Textteil zum Bebauungsplan
Nr. 075 ,,Johannishof-Lohhecke* 1. Anderung

1 Art der baulichen Nutzung, Aligemeines Wohngebiet

1.1 Ausnahmsweise zulédssige Nutzungen
Die gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen
werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

1.2 Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten in Wohngeb&uden
Innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets wird die zuldssige Zahl der
Wohnungen in Wohngebduden im Sinne von § 2 Nr. 2 Landesbauord-
nung NW gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB auf maximal zwei beschrénkt.

2 MaR der baulichen Nutzung, Hohe baulicher Anlagen

2.1 Ermittlung der zuldssigen Grundflache

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets WA 1 wird gemé&R § 19 Abs. 3
BauNVO ausschlieBlich die als Allgemeines Wohngebiet festgesetzte
Grundstiicksflache als maRgebend fir die Ermittlung der zuldssigen
Grundfldche festgesetzt.

2.2 Hoéhe baulicher Anlagen

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets darf gemaf § 16 Abs. 2 Ziffer 4
BauNVO die Oberkante des Firstes der zu errichtenden baulichen Anla-
gen und Gebdude maximal 8,50 m tiber Bezugspunkt liegen.

Als Bezugspunkt wird die Oberkante des Bordsteins festgesetzt, der un-
mittelbar neben der Fahrbahn der offentlichen Verkehrsfléche, und zwar
in der Mitte vor dem Baugrundstiick, eingebaut ist. Unter der Firsththe
(FH) ist die Hohenlage der oberen Dachbegrenzungskante, also der du-
Rere Schnittpunkt der beiden Dachschenkel, zu verstehen. MaBgebend
ist das eingedeckte Dach.

3 Bauweise

3.1 Garagen und Carports

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets sind geméalk § 12 Abs. 6 BauN-
VO Garagen und Carports nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicks-
flachen zuldssig.

Auf der Fliche, die mit einem Leitungsrecht zugunsten der Gemeinde
Alfter belastet ist, ist ausnahmsweise die Errichtung eines Carports oder
einer Garage auBerhalb der Baugrenzen zuldssig. Das gemeindliche
Einvernehmen zu dieser Ausnahmeregelung kann mit Auflagen verbun-
den sein.

3.2 Nebenanlagen

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets sind die im Sinne des § 14
Abs. 1 BauNVO zulédssigen Nebenanlagen nur innerhalb der Uberbauba-
ren Grundstiicksflachen zuldssig.
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4 Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

4.1 Ausgleichsflichen und -maRknahmen

Zum Ausgleich fur den Eingriff in Natur und Landschaft innerhalb des

Allgemeinen Wohngebiets WA 1 ist ein Garten anzulegen und dauerhaft

zu erhalten, dessen Flache dem 2,5-fachen der tatsdchlich Uberbauten

bzw. versiegelten Grundflache entspricht, wobei Stellplatzzufahrten, so-
fern sie wasserdurchlédssig angelegt sind, nicht einzubeziehen sind.

Der Anteil der Koniferen und buntlaubigen Gehdlze an dieser Flache darf
maximal 10 % betragen, und mindestens ein Drittel der Flache ist mit
standortgerechten heimischen Laubgehélzen oder Obstbdumen der
Pflanzenliste 1 im Anhang zu bepflanzen.

Diese AusgleichsmaRnahmen diirfen auch in den als private Griinflachen
festgesetzten Grundstiicksteilen mit der Umgrenzung nach § 9 Abs. 1
Nr. 20 BauGB und der Bezeichnung E 1, die innerhalb des rdumlichen
Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 075 liegen, erfolgen.

Fir die Zuordnung und zeitliche Umsetzung der MalBnahmen sowie fiir
die Bepflanzung gelten die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 075
bezogen auf das Allgemeine Wohngebiet.

4.2 Eingriinung von Abfallbehaltern
Abfallbehilter sind mit bodenstandigen Straucharten der Pflanzenliste 1
im Anhang allseits einzugriinen oder durch Rankpflanzen der Pflanzenlis-
te 6 im Anhang flachig zu beranken.

5 Ortliche Bauvorschriften gemaB § 86 BauO NW in Verbindung mit
§ 9 BauGB

Fiir Nebengebdude und Garagen kénnen Ausnahmen von den im Plan

eingeschriebenen Festsetzungen zu Dachform und -neigung zugelassen

werden.

6 Hinweise

6.1 Beseitigung von Niederschlagswasser geméal § 51a LWG

Sofern das Niederschlagswasser von den Grundstiicken nicht der Kana-
lisation zugeleitet wird, ist auf jedem einzelnen Baugrundstiick des All-
gemeinen Wohngebiets das unbelastete, abflieRende Niederschlagswas-
ser der Dachflachen in Zisternen bzw. Sammelschdchten mit mindestens
5 cbm Fassungsvermogen zu sammeln und z. B. zur Griinflaichenbewdas-
serung zu nutzen. Die einzelnen Sammelschéichte sind mit je einem U-
berlauf an das offentliche Kanalsystem anzuschliefen. Die Lage des
Sammelschachts ist in den Bauunterlagen auszuweisen.

