Textteil zum Bebauungsplam
Nr.085 ,,Olsdorf-Tonnenpiitz® “

Textliche Festsetzungen und Hinweise

Il. Festsetzungen und nachrichtliche Ubemahmen

A. Festsetzungen auf der Grundlage von § 9 (1), (1a), (2) BauGB

.  Festsetzungen
1.1 In den Allgemeinen Wohngebieten (WA) werden die ausnahmsweise zulédssigen
Nutzungen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO nicht Gegenstand des Bebauungsplanes.

1.1.2 In Wohngebauden sind htchstens zwei Wohnungen pro Gebdude zuléssig.

1.2 MaB der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 18, 19 und 20 BauNVO

1.2.1 Héhenlage der Geb&dude

Die Oberkante des Erdgeschossfubodens - in der Mitte der Fassade gemessen —
darf nicht mehr als 0,5 m liber der Gehweghinterkante liegen. Sofern das Erdgeschoss
hangseits hierdurch tiefer als das Gelande liegt, ist eine Anhebung der
Erdgeschosshdhe bis auf das natiirliche Geldnde zuldssig.
1.2.2 Gebé&udehdhe

Die Gesamthéhe der Gebdude zwischen Oberkante ErdgeschossfuBboden und
Dachfirst darf bei 1—geschossigen Gebduden nicht mehr als 8,5 m betragen, bei
2-geschossigen Gebauden wird die Firsthéhe auf maximal 10,5 m festgesetzt.

1.2.3 StraRenbdschungen
StraRenbg&schungen miissen von den Anliegergrundstiicken ibe rmommen werden.

1.3 Bauweise, Baugrenzen, iiberbaubare Flichen
§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i. V. m. §§ 22 und 23 BauNVO

Textliche Festsetzungen
—keine—

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

1.4.1 Nebenanlagen und Einrichtungen gem. § 14 Abs. (1) BauNVO sind auf den nicht
Uberbaubaren Grundstlicksflichen nicht zuldssig. Ausnahmen hiervon bilden
Nebenanlagen mit einer Grundflache bis zu 7,5 m? grenzsténdig zur Nachbargrenze.
Garagen und Stellpldtze sind auch auBerhalb der Baugrenzen im Baugebiet allgemein
zuldssig.

1.4.2 Auf straBenseitigen nicht {berbaubaren Flichen -~ im sog. Vorgarten / bei
Eckgrundstiicken auf beiden Seiten - sind abweichend von Ziff, 1.4.1 bei
Vorgartentiefen bis zu 3,0 m als Nebenanlagen nur Anlagen und Einrichtungen zum
Unterbringen von Sammelbehéltem fiir Miill, Bioabfélle u. dgl. zuldssig soweit sie die
Sicht der Ausfahrt nicht beeintréchtigen.

1.5 Garagen und Stellpkitze § 9 (1) Nr. 4 BauGB und § 12 (6) BauNVO

1.5.1 Offene Garagen ({iberdachte Stellplitze, sog. Carports) miissen mit ihrer Uberdachung
und deren Stiatzen auf ihrer Zufahrisseite einen Abstand von 50 m zur
StraRenbegrenzungslinie einhalten.

1.5.2 Vor geschlossenen Garagen ist im Bereich der Zufahrt ein Mindestabstand von 5,0 m
zur StraRenbegrenzungslinie einzuhalten.
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1.5.3 Die Befestigung von Zufahrten darf nur mit wasserdurchldssigen Materialien erfolgen
(siehe MinimierungsmaBnahmen gemaR § 9 (1) Nr. 24 BauGB). .

1.5.4 Die Zufahrten zu Stellplédtzen und Garagen diirfen nicht mehr als 15 % Gefille haben.
Bei mehr als 3 % sind die ersten 5,0 m hinter der StraRenbegrenzungslinie mit 3 %
anzulegen.

1.5.5 Bel Einzel- und Doppelhdusem sind je Haus mindestens 2 Stellpl&itze festgelegt.

1.6 Verkehrsflichen, Flichen fir Versorgungsanlagen
§ 9 (1)Nr. 11,12 und 13 BauGB

1.6.1 Die mit Leitungsrechten zu belastenden Fiichen werden zugunsten der Anlieger und
der Versorgungstrager festgesetzt.

1.7 Belange von Natur und Landschaft § 9 (1) Nr. 15, 16, 25a und b BauGB

1.7.1 Sowseit betroffen, richten sich die nachfolgenden PflanzmaBnahrnen nach den jeweils
angegebenen Pflanzenlisten. Die dortigen Angaben zu den Pflanzenarten,
Mindestpflanzqualitdten und Pflanzdichten sind verbindlich.

1.7.2 Die nicht Oberbauten bzw. befestigten oder fOr sonstige =Zzuldssige Nutzungen
bendtigten Fldchen auf den privaten Grundstlcken sind als begrlinte Fliachen
anzulegen. Mindestens 10 % der nicht Oberbaubaren oder durch Nebenanlagen zu
befestigenden Grundstlcksflichen sind mit Gehdlzen der Pflanzenliste Il zu
bepflanzen.

