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1. ALLGEMEINE VORGABEN

1.1 VERFAHREN

Der Planungsausschuss der Gemeinde Alfter hat in seiner Sitzung am 03.02.2000
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 084 -'Schontalweg’ Oedekoven /
Impekoven- beschlossen.

Die Burger wurden am 17.05.2000 in einer Bilrgerversammlung im Rathaus Alfter
gemal 8 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) uber die allgemeinen Ziele und Zwecke
der Planung informiert. Den Birgen wurde in dieser Veranstaltung die Gelegenheit
zur AuBerung und Erérterung gegeben.

Der frihzeitigen Beteiligung der Blurger wurde zudem durch Aushang der Planung
einschlieB3lich der Erlauterungen im Planungsamt der Gemeinde Alfter, in der Zeit
vom bis entsprochen.

Des Weiteren wurde die Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB mit
Schreiben vom 20.04.2000 Uber die Planungsabsichten informiert und um
Stellungnahme gebeten.

1.2 Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt zwischen den Ortsteilen Oedekoven und Nettekoven,
nordwestlich der Euskirchener Stral3e (B 56).

Gegenuber der Planfassung des Bebauungsplanvorentwurfes wurde der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes im Norden bis auf die nordliche Grenze des
Wegeflurstiicks Nr. 2043 zuriickgenommen.

Die Herausnahme dieser Flachen ist begriindet in der vorhandenen Topographie
und dem bestehenden Bewuchs. Innerhalb der vorgenannten Flachen besteht ein
Gelandebruch mit einem HoOhenunterschied von bis zu 8,0 m. Eine gewerblich
nutzbare Bebauung ware nur mit extrem hohem Aufwand (Erdaufschittungen,
Stutzen etc.) moglich. Der Eingriff in den Boden und in die Natur ware jedoch
erheblich.

Die genaue Abgrenzung ist dem Bebauungsplanentwurf im MaRstab 1:500 zu
entnehmen.

1.3 Vorhandene Situation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt am sudlichen Rand der
Niederrheinischen Bucht im Ubergang von der Briihler L6Rplatte zum Villehang.

Das Plangebiet ist im Bereich der hier auslaufenden Mittelterrasse mit
durchschnittlichen Hohen zwischen etwa 102 m 4. NN und 97 m 0. NN leicht in std-
nordlicher Richtung geneigt. Nordlich des Geltungsbereichs féallt das Gelande steil
mit einer Hangkante zur Niederung des Hardtbachs auf etwa 89 m . NN ab. Im
Siden bildet die von etwa 3 m im Osten bis auf Null auslaufende Straf3enbdschung
der B 56 die Begrenzung des Plangebiets.
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Das Plangebiet liegt eingebettet zwischen den Gehélzbestdnden an der B 56 und
der Hangkante, dem Bewuchs in der Hardtbachaue und der Gartenbrache und ist
derzeit nur von Norden aus vom Schoéntalweg einzusehen. Dementsprechend ist es
relativ unempfindlich gegeniber mafistablichen optischen Veranderungen.

Seine Bedeutung flr die Naherholung ist gering.

Schutzgebiete oder -objekte nach dem Landschaftsgesetz sind im Geltungsbereich
nicht vorhanden.

Der Hardtbach zwischen Nettekoven und Oedekoven ist als BK-5208-071 als Biotop
kartiert. Der kartierte Bereich umfasst auch die Talsteilkante und den verbuschten
Bereich im Siiden des Plangebiets.

Das Natura 2000-Gebiet DE 5207-301 ,Waldville’ liegt sud-sidwestlich des
Geltungsbereichs in einer Entfernung von mehr als 1.200 m und damit auf3erhalb der
Mindestentfernung von 300 m.

Das Plangebiet liegt au3erhalb von Wasserschutzgebieten.

Im Plangebiet liegt die Altlastenverdachtsflache Nr. 5208/191. Zur Klarung der
Belastungssituation des Gelandes wurde eine Erstbewertung dieser Flache
durchgefihrt. Der Altlastenverdacht wurde durch die Untersuchungen nicht bestétigt,
da weder Hinweise auf eine Altablagerung noch auf Verunreinigungen durch eine
Nutzung als industrieller Standort festgestellt wurden.

Derzeit sind keine archéologischen Funde oder in die Liste der geschitzten
Bodendenkmaler eingetragene Bodendenkmaler bekannt.

