_ Textteil zum Bebauungsplan
Nr.044 1. Anderung,,L113 Am Rathaus - Wegscheid“

A) Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Grundlagen

- Baugesetzbuch —BauGB-
in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997 (BGBI. |, S. 2141), geén-

dert/ berichtigt durch Bekanntmachung vom 16.01.1998 (BGBI |, S. 137), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 23.07.2002 LBGBI. 1. S. 2850

- Baunutzungsverordnung —BauNVO-
vom 23.01.1990 (BGBI. 1, S. 133), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes

vom 22.04.1993 (BGBI. |, S. 466)

1. MaR der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1i.V.m. §§ 19 und 22 BauNVO

1.1 Die Grundflachenzahl (GRZ) darf gem. § 19 BauNVO durch die Grund-
flachen von Garagen, Stellplatze und ihren Zufahrten, Nebenanlagen, im
Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelande-
oberfliache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, um 0,1

auf max. 0,5 Uberschritten werden.

1.2 Die max. Lange von Wohngebduden (Hausgruppen) darf gemessen pa-
rallel zur ErschlieBungsstral’e héchstens 25,0 m betragen, entgegen der
max. Zulassigkeit von 50,0 m bei der offenen Bauweise.

1.3 Die max. Lange bei Doppelhdusern, parallel zur ErschlieBungsstralle,
héchstens 15,0 m.

2. Garagen und Stellpldtze § 9 (1) Nr. 4 BauGB und § 12 (6) BauNVO

2.1 Garagen und Stellplatzanlagen mit mehr als 2 Einsteliplatzen sind nicht
zulassig.

2.2 Offene Stellplatze sind auBerhalb iberbaubarer Flachen nicht zuldssig.
Ausnahmen hiervon konnen in Abstandsflachen (Bauwich) nach Landes-
recht zugelassen werden, soweit der Vorgartenbereich gewahrt bleibt.

2.3 Garagen und Carports (Uberdachte Stellplatze) sind nur innerhalb ber-
baubarer Flachen zuldssig und miissen von ihrer Zufahrtsseite her min-
destens 7,0 m hinter der StraRenbegrenzungslinie zuriickliegen.

2.4 Die Befestigung von Zufahrten darf nur mit wasserdurchlassigen Materia-
lien erfolgen (siehe MinimierungsmalRnahmen gemaR § 9 (1) Nr. 20
BauGB).
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2.5 Die Zufahrten zu Stellplatzen und Garagen diirfen nicht mehr als 15 %
Gefalle haben. Bei mehr als 3 % sind die ersten 5,0 m hinter der StraRen-
begrenzungslinie mit 3 % anzulegen.

3. Nebenanlagen § 9 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 (1) BauNVO

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO sind auRerhalb der iiberbauba-
ren Flachen, aulRer Abfallbehalter und deren Standplatze, auf den Grundstii-
cken unzuldssig. Fur die Abfallbehélter ist ein Abstand von mindestens 3,00 m
von der StraBenbegrenzungslinie einzuhalten.

4. Oberkante FuRboden

Oberkante FuBboden EG (in der Mitte der Fassade gemessen) darf bei der
Blockrandbebauung (Bebauung entlang den &ffentlichen Verkehrsflachen) bis
0,5 m Hohe uber die Gehweghinterkante betragen.

B) Baugestalterische Festsetzungen

Festsetzungen auf der Grundlage von § 9 (4) BauGB

Bauordnung fur das Land Nordrhein — Westfalen -BauONW- vom 01.03.2000
- (GV NW 8. 256), zuletzt gedndert am 09.05.2000 (GV NW S. 439)

1. Drempel

1.1 Die Drempelhthe wird mit max. 1,25 m von OK FertigfuBboden DG bis
OK FuBpfette festgesetzt.

2. Dachformen
2.1 Es sind nur Sattel- und Pultdacher (gegeneinander gesetzt) zulassig.

2.2 Bei Garagen, Uberdachten Stellplatzen, Nebenanlagen und 1-geschossi
gen Anbauten sind Flachdacher zulassig, wenn die Grundflache héch-

stens 20,0 m? betragt.
3. Dachaufbauten (Gauben etc.) Dacheinschnitte

3.1 Die Dachneigung der Erker und sonstigen Vorbauten (Dachaufbauten)
darf 45° nicht Uiberschreiten.
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3.2 Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nur bis zu % der Gebaudelange
zulassig. Die Einzellange darf 4,00 m nicht siberschreiten, vom Ortgang
ist jeweils ein Abstand von mind. 1,50 m einzuhalten. Der Abstand des
Gaubenfirstes vom Dachfirst muss senkrecht gemessen mind. 1,50 m be-

tragen.

4 Dacheindeckung und Fassadenmaterial

4.1 Die Dacheindeckung ist nur in dunklen Tonen, z.B. rot, dunkelbraun
oder Anthrazit mit Dachpfannen zulassig. Dachaufbauten sind zusétzlich
mit Holz, Schiefer, Zink- oder Kupfer im Falzsystem zugelassen.

4.2 Aneinander gebaute Hauseinheiten ( Doppelhduser und Hausgruppen)
sind mit gleicher Dachneigung, Trauthdhe, Dacheindeckung, AuRen-
wandgestaltung und Farbgebung auszufiihren.