1.7.3 Auf den privaten Grundstiicken ist Jeweils ein Laubbaum oder ein Obstbaum
entsprechend den Vorgaben der Pflanzenliste lll anzupflanzen.

1.7.4 Uberdachte Stellplitze (Carports) sowie freiliegende, geschlossene Garagenw#nde
sind mit Kletterpflanzen entsprechend den Vorgaben der Pflanzenliste I zu begrOnen

1.7.5 Flachdécher sind mit kulturfahigem Substrat abzudecken und extensiv zu begrlinen,
sofern sie nicht als bekiestes Flachdach ausgebildet sind.

1.7.6 Innerhalb der Verkehrsflichen sind mindestens 8 B#ume der Pflanzenliste IV
anzupflanzen. Die B4dume sollen an die Standorte gepflanzt werden, die in der Karte 2
"Landschaftspflegerische = MaBnahmen" des zum Bebauungsplan Nr. 085
"Olsdorf/ Tonnenpltz" erstellten landschaftspflegerischen Fachbeitrags dargestellt
sind. Eine Anpassung der Pflanzstandorte im Zuge der Ausflhrungsplanung, z.B. an
Grundstlckszufahrten, ist méglich, i
Bei Anpflanzungen im StraBenraum ist fir jeden Baum eine ausreichend
dimensionierte und unbefestigte Baumscheibe anzulegen und durch geeignete
MaRnahmen, wie z.B. den Einbau von Rundhdélzern 0.4., gegen Befahren zu schiitzen.
Die Baumscheiben sind mit Bodendeckern, Stauden oder Landschaftsrasen zu
begrlinen.

1.7.7 Innerhalb der &ffentlichen Grinflichen dlrfen h&chstens 25 % der Flichen z.B. fur

Wege-, Aufenthalts- und Spielfldichen befestigt werden. Die Befestigungen sind so
vorzunehmen, dass die Wasserdurchldssigkeit der Belige gew&hrleistet ist. Die
lbrigen Fldchen sind als Grinflichen anzulegen.
Mindestens 15 % der &ffentlichen Grunflichen sind flaichig mit Strauchgehdlzen zu
bepflanzen. Innerhalb der Grunflichen sind mindestens 15 B&ume zu pflanzen, wobel
die Pflanzungen bevorzugt in Reihen oder Gruppen entlang der Wege vorzunehmen
sind. Die Gehélzpflanzungen erfolgen nach Vorgabe der Pflanzenliste V und werden
zusétzlich zu den unter Ziff. 1.7.8 beschriebenen Anpflanzungen durchgefuhrt.

1.7.8 Innerhalb der &ffentlichen Grinfliche ist zwischen den beiden vorhandenen
Gewdsserabschnitten im Bereich der Geldndesenke auf einer L4dnge von ca. 100 m ein
naturnaher Gewdsserverlauf wlederherzustellen.

Entlang des Gewdsserverlaufs sind mindestens 8 Bdume und 30 Strauchgehdlze (in
Gruppen) der Pflanzenliste VI zu pflanzen.

1.7.9 Die nach den vorstehenden Ziffern festgesetzten Anpflanzungen sind fachgerecht

auszufthren, zu pflegen, auf Dauer zu erhalten und ggf. zu ersetzen.

1.7.10In den Bauvorlagen bzw. im Bauantrag ist nachzuweisen, in welcher Art und Weise die
Pflanzfestsetzungen flir die privaten Grundstlicke umgesetzt sind.
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1.7.11Die Kosten fiir Ausgleichsmanahmen auf den privaten Grun<dstiicken gemanR den

52

Festsetzungen unter Ziff. 1.7.2 bis 1.7.5 gehen zu Lasten der jevaveiligen Grundstiicke,
fir die sie festgesetzt sind.

Die AusgleichsmaRnahmen auf den &ffentlichen Fldchen gema& R den Festsetzungen
unter Ziff. 1.7.6 bis 1.7.8 dienen dem Ausgleich von Eingriffen, die durch die Anlage
von offentlichen Fldchen (Verkehrsflichen) entstehen. Die Kosten gehen zu Lasten
der Grundstiicke in den festgesetzten Aligemeinen Wohngebieten, Die Verteilung der
Kosten richtet sich nach der festgesetzten GRZ von 0,3 bzw. 0,44 bezogen auf das je-
weilige Grundstiick.

Die Kosten flir dariiber hinaus erforderliche Kompensationsmafhnahmen gemég land-
schaftspflegerischem Fachbeitrag gehen ebenfalls zu Lasten deer Grundstiicke in den
festgesetzten Allgemeinen Wohngebieten. Die Verteilung der Kasten richtet sich nach
der festgesetzten GRZ von 0,3 bzw. 0,4 bezogen auf das jeweilige Grundstilck.

Festsetzungen auf der Grundlage von § 9 (4) BauGB und § 86 (4) Bau-
ONRW

KAuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Dach

Bei untergeordneten Geb&iudeteilen sind auch andere Dachneigungen und Dachfor-
men (2. B. Flachdach) zuldssig.

Die Zul4ssigkeit der Abweichungen wird auf 30 % der Geb&udegrundrifliche be-
schrankt.