1.4 PLANUNGSVORGABEN

1.4.1 Flachennutzungsplan

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes stimmen mit den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes der Gemeinde Alfter tberein.

Der Bebauungsplan Nr. 084 entspricht damit der gem. 8 8 Abs. 2 BauGB
notwendigen Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan.
1.4.2 Bebauungsplan

Innerhalb des Bebauungsplangebietes bestehen keine rechtskraftigen oder
sonstigen in Aufstellung befindliche Bebauungsplane.

2. ZIEL UND ZWECK DER AUFSTELLUNG

Ziel der Planung ist es, den Bedarf an gewerblichen Flachen, insbesondere flr
kleinere Betriebseinheiten mit FlachengréfRen zwischen 800 m2 und 2.000 m2 im
Rahmen der Eigenentwicklung der Gemeinde Alfter zu decken sowie flr Zwecke von
Betriebsverlagerungen, die aus stadtebaulichen und immissionsschutztechnischen
Grunden erforderlich sind, zur Verfugung zu stellen.

Zur Verwirklichung dieser Ziele und zur Sicherung einer geordneten, stadtebaulichen
Entwicklung ist die Aufstellung dieses Bebauungsplanes erforderlich.
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3. BEGRUNDUNG DER PLANINHALTE

3.1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG (gemaf3 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Im Rahmen der Bearbeitung des Bebauungsplanentwurfs wurde deutlich, dass bei
der urspringlich vorgesehenen Ausweisung von Bauflachen sidlich der
Hochspannungsleitungstrasse und noérdlich des Zufahrtswegs zur Degersmihle
erhebliche Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgen wiirden. Beide Bereiche liegen
innerhalb des kartierten Biotops Nr. 5208-071.

Gegenuber der Darstellung im Bebauungsplanvorentwurf wird daher fur die im
Suden gelegene Teilflache auf die Ausweisung von Gewerbegebiet verzichtet und
stattdessen private Grunflache festgesetzt und der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes im Norden bis auf die nordliche Grenze des Wegeflurstiicks Nr.
2043 zurickgenommen.

Als zulassige Art der Nutzung setzt der Bebauungsplan gegliederte Gewerbegebiete
fest. Auf Grund der unmittelbar an das Plangebiet angrenzenden Wohnbebauung
(Schontalweg) und der sudlich der B 56 bestehenden Wohnbebauung wurde im
Vorfeld der Planung eine gutachterliche Stellungnahme (ACCON 2004) zur
Sicherstellung des Immissionsschutzes eingeholt. Auf der Grundlage dieser
Untersuchung setzt der Bebauungsplan zum Schutz der angrenzenden
Wohngebiete immissionswirksame Schalleistungspegel pro m2 fest. Fir den
Bebauungsplan Nr. 084 bedeutet dies eine Emissionskontigentierung, wobei eine
Gliederung innerhalb des Plangebietes (2 Zonen) gemalR § 1 Abs. 4 BauNVO mit
unterschiedlichen Larmkontingenten erfolgt.

Das GE 2 grenzt unmittelbar an die bestehende Wohnbebauung ,Schéntalweg’ an.
Als kinftige Nutzung innerhalb dieser Teilflache wird daher entsprechend den
Ausfuhrungen des Abstandserlasses NRW unter 2.2.2.2 eine weniger
schutzbedirftige Nutzung als im Wohngebiet bzw. eine weniger stérende Nutzung
als im Gewerbegebiet zugelassen.

Auf Grund der geringen Abstande des GE 2 zu den angrenzenden Wohnhausern
wurden die gemaR § 8 BauNVO allgemein und ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen weiter eingeschrankt und gemafl 1 Abs. 5 BauNVO nur folgende
Nutzungsarten zugelassen:

Geschifts-, Biro- und Verwaltungsgebaude,
Lagerhauser, Lagerplatze
Sonstige Gewerbebetriebe i.S.v. § 6 Abs. 2 Nr. 4 (mischgebietstypische Betriebe)

In den Erlauterungen des Abstandserlasses NRW wird unter 2.2.2.1 ausgefiihrt,
dass bei der Planung fir Gemengelagen die Anwendung der Abstandsliste zu
Schwierigkeiten fiihren kann, da bei gewachsenen stadtebaulichen Strukturen in
aller Regel ortlich vorhandene, aber nicht ausreichende Schutzabstande nicht
vergrofert werden kdnnen. Hinzu kommt, dass die Abstandsliste nur fur Planungen
im ebenen Gelande anwendbar ist (2.2.2.7 des Abstandserlasses).