Das von den Pkw-Stellflachen abflieRende Regenwasser ist unmittelbar
der Kanalisation zuzufiihren.
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6.2 Brauchwasseranlagen

Der Einbau und Betrieb von Brauchwasseranlagen in den Wohngebé&u-
den ist dem zusténdigen Trager fiir die Abwasserbeseitigung (Regional-
gas Euskirchen GmbH) anzuzeigen.

6.3 Schutz vorhandener Gehélz- und Vegetationsbestdnde

Mechanisch bedingte Beschédigungen von Gehdlzen und anderen Vege-
tationsbestdnden sind durch Schutzvorkehrungen wahrend des Stralien-
ausbaus zu vermeiden. Wahrend der Bauzeit sind vorhandene Geholz-
bestdnde oder Einzelbdume dort zu schiitzen, wo benachbarte Bautatig-
keiten zu einer Beschiddigung der Vegetationsbestdnde bzw. Baum-
standorte filhren kénnen. Als Schutzmafnahmen kommen einfache Bau-
zdune oder Stammummantelungen in Frage.

6.4 Kampfmittel

Obwohl| die Luftbildauswertung keinen Hinweis auf Kampfmittel/Bom-
benblindganger ergeben hat, kénnen solche Funde nicht ausgeschlos-
senwerden. Falls vor Baubeginn Baugrundstiicke durch den Kampfmittel-
raumdienst untersucht werden sollen, ist frilhzeitig mit dem Ordnungsamt
der Gemeinde Alfter Kontakt aufzunehmen.

Bei Auffinden von Bombenblindgé&ngern oder Kampfmitteln sind die Erd-
bzw. Bauarbeiten sofort einzustellen und der Kampfmittelrdumdienst,
Bezirksregierung Koin, Tel. 0221/1473860, die nachstgelegene Polizei-
station oder das Ordnungsamt der Gemeinde Alfter, Tel. 0228/6484120
zu benachrichtigen.

7 Empfehlungen

7.1 Hausbaum

Auf jedem Wohngrundstiick sollte ein Hochstamm einer heimischen
Laubbaumart der Pflanzenliste 1 im Anhang oder ein hochstdmmiger
Obstbaum bodensténdiger Sorten gepflanzt werden. Die Arten der bo-
denstéandigen Obstbdume sind beim Umweltbeauftragten der Gemeinde
erhéltlich.

7.2 Begriinung von Dachem, Fassaden und Abfallbehéitern

Eine Berankung von Gebiuden, Garagen und Carporis fiihrt zu einer
Verringerung der Abstrahiflichen und wirkt sich deshalb giinstig auf das
Kleinklima aus. AulRerdem werden sich bezogen auf das Landschaftsbild
ebenfalls positive Auswirkungen im Hinblick auf die Fernwirkung einstel-
len. Gebdude sollten moglichst groRflachig berankt werden, wobei die
Arten der Pflanzenliste 6 empfohlen werden.

Miillcontainer, Millboxen und sonstige Abfallbehélter sollten so aufge-
stellt werden, dass sie vom 6ffentlichen Strallenraum aus nicht einsehbar
sind und begriint werden. Dabei sollten die Arten der Pflanzenlisten 1, 5
und 6 im Anhang verwendet werden.
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7.3 Grundstiickseinfriedungen

Als Abgrenzung zu den Nachbargrundstiicken sollten mdoglichst natrii-
che Einfriedungen in Form von Schnitthecken vorgesehen werden. Dabei
sollten die Arten der Pflanzenliste 5 im Anhang Verwendung finden.

Je laufenden Meter sollten vier Pflanzen gesetzt werden. Die Hohe der
Schnitthecken sollte bei mindestens 1,20 m liegen.

Wenn Zaunanlagen eingesetzt werden, sollten diese begriint werden. Die
Berankung von Zaunanlagen erhéht die Vegetationsvielfalt im Baugebiet
mit der Folge, dass weiterer Lebensraum fir verschiedene Individuen
geschaffen wird. Zur Berankung von Zaunanlagen sollten vornehmlich
Pflanzenarten ausgewahit werden, die diese nicht durch ihre Wuchskraft
zerstéren. Solche Rankgehélze sind in der Pflanzenliste 6 im Anhang
aufgefihrt.

7.4 Nutzgarten
Erwiinscht sind Obstgehdlze oder Bliitenstréucher.

7.5 PKW-Stellplatze
PKW-Stellplatze sollten als Carport angelegt werden, wobei diese mit
den Rankpflanzen der Pflanzenliste & im Anhang berankt werden sollten.