5 Gliederung

5.1 Die einzelnen Gebéude sind eindeutig vertikal zu gliedern, dabei sind
in den Obergeschosszonen nur Fenster mit stehenden Formaten zulassig.

5.2 Mindestens 1/3 der Fassadenflache ist als Riicksprung oder Vorbau bzw.
Erker auszubilden.

5.3 Die verschiedenen hohen Baukdrper sind mit unterschiedlichen Fassa-
denmaterialien zu gestalten.

5.4 Aullenwandflachen sind als verklinkerte oder verputzte Flachen auszu-
fuhren.

5.5 Unzuladssig sind
e Fassadenverkleidungen aus Bitumen- oder Kunststoffmaterial

e Fassadenverkleidungen mit polierten Natur-, Kunststein- oder Kera-
mikplatten, von mehr als 30 % der jeweiligen Ansichtsflache

e Dacheindeckungen mit Dachpappen in Bahnen oder Blechen und
Kunststoffen, sofern die Dachneigung 5° Gbersteigt.

6 Einfriedungen und Freiflaichengestaltung

6.1 Einfriedungen sind grundsatzlich nur bis zu einer max. Héhe von 0,70 m
in den Vorgéarten zu ¢ffentlichen Verkehrsflachen zulassig, Einfriedungen
in Garten bis zu einer Héhe von max. 1,20 m.
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Als Einfriedung werden zugelassen:
e Drahtzaune, Gitter, Holzzaune und Hecken
e Sockelmauern (ber der natiirlichen Geliandehéhe oder nach
Feinplanum der Grundstiicksflache nur bis zu 0,30 m Hohe
e Lebende Hecken und berankte Zaune, unter Bericksichtigung der
festgesetzten AusgleichsmaRnahmen

6.2 Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen (hinter der ruckwartigen
Baugrenze) auf der Grenze zum Nachbarn, sind Béschungspflanzsteine
und Stutzmauern nur bis zu einer Héhe von 0,50 m zulassig.

C) Hinweise

1. Niederschlagswasserbeseitigung

Die Beseitigung des Niederschlagswassers erfolgt nicht nach § 51 a LWG. Ei-
ne Versickerung von Niederschlagswasser ist geméR vorliegendem Boden-
gutachten nicht mdglich. Die Einleitung in den 6ffentlichen Mischwasserkanal

ist vorgesehen.

Auf jedem einzelnen Baugrundstiick ist das unbelastete, abflieRende Nieder-
schlagswasser der Dachflachen in Zisternen bzw. Sammelschacht, mit min-
destens 5 m® Fassungsvermégen zu sammeln und z.B. fir Griinflachenbe-
wasserung oder Brauchwasseranlage zu nutzen. Die einzelnen Sammel-
schéchte sind mit je einem Uberlauf an das 6ffentliche Kanalsystem anzu-
schlieBen. Die Lage des Sammelschachtes ist in den Bauunterlagen auszu-

weisen.

. Denkmalschutz

Dem Landschaftsverband Rheinland, Rhein. Amt fur Bodendenkmalpflege,
liegen Hinweise auf archéologische Bodendenkmaler im Plangebiet vor. Im
Zuge der Bebauung ist hierauf Riicksicht zu nehmen. Eine beabsichtigte Be-
bauung ist dem Rhein. Amt f. Bodendenkmalpflege frithzeitig anzuzeigen. In
Abstimmung mit dem Amt ist eine Begehung/ Prospektion des Planungsgebie-
tes vor Bebauung durchzufiihren. Darlber hinaus sind bei Bodenbewegungen
auftretende archaologische Bodenfunde und —befunde oder Zeugnisse pflanz-
lichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit gem. dem Gesetz zum Schutz und
zur Pflege von Denkmaélern im Lande NW (§ 2, Abs. 5 und §§ 13 — 19) dem
Rhein. Amt f. Bodendenkmalpflege zu melden. lhm ist Gelegenheit zur weite-
ren Untersuchung zu geben.
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3. Kampfmittel

Obwohl die Luftbildauswertung keinen Hinweis auf Kampfmittel und Bomben-
blindganger ergeben hat, kénnen solche Funde nicht ausgeschlossen werden.
Falls vor Baubeginn Baugrundstiicke durch den Kampfmittelraumdienst unter-
sucht werden sollen, ist frithzeitig mit dem Ordnungsamt der Gemeinde Alfter
Kontakt aufzunehmen. Beim Auffinden von Kampfmitteln/ Bombenblindgén-
gern sind die Bauarbeiten sofort einzustellen und der Kampfmittelrdumdienst,
Bezirksregierung Koin, Tel.: 0221/ 14 73 860, die nachstgelegene Polizeistati-
on oder das Ordnungsamt der Gemeinde Alfter, Tel.: 0228/ 64 84 120, zu be-
nachrichtigen.

4. StraBenbau, nachrichtlich

Alle innerhalb der StraRenbegrenzung befindlichen Angaben, wie Baumschei-
ben, Gehwege, Stellplatze, Béschungen etc., sind nur nachrichtlich eingetra-
gen und veranderbar.