Nach dem Abstandserlass NRW sind zwischen Gewerbebetrieben und
schitzenswerten Nutzungen Abstande von mindestens 100 m einzuhalten. Da die
bestehende Bebauung am Schontalweg nur ca. 15,0 m und die bestehende
Wohnbebauung sudlich der B 56 nur ca. 50 m von den kinftigen gewerblichen
Nutzungen entfernt liegen, sind innerhalb des Plangebietes keine der in der
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Abstandsliste enthaltenen Betriebe zulassig. Zum Schutz der umliegenden
Wohnbebauung wurde daher in den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan
eine Ergdnzung vorgenommen, wonach die Ansiedlung der im Abstandserlass
aufgefuhrten Betriebe ausgeschlossen ist.

3.2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Bei der Bebauung in Gewerbegebieten handelt es sich meist um grof3volumige
Gebaudekomplexe. Das Mald der baulichen Nutzung lasst sich in diesen Gebieten
mit den dblichen Festsetzungen der Grund- und Geschol3flachenzahl nur annahe-
rungsweise bestimmen.

Daher wurde als MaRbestimmungsfaktor neben der Grundflachenzahl die maximale
Hohe der baulichen Anlagen festgesetzt.

Die maximal zulassigen Hohen orientieren sich an dem stadtebaulich vertraglichen
Mal3 und wurden aus den Zielen der Planung fiir den Standort abgeleitet.

3.3 DIE BAUWEISE UND DIE UBERBAUBAREN GRUNDSTUCKSFLACHEN

Die abweichende Bauweise (a) innerhalb der GE-Gewerbegebiete soll den kiinftigen
Eigentimern ein hohes Mal} an Flexibilitat hinsichtlich der Geb&udestandort-
bestimmung garantieren. Da im Vorfeld der Planung nicht abzuschatzen ist, ob der
Uberwiegende Teil der Betriebsgebaude der offenen oder geschlossenen Bauweise
zugeordnet werden kann, setzt der Bebauungsplan die abweichende Bauweise (a)
mit grof3ziigig abgegrenzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen fest.

Bei der Abgrenzung der Uberbaubaren Grundstiicksflichen wurden die
Schutzabstande zur B 56 dahingehend beachtet, dass zum StralBenrand der
Bundestrasse ein Abstand von 20,0 m eingehalten worden ist.

3.4 FUHRUNG VON OBERIRDISCHEN LEITUNGEN

Die Flache des Bebauungsplanes wird von der 110 kV-Hochspannungsfreileitung
Anschluss Duisdorf, Bl. 0993 gekreuzt. Die Leitungstrasse wurde einschlie3lich der
Schutzstreifen nachrichtlich in den Bebauungsplan Ubernommen und die daraus
resultierenden Hohenbeschrankungen und Bepflanzungsvorschriften festgesetzt.

3.5 VERKEHR
3.5.1 Erschlie3ung

Das Plangebiet grenzt im Nordwesten unmittelbar an die stark bewachsene
Hangkante an. Um die Eingriffe in den angrenzenden wertvollen Gehdlzbestand auf
der Hangkante zu minimieren, wurde die Stral3enbegrenzungslinie gegeniber dem
Bebauungsplanvorentwurf unter Beriicksichtigung der erhaltenswerten Bestéande
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und deren Kronenbereiche auflerhalb der zwischenzeitlich bewachsenen
Wegeflache des Schontalwegs in stiddstlicher Richtung verschoben.

Die ErschlieBung des Bebauungsplangebietes erfolgt vom Schontalweg bzw. der
geplanten Verlangerung des Schontalweges. Die Planstrale bindet am bisherigen
Ausbauende an und endet ca. 150 m in westlicher Richtung in einem Wendeplatz.
Die Wendeanlage wurde mit einem Radius von 10,0 m festgesetzt, so dass diese
auch von Dreiachser-MullgroBraumfahrzeugen benutzt werden kann.

Die geplante ErschlieBungsstraf3e ist im Regelquerschnitt in einer Breite von 7,8 m
festgesetzt. Der kinftige Ausbau der Strae soll im Trennprofii mit einer
Fahrbahnbreite von 5,5 m erfolgen. Der bestehende FulRweg am Schéntalweg wird
an der Nordseite der Planstraf3e bis zum Wendebereich in einer Breite von 1,65 m
fortgefuhrt. Entlang der sudlichen Begrenzung der Verkehrsflache ist als Abschluss
ein Schrammbord vorgesehen.