7.6 Bodenbefestigungen

Zufahrten, Stellplatze und Terrassen sollten mit einem wasserdurchlgssi-
gen Material belegt werden wie z. B. mit rauhporigem Pflaster, Rasengit-
ter, Rasenfugenpflaster, wassergebundener Decke und Holz.

7.7 Nicht Giberbaute, unbefestigte Grundstiicksflachen

Nicht Uiberbaute oder befestigte Grundstiicksfldchen sollten als gértne-
risch gestaltete Flachen angelegt werden. Hierbei ist einheimischen
Laubgehélzen, z. B. der Pflanzenliste 1 im Anhang, der Vorzug vor bunt-
laubigen, fremdl&ndischen oder nadeltragenden Gehdlzen zu geben.

Giinstig werden einheimische Bliltengehdlze bewertet.

Rasenfldchen sollten moglichst extensiv gepflegt werden.

7.8 Sonnenenergie

Um die aktive und passive Nutzung der Sonnenenergie stérker zu for-
dern, wird den Bauherren empfohlen, von den kostenlosen Energiebera-
tungen Gebrauch zu machen.
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8 Anhang

8.1 Pflanzenliste 1, Standortgerechte heimische Laubgehdlize:

8.1.1 Baumarten

= Hainbuche, Carpinus betulus

* Rotbuche, Fagus sylvatica

= Espe, Populus tremula

= Traubeneiche, Quercus petraea

= Stieleiche, Quercus robur

= \ogelbeere, Sorbus aucuparia

=  Winterlinde, Tilia cordata

= Obstgehdlze, Artenliste beim Umweltbeauftragten der Gemeinde
erhaltlich

8.1.2 Straucharten

= Hasel, Corylus avellana

= \WeiRdorn, Crataegus monogyna
» Schlehe, Prunus spinosa

= Hundsrose, Rosa canina

=  Salweide, Salix caprea

8.1.3 Pflanzqualitat
s Laubbdume, Heister 2 x v., ochne Ballen, 125-150
= Strducher, verpflanzt, ohne Ballen, 60-100

8.2 Pflanzenliste 2, Stellplatzbegriinung

8.2.1 Baumarten

= Hainbuche, Carpinus betulus
» Stieleiche, Quercus robur

= \Winterlinde, Tilia cordata

8.2.2 Pflanzqualitét
Hochstamm 4 x v., 18-20

8.3 Pflanzenliste 3, StraRenbdume

8.3.1 Baumarten

» Siulen-Hainbuche, Carpinus betulus ,Frans Fontaine"
= Rotdorn, Crataegus laevigata ,Paul’s Scarlet”

= Blut-Pflaume, Prunus cerasifera ,Nigra*

= Siulen-Eiche, Quercus robur ,Fastigiata®

= Mehibeere, Sorbus aria ,Magnifica“

8.3.2 Pflanzqualitat
Hochstamm 4 x v., 18-20

8.4 Pflanzenliste 4, Hausbdume

8.4.1 Baumarten

= Bergahom, Acer pseudoplatanus

= Spitzahorn, Acer platanoides

= Kastanie, Aesculus hippocastanum
= Hainbuche, Carpinus betulus
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= Rotbuche, Fagus sylvatica

= Traubeneiche, Quercus petraca

= Stieleiche, Quercus robur

= Vogelbeere, Sorbus aucuparia

=  Winterlinde, Tilia cordata

= Obstgehdlze, Artenliste beim Umweltbeauftragten der Gemeinde
erhaltlich

8.4.2 Pflanzqualitat
= Laubbdume, Hochstamm 4 x v., 18-20
= Obstbdume, Hochstamm 3 x v., 10-12

8.5 Pflanzenliste 5, Schnitthecken

8.5.1 Gehdlzarten

= Hainbuche, Carpinus betulus

= Eingriffeliger WeilRdorn, Crataegus monogyna
= Rotbuche, Fagus sylvatica

8.5.2 Pflanzqualitat
Heckenpflanze 2 x v., ohne Ballen 100-125

8.6 Pflanzenliste 6, Rankgehdlze

8.6.1 Gehdlzarten

* Rote Klettertrompete, Campsis radicans

= Baumwiirger, Celastrus orbiculatus

= \Waldrebe, Clematis in Arten

= Efeu, Hedera helix

= Heckenkirsche, Lonicera heckrottii

= \Wilder Wein, Parthenocissus tr. Veitchii

= Wilder Wein, Parthenocissus quinguefolia
= Glycinie, Wisteria sinensis

8.6.2 Gehdlzarten zur Berankung von Zaunanlagen
= \Waldrebe, Clematis in Arten

=  Wilder Wein, Parthenocissus in Arten

*  Efeu, Hedera helix

= Heckenkirsche, Lonicera in Arten

€
8.6.3 Pflanzqualitét
Kletterpflanze 2 x v., mit Topfballen




