, 25 a BauGB)
An den im Plan gekennzeichnelen Standorten sind mittelkronige Laubbdume und
Strauchhecken zur Eingriinung dcs Spielplatzes zu pflanzen . Die Hecken-
pllanzungen sind auf einem mindestens 2 m breiten Pflanzstreifen anzulegen.
Arten der folgenden Listen werden empfohlen:
Mittkronige Laubbiume; Hainbuche, Feldahorn, Winterlinde, Spitzahom
MindesgraBe: Hochstamm, 3xv., Stu 16-18
Strauchgehélze: Weildorn, Hundsrose, Hasel, Liguster, Hainbuche, Holunder,
Hartriegel MindestpflanzgroBe: Siriducher 2xv., ohne Ballen, 100-150, Pflanzabstand 1,00 x 1,00
- Pflanzgebot A4: Pllanzung von Strauchgehdlzen (Grundlage: § 9 Abs. 1 Nr. 25 a
BauGB)
An den im Plan dargestellten Flichen sind Geholze der unten folgenden Liste zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Ao den Bestandsrindern sind maximal 2,5 m
breite Streifcn, bevorzugt an den Stid- und Westréndern, zum eincn fiir die
Ausbildung artenreicher Siume, zum andercn aber auch um die Pflege der Fliichen
zu ermoglichen, von Gehdlzpflanzungen frei zu halten.
Weildorn, Hundsrose, Schlehe, Hartriegel, Hasel, Salweide, Liguster
MindespflanzgriiBe: Str., 2xv., 60-100, Pflanzabstand 1,0 x 1,0 m
Wildbirne, Wildkirsche, Hainbuche, Feldahorn, Vogelbeere

33  Aufden gekennzeichneten Flachen fiir das Anpflanzen eines Heckenstreifcns sind die
Vorgaben der Pflanzliste (Anhang 1) einzuhalten.

3.4 V‘or jedem Doppelhausgrundstiick ist bei der Fertigstellung der Gebaude ein
Einzelbaum nach den Vorgaben der Pflanzliste (Anhang 1) anzupflanzen.

4, Beseitigung von Ni ederschlagswasser

4.1  Das Niederschlagswasser von versiegelten Dach- und Freiflichen ist dem
Mischwasserkanal des 6ffentlichen Entwésscrungssystems 7uzufithren.
Die Einleitung des Niederschlagswassers kann auf Grund der besonderen Boden-
verhiltisse gemdB § 5T1a LWA NW nicht erfolgen (siche Bodengutachten).
Anhang 2 (Zur Begriindung).

I1. Ortliche Bauvorschriften gemiB § 86 der Bauordnung fiir das Land Nordrhein-
Westfalen-Landesbauordnung-(BauQ NW) vom 7.3.1995 (GVBI. 29/ 1995, 8.218)

Di-e ljxicr beschriebenen &rtlichen Bauvorschriften werden geméh § 86 Abs. 4 BauO NW 1.V,
mit § 9 Abs. 4 BauGB als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen.
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Dachgestaltung

Die Décher sind als Satteldach mit einer Neigung zwischen 20° und 36° auszubilden.
Dic Dacheindeckung hat in dunklen, nichtglénzenden Materialien zu erfolgen.
Zuléssig sind die Farbtone Schwarz, Anthrazit, Grau, DunkcIbraun und die
Zwischentdne dieser Fraben.

Bei untergeordneten Bauteilen, Nebenanlagen und Garagen bzw, Carports sind auch
Flachdécher zuléssig.

Drempel sind nicht zulissig.

Abfallbehilter

Standplatze fiir bewegliche Abfallbehalter sind im Carport bzw. in der Garage, gegen
Einsicht geschiitzt, untcrzubringen.

Einfriedungen

Einfriedungen sind grundsttzlich nur als natiirlicher Bewuchs zulissig. Zaune kénnen
nur innerhalb von Hecken in einer Hohe bis zu 1,20 m zugelassen werden.

An der Grenze zu 6ffentlichen Verkehrsflichen ist die Hohe der Einfriedungen auf
0,70 m beschrinkt.

III. Nachrichtliche Ubernahme von nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffenen
Festsctzungen gemil § 9 Abs. 6 BauGB

1

Niederschlagswasserbeseitipung

Die Beseitigung des Niederschlagswassers erfolgt nicht nach § 51 a LWG.
Eine Versickcrung von Niederschlagswasser ist gemaf vorlicgendem Bodengutachten
nicht méglich, Die Einleitung in den 6ffentlichen Mischwasserkanal ist vorgesehen.

.1 Es wird darauf hingewiesen, dass fiir dic zukiinftigen Erwerber der Baugrundstiicke
die Méglichkeit bestchen muss, dass Niederschlagswasser der Dachflichen in
Zisternen

bzw. Sammclschachten mit mindestens 5 m® Fassungsvermdgen zu sammeln und z.B,
fur die Griinflichenbewiisserung oder Brauchwasseranlagen zu nutzen. Dic cinzelnen
Sammelschéchte sind dann mit je einem Uberlauf an das d{fentliche Kanalsystem
anzuschlieBen. Die Lage der Sammelschichte ist in den Bauvantragsunterlagen
auszuweisen. :
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Denkmalschutz

Dem Landschaftsverband Rheinland, Rheinisches Amt fiir Bodendenkmalpflege liegen
Hinweise auf archiologische Bodendenkmaler im Plangebict vor.

Im Zuge der Bebauung ist hierauf Rilcksicht zu nehmen, Eine beabsichtigtc Bebauung
ist dem Rheinischen Amt fiir Denkmalpflege frithzeitig an7uzerigen. In Abstimmung
mit dem Amt ist einc Bcgehung/Prospektion des Planungsgebietes vor Bebauung
durchzufiihren. Dariiberhinaus sind bei Bodenbewegungen aufitretende archzologische
Bodenfunde und -befunde oder Zeugnisse pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher
Zeit gemiB dem Gesetz zum Schutze und zur P{lege von Denkkmilern im Lande NW
(§ 2, Abs. 5 und §§ 13-19) dem Rheinischen Amt fiir Bodende nkmalpflege zu melden.
Ihm ist Gelegenhcit zur weiteren Untersuchung zu geben.

Kampfmittel

Die Bezirksrcgierung Koln weist daraufhin, dass bei Auswertung der Luftbilder vom
Kampfmittelrdumdienst llinweise auf das Vorhandensein von Bombenblindgsingern-
/Kampfmitteln vorliegen, weil Teilbereiche des Planungsraumes in einem ehcmaligen
Bombenabwurf-/ Kampfgebiet liegen.

Die Bezirksregierung weist daraufhin, dass bei Auffinden von Bombenblindgiangem/
Kampfmitteln wihrend der Erd-/ Bauarbeiten aus Sicherheitsgriinden dic Arbeiten
sofort einzustellen sind und die nichstegelegene Polizeidienststelle, das Ordnungsamt
der Gemeinde Alfter Tel.; 0228/ 64 84 120 und der Kampfmittelriumdicnst Te).:
0221/ 14 73 860 zu verstindigen sind.