Um die sudlich an das Plangebiet angrenzenden Grundstlicke weiterhin erreichen zu
kénnen, setzt der Bebauungsplan im Abschluss an den Wendeplatz eine 6ffentliche
Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung ,Ful3- und Wirtschaftsweg’ fest.

3.5.2 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten, Zugange

Die Beschrankungen hinsichtlich der Ein- und Ausfahrten und der Zugénge entlang
der B 56 sollen zur Sicherheit der Verkehrsabwicklung beitragen.

3.6 VER- UND ENTSORGUNG

Die Ubergeordnete technische Ver- und Entsorgung ist durch die vorhandenen Ein-
richtungen sichergestellt und muss lediglich fiir das Plangebiet ergénzt werden.

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich der Klaranlage Bonn-Duisdorf.

Die Schmutzwasser sowie das Oberflachenwasser der Verkehrsflachen und Stell-
platze werden an das vorhandene Kanalnetz der Gemeinde Alfter angeschlossen.

In der Stralle ,Schontalweg’ befindet sich eine leistungsfahige Kanaltrasse, die das
Schmutz- und Regenwasser aufnehmen kann.

Die Teilflache vom bisherigen Kanalende im Schéntalweg bis zum geplanten
Wendehammer kann Uber das natirliche Gefélle in den vorhandenen Kanal
'Schdntalweg' eingeleitet werden.

Im Rahmen der Voruntersuchungen zur Erkundung von Altlasten wurden innerhalb
des Plangebietes 2 Kleinrammbohrungen durchgefiihrt (GEOTECHNISCHES BURO
DR. LEISCHNER 2003). Auf Grund der hier angetroffenen schluffig-lehmigen
Deckschichten mit vorkommender Staundsse, die nur eine geringe bis mittlere
Wasserdurchlassigkeit aufweisen, scheidet die Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers auf den jeweiligen Grundstiicken aus.

Nach den Vorschriften des 8§ 51a Abs. 4 Landeswassergesetz (LWG) ist von der
Verpflichtung nach Abs. 1 das Niederschlagswasser ausgenommen, das ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in eine vorhandene Kanalisation abgeleitet wird,
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des weiteren Niederschlagswasser, das aufgrund einer nach bisherigem Recht
genehmigten Kanalisationsnetzplanung, gemischt mit Schmutzwasser einer
offentlichen Abwasserbehandlungsanlage zugefiihrt wird oder werden soll, wenn der
technische oder wirtschaftliche Aufwand unverhaltnism&Rig hoch ist.

In der genehmigten Kanalisationsnetzplanung der Gemeinde Alfter aus dem Jahr
1979 ist das Plangebiet, bis auf eine kleine Teilflache enthalten. Da sich dieser
Bereich innerhalb der privaten Griunflache befindet, sind damit die Anforderungen
hinsichtlich der genehmigten Kanalisationsnetzplanung erfullt.

Der Hardtbach verlauft nordwestlich des Plangebietes. Die nachstgelegene Stelle
befindet sich in einer Entfernung von ca. 50 m. Zwischen dem Plangebiet und dem
Hardtbach besteht ein Gelandebruch mit einem Hohenunterschied von ca. 10,0 m.
Die Flachen zwischen dem Plangebiet und dem Hardtbach befinden sich
ausschlie3lich in privatem Eigentum. Die Einleitung des Niederschlagswassers aus
dem Plangebiet in den Hardtbach wéare daher nur mit unverhaltnismaiig hohem
technischem und wirtschaftlichem Aufwand méglich.

Die Gemeinde beabsichtigt daher, den Grundstiickseigentiimern vorzuschreiben,
dass unbelastete Niederschlagswasser auf den jeweiligen Grundsticken als
Brauchwasser (Bewésserung, Reinigung) zu verwenden. Hierzu sind auf den
Grundstiicken Sammelschachte anzulegen, die einen Uberlauf in die Kanalisation
haben muissen.

3.7 ERFORDERLICHKEIT EINER UMWELTPRUFUNG (UP)

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan 084 ,Schéntalweg’ wurde bereits am
03.02.2000 gefasst, so dass nach den in 8§ 244 (BauGB 2004) aufgefihrten
Uberleitungsvorschriften des Baugesetzbuches die Vorschriften des Baugesetz-
buches in der vor dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung weiterhin anzuwenden sind.

Das heif3t, dass das Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie, der IVU-
Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum Umweltschutz vom 27. Juli 2001
anzuwenden ist. In Artikel 12 des Gesetzes wurde seinerzeit das Stadtebaurecht des
Bundes den Vorgaben der UVP-Anderungsrichtlinie angepasst.

Die Anlage 1 zum UVPG beinhaltet eine Liste der UVP-pflichtigen Vorhaben.

Fur den Bau eines Stadtebauprojektes im bisherigen Auf3enbereich und in den
sonstigen Gebieten ist gemal Nr. 18.7.2 dieser Liste ab einer Grundflache von
20.000 m2 bis weniger als 100.000 m2 eine allgemeine Vorprifung durchzufihren.

Die innerhalb des Plangebietes zu erwartende Grundflache wird sich in einer
GroRRenordnung von ca. 3.800 m2 bewegen und liegt damit weit unterhalb der
MindestgroRe fur eine allgemeine Vorprifung.

Die Verpflichtung zur Durchfuhrung einer allgemeinen Vorprifung zur
Umweltvertraglichkeit besteht daher nicht.

Un der nach 8§ 1 BauGB vorgeschriebenen Berucksichtigung der
umweltschiitzenden Belange im Rahmen der Abwagung dennoch nachkommen zu
kénnen, wurden die Auswirkungen der Planung Uberprift und die Ergebnisse unter
3.10 in der Begrindung dargelegt.
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3.8 GEWERBLICHE EMISSIONEN

Als zulassige Art der Nutzung setzt der Bebauungsplan gegliederte Gewerbegebiete
fest. Auf Grund der unmittelbar an das Plangebiet angrenzenden Wohnbebauung
(Schontalweg) und der sudlich der B 56 bestehenden Wohnbebauung wurde im
Vorfeld der Planung eine gutachterliche Stellungnahme (ACCON 2004) zur
Sicherstellung des Immissionsschutzes eingeholt. Auf der Grundlage dieser
Untersuchung setzt der Bebauungsplan zum Schutz der angrenzenden
Wohngebiete immissionswirksame Schalleistungspegel pro m2 fest. Fir den
Bebauungsplan Nr. 084 bedeutet dies eine Emissionskontigentierung, wobei eine
Gliederung innerhalb des Plangebietes (2 Zonen) gemal § 1 Abs. 4 BauNVO mit
unterschiedlichen Larmkontingenten erfolgt.

Das GE 2 grenzt unmittelbar an die bestehende Wohnbebauung ,Schontalweg’ an.
Als kinftige Nutzung innerhalb dieser Teilflache wird daher entsprechend den
Ausfihrungen des Runderlasses unter 2.2.2.2 eine weniger schutzbedirftige
Nutzung als im Wohngebiet bzw. eine weniger storende Nutzung als im
Gewerbegebiet zugelassen.

In den Erlauterungen des Runderlasses wird unter 2.2.2.1 ausgefihrt, dass bei der
Planung fir Gemengelagen die Anwendung der Abstandsliste zu Schwierigkeiten
fuhren kann, da bei gewachsenen stadtebaulichen Strukturen in aller Regel ortlich
vorhandene, aber nicht ausreichende Schutzabstande nicht vergréf3ert werden
kénnen. Hinzu kommt, dass die Abstandsliste nur fir Planungen im ebenen Gelande
anwendbar ist (2.2.2.7 des Planungserlasses).

Wegen der rdumlichen Nahe des Plangebietes zur Wohnbebauung und der
bewegten Topografie des Gelandes wurde daher auf eine Gliederung nach
Abstandserlass NRW verzichtet.

3.9 BAUGRUNDERKUNDUNG EINER ALTLASTENVERDACHTSFLACHE

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes wird im Altlastenkataster des Rhein- Sieg -
Kreises als Altstandort mit der Nr. 5208 / 191 gefiihrt. Nach Auskunft des
zustandigen Fachamtes beim Rhein — Sieg — Kreis sind keine Belastungen oder
Schadigungen bekannt. Das Fachamt hatte jedoch im Rahmen der friihzeitigen
Beteiligung empfohlen, vor der Bebauung in den betroffenen Teilflaichen
Rammkernsondierungen und daraus ggf. resultierenden Malinahmen durchzufihren.

Die Gemeinde Alfter hat auf Grund dieser Stellungnahme das Geotechnische Biro
Dr. Leischner und das Ingenieurbiiro geoFact in Bonn beauftragt, eine
Baugrunderkundung durchzufiihren. Zundchst wurde zur flachenhaften Erkundung
der Verdachtsflache eine magnetische Kartierung durch das Ingenieurbiiro geoFact
durchgefuhrt. Im Bereich der hierbei festgestellten Anomalien wurden
Kleinrammbohrungen zur Verifizierung niedergebracht.

Nach Auswertung der entnommenen Bodenproben konnte jedoch festgestellt
werden, dass es weder Hinweise auf eine Altablagerung noch auf Verunreinigungen
durch eine Nutzung als industrieller Standort gibt.
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3.10 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG AUF DEN NATURHAUSHALT UND DAS
LANDSCHAFTSBILD

3.10.1 Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen

Im Rahmen der Bearbeitung des Bebauungsplanentwurfs wurde deutlich, dass bei
der urspringlich vorgesehenen Ausweisung von Bauflachen sidlich der
Hochspannungsleitungstrasse und noérdlich des Zufahrtswegs zur Degersmihle
erhebliche Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgen wirden. Beide Bereiche liegen
innerhalb des kartierten Biotops Nr. 5208-071.

Eine Bebauung der Flache sidlich der Freileitung ware mit dem Verlust gehélz- und
strukturreicher Garten- bzw. Gartenbrache verbunden. Die angrenzende Hangkante
ware im Bereich der relativ schmalen Bauflache stark durch bauliche Malinahmen
gefahrdet. Zusatzlich ist die Bebaubarkeit dieser Flache durch die
Anbauverbotszone entlang der Bundesstralle und den insgesamt 38 m breiten
Schutzstreifen der Hochspannungsfreileitung eingeschrankt. Gegenlber der
Darstellung im Bebauungsplanvorentwurf wird daher fur diese Teilflache auf die
Ausweisung von Gewerbegebiet verzichtet und stattdessen private Griinflache
festgesetzt.

Nordlich der Zufahrt zur Degersmuihle grenzen die bewachsene Hangkante und die
Hardtbachaue an, die sich aufgrund der langjahrigen Unzugénglichkeit des Bereichs
und seiner besonderen Standortbedingungen zu wertvollen feuchtegepragten
Ruckzugsraumen entwickelt haben. Die Hohendifferenz zwischen der Zufahrt von
der Mittelterrassenebene und der Talaue betrégt hier bis zu 8 m. Der unbebaute
Hang bildet einen Puffer zwischen der Bebauung am Schontalweg und dem
kulturhistorisch interessanten alten Muhlenstandort.

Die Eingriffe in die Hangkante und die Aue waren nicht ausgleichbar. Eine
gewerbliche Bebauung des schmalen, stark abfallenden Streifens ware nur mit
groRem baulichen Aufwand und geringer Ausnutzung maoglich.

Die ErschlieBung Uber die schmale Zufahrt ware fiir gewerblich genutzte Fahrzeuge
sehr erschwert. Die landschaftlich und stadtebaulich wichtige Einzelstellung der
Muhle wirde durch ein Zusammenwachsen der Bebauung verloren gehen.
Gegeniber der Planfassung des Bebauungsplanvorentwurfes wurde der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes im Norden bis auf die nordliche Grenze des
Wegeflurstiicks Nr. 2043 zuriickgenommen.

Um die Eingriffe in den angrenzenden wertvollen Gehdlzbestand auf der Hangkante
zu minimieren, wurde die StralBenbegrenzungslinie unter Berlicksichtigung der
erhaltenswerten Bestdnde und deren Kronenbereiche auf3erhalb  der
zwischenzeitlich bewachsenen Wegeflache des Schontalwegs gelegt. Der Bestand
auf der Hangkante wird als ,zu erhalten’ festgesetzt und die Flache als Grinflache
ausgewiesen. Zur Minimierung der Eingriffe in die Hangkante wird aufRerdem
festgelegt, dass der Schontalweg, der fur die ErschlieBung der sidlich
angrenzenden Grundsticke als Wegeverbindung erhalten werden muss, nur als
Grasweg hergerichtet werden darf.

Die Baumhecken und Gebiische an der B 56 werden ebenfalls erhalten.
Die Kompensation des nicht innerhalb des Geltungsbereichs ausgleichbaren

Eingriffs wird tiber das Okokonto der Gemeinde Alfter erfolgen. Entsprechend der
Ermittlung des Umfangs erforderlicher Kompensationsmafinahmen nach Sporbeck
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1991 sind hierfiir bei einer 100 % -Kompensation 60.487 Okopunkte erforderlich.
Das verbleibende Defizit, das auf die ErschlieBung entfallt, betragt 13.170
Werteinheiten. Fir die Kompensation der durch die Bebauung erfolgenden Eingriffe
sind 47.317 Punkte durch MafRnahmen auf3erhalb des Geltungsbereichs erforderlich.

3.10.2 Auswirkungen auf den Boden

Auf den Boden wirkt sich vor allem die Versiegelung aus, durch die in den
betroffenen Bereichen die vielféaltigen Funktionen des Bodens verloren gehen.

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplans wird unter Zugrundelegung der
maximalen GRZ von 0,8 eine Uberbauung und Versiegelung von ca. 6.426 m? fiir die
geplante Bebauung wund befestigte Flachen sowie 1.833 m2 fir die
ErschlielBungsstralle, d.h. insgesamt von ca. 8.259 m2 moglich. Etwa 211 m2 sind
derzeit durch den ausgebauten Schoéntalweg befestigt, so dass die
Mehrversiegelung gegentber der vorhandenen derzeitigen Situation etwa 8.048 m2
betragt.

Zur Minimierung der Versiegelungsflachen wurde im Zuge der Planung der
StralBenquerschnitt verschmalert und auf offentliche Stellplatze im Stral3enraum
verzichtet. Der im Siden ausgewiesene Weg wird als Grasweg gestaltet, so dass
der Versiegelungsanteil mdglichst gering gehalten wird.

Zur Kompensation der Eingriffe in die Bodenfunktionen durch die Neuversiegelung
sollen die oben aufgefiihrten AusgleichsmafRnahmen dienen.

3.10.3 Auswirkungen auf den Wasserhaushalt

Durch die Flachenversiegelung erhdht sich grundsatzlich der Oberflachen-
wasserabfluss. Wegen des Verlustes an Versickerungsflache geht das Wasser dem
ortlichen Wasserhaushalt verloren.

Eine Versickerung des Dachflachenwassers auf den jeweiligen Grundstiicken ist
aufgrund der Bodenverhaltnisse nicht moéglich. Eine Einleitung in den Hardtbach
wirde umfangreiche bauliche Maflinahmen mit erheblichen Eingriffen in die
bewachsene Hangkante mit sich bringen. Das unbelastete Niederschlagswasser soll
deshalb in den Kanal eingeleitet werden.

Es wird empfohlen, in mdglichst groRem Umfang befestigte Flachen auf den
Baugrundstiicken wasserdurchlassig zu gestalten.

Da die vorgesehenen BaumaBnahmen auf3erhalb von Grundwasserhorizonten
durchgefiihrt werden, sind Behinderungen oder ahnliche Auswirkungen auf den
Grundwasserabfluss nicht zu erwarten.

3.10.4 Gelande- und mikroklimatische Auswirkungen

Die verringerte  Verdunstung und erhohte Warmespeicherung durch
Vegetationsverluste, Errichtung von Geb&uden und Versiegelung von Flachen fihrt
grundsatzlich kleinrAumig zu einem Absinken der Luftfeuchtigkeit und einem Anstieg
der Temperatur. Kaltluftentstehungs- und -abflussflachen gehen verloren.

Die Veradnderungen des Klimas sollen durch Begrinungsmalnahmen auf den
Freiflachen des Geltungsbereichs wie z.B. die Beschattung der Stellplatze durch
groRkronige Laubbdume und die Erhéhung der Griinmasse zur Sauerstoffproduktion
durch Geholzpflanzungen ausgeglichen werden.
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Um die klimatischen Auswirkungen der Bebauung zu minimieren, wird auf3erdem
empfohlen, Dachflachen extensiv zu begriinen.

3.10.5 Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild

Die geplanten MalRnahmen werden das optische Erscheinungsbild des Plangebiets
grundsatzlich verédndern und den natirlich erscheinenden Bereich baulich
Uberpragen. Um die Ortseingangssituation so wenig wie méglich zu beeintrachtigen,
ist geplant, die vorhandenen Baumhecken an der Hangkante und an der B 56 zu
erhalten bzw. zu verstarken und fortzusetzen, so dass die maximal 8,50 m hohe
Bebauung durch Gehdélzpflanzungen landschaftlich eingebunden wird.

3.10.6 Auswirkungen auf die Freiraum- und Erholungsfunktion
Negative Auswirkungen auf die Erholungsfunktion sind in dem derzeit 6ffentlich nur

eingeschrankt zuganglichen und weitgehend ungenutzten Plangebiet nicht zu
erwarten. Der fur die Feierabenderholung genutzte Garten bleibt erhalten.

4. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

4.1 VORBEMERKUNGEN

Da der Bebauungsplan zwar auf die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung und die
Bauweise einwirken kann, jedoch Festsetzungen zur aufieren Gestaltung aus dem
Planungsrecht nicht abzuleiten sind, werden zur Durchsetzung der Ziele der Planung
neben den planungsrechtlichen Festsetzungen gestalterische Festsetzungen gem. §
81 BauONW erforderlich.

4.2 EINFRIEDUNGEN

Mit einer Beschrankung der Hohe und der ausschlie3lichen Zulassigkeit von Hecken
besteht die Moglichkeit, die Vorgarten in den Erlebnisbereich des Stralenraumes mit
einzubeziehen. Die optische Wahrnehmung dieser Bereiche tragt damit zu einer
positiven Gestaltung des Stral3enraumes bei.

Die Zulassigkeit bestimmter H6hen und Materialien bei den sonstigen Einfriedungen
ist ebenso in dem Ziel der Planung begrindet, auch innerhalb der Hausgarten
optisch eine gewisse GroRRzlugigkeit zu gewahrleisten, die damit zu einer positiven
Gesamtgestaltung beitragen soll. Die verbleibende Auswahl und die Hb6he der
zulassigen Einfriedungen sind dennoch ausreichend, die jeweiligen Grundsticke
untereinander abzugrenzen.

4.3 WERBEANLAGEN

Die Beschrankungen hinsichtlich der Werbeanlagen sind begrtindet in dem Ziel der
Planung, innerhalb des Plangebietes eine Baustruktur zu entwickeln, die im MaRRstab
und der &aulReren Gestaltung den stadtebaulichen Zielvorstellungen fir einen
Gewerbepark moderner Pragung entsprechen.
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Uberdimensionierte Anlagen oder Laufbander wiirden den vorgenannten Zielen
entgegenstehen.

4.4 FASSADENMATERIALIEN

Fur die AuBRengestaltung der baulichen Anlagen werden Naturstein- und
Klinkerimitationen sowie bunte Platten und spiegelnde bzw. reflektierende
Kunststoff- und Metallmaterialien ausgeschlossen, da sie auf die Gestaltung der
Gebéaude in besonderem Male negativen Einflu? ausiiben und als nicht ortstypisch
anzusehen sind.

5. BODENORDNUNG

Zur Realisierung der Bebauung sind bodenordnende MaRRnahmen nicht erforderlich.
Es ist eine Durchfiihrung als TragermalRnahme ggf. auch durch mehrere Trager vor-
gesehen.

Soweit weiterer Bedarf an Grundstiicksmodifizierungen besteht, ist das Instrumen-
tarium der freiwilligen Grenzregelung vorgesehen.

6. GRUNDSATZE FUR SOZIALE MASSNAHMEN

Sollten sich bei der Verwirklichung der Planungen nachteilige Auswirkungen auf die
personlichen Lebensumstande von Blrgern ergeben, wird die Gemeinde Alfter ge-
maf § 180 BauGB MaRnahmen mit den Blrgern erértern, die das Ziel haben, sozia-
le Harten zu vermeiden oder zu mildern.

7. BODENDENKMALER

Der Bebauungsplan enthalt einen entsprechenden Hinweis, wonach bei Bodenbe-
wegungen auftretende archéologische Bodenfunde oder Zeugnisse tierischen und
pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit gemafl Gesetz zum Schutz und zur
Pflege der Denkmaler im Lande Nordrhein-Westfalen (Denkmalschutzgesetz) vom
11.03.1980, zuletzt geéndert am 18. Mai 1982, dem Rheinischen Amt fur Boden-
denkmalpflege unmittelbar zu melden sind.

Alfter, den 01.06.2005