Drempel

Die Drempelhdhe wird mit max. 0,80 m von OK FerligfuBboden DG bis OK FuBpfette
fesigesetzt..

Kellergaragenrampen
Kellergaragenrampen sind als Einschnitt in die Vorgartenflichen nicht zul4ssig.

Dacheindeckung und Fassadenmaterial

Die Dacheindeckung ist nur in dunklen Ténen; z. B. rot, dunkelbraun oder anthrazit mit
unglasierten Dachpfannen zuldssig. Dachaufbauten sind zusétzlich mit Holz, Schiefer,

Zink— oder Kupfer im Falzsystem zugelassen.

Aneinander gebaute Hauseinheiten (Doppelhduser und Hausgruppen) sind mit gleicher
Dachneigung, Traufhéhe, Dacheindeckung, AuBenwandgestaltung und Farbgebung
auszufiithren.

Einfriedungen

Einfriedungen zur Offentlichen Verkehrsfliche hin sind nur bis 0,70 m
Hdhe zuldssig.

Einfriedigungen in G&rten als seitliche und hintere Grundstiickseinfriedigung sind nur
bis zu einer Hé6he von max. 1,20 m zuléssig.

Als Einfriedigung werden zugelassen:
« Drahtzdune, Gitter, Holzzdune und Hecken

e Sockelmauern liber der natiirlichen Geldndehdhe oder nach Feinplanum der Grund-
stiicksflache nur bis zu 0,30 m Hdhe

e Lebende Hecken und berankte Zdune unter Berlicksichtigung der festgesetzten
Ausgleichsmafnahmen.
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C. Nachrichtliche Ubernahmen / Hinweise
1. Kampfmittel

Obwohl| die Luftbildauswertung keinen Hinweis auf Kampfmittel usnd Bombenblindgénger
ergeben hat, kénnen solche Funde nicht ausgeschlossen werden.

Falls vor Baubeginn Baugrundstiicke durch den Kampfmittelrdumdiesnst untersucht werden
sollen, ist frilhzeitig mit dem Ordnungsamt der Gemeinde Alfter Kortakt aufzunehmen. Bei
Auffinden von Bombenblindgangern / Kampfmittel sind die Bauarbeiten sofort einzustellen
und der Kampfmittelrdumdienst bei der Bezirksregierung Kéln, Tel_: 0221/14 73 860, die
nachstgelegene Polizeistation oder das Ordnungsamt der Gemeinde Alfter, Tel.: 0228/64 84
120 zu benachrichtigen.

2. Beseitigung von Niederschlagswasser

Die Beseitigung des Niederschlagswassers kann nicht nach § 51 a Landeswassergesetz
(LWG) erfolgen, da eine Versickerung von Niederschlagswasser nicht maglich ist. Die Einlei-
tung in den offentlichen Mischwasserkanal ist vorgesehen.

Auf jedem einzelnen Baugrundstiick kann das unbelastete, abflieBende Niederschlagswas-
ser der Dachflichen in Zistemen bzw. einen Sammelschacht, mit mindestens 5 m® Fas-
sungsvermdégen gesammelt und z. B. fur Grinflachenbewéasserung oder Brauchwasseranla-
ge genutzt werden. Die einzelnen Sammelschéchte sind mit je einem Uberlauf an das éffent-
liche Kanalsystem anzuschlieBen. Die Lage des Sanimelschachtes ist in den Bauantragsun-
terlagen nachzuweisen.

3. Denkmalschutz

Dem Landschaftsverband Rheinland, Rheinisches Amt fir Bodendenkmalpflege liegen keine
Hinweise auf arthéologische Bodendenkmaéler im Plangebiet vor. Zu berlcksichtigen ist al-
lerdings, dass Bodendenkmaéler in der Regel — insbesondere in Bereichen, in denen syste-
matische Ermittiungen des archadologischen Potentials bisher nicht durchgefiihrt wurden -
gerade erst bei der Durchfilhrung von Erdarbeiten zutage treten. Es wird in diesem Zusam-
menhang auf die Bestimmungen der §§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NRW hingewiesen.
Beim Auftreten archdologischer Bodenfunde und Befunde ist die Gemeinde als Untere
Denkmalbehdrde oder das Rheinische Amt fir Bodendenkmalpflege unverztglich zu. infor-
mieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunéchst unveréndert zu erhaltert.

4. (berlagerung mit Bebauungsplan Nr. 026 "Am Olsdorfer Kirchweg"

Im Nordwestbereich des Bebauungsplangebietes Uberdeckt der Bebauungsplan Nr. 085
"Olsdorf / Tonnenplitz" einen kleinen Teil des Bebauungsplanes Nr. 026 "Am Olsdorfer
Kirchweg", Erstaufstellung und schliet hier an die 1. Anderung dieses Bebauungsplanes an.

Mit Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 85 "Olsdorf / Tonnenpitz" wird der Bebauungs-
plan Nr. 026 "Am Olsdorfer Kirchweg" in dem Uberdeckten Teilbereich aufgehoben.

5. Kosten fiir AusgleichsmaBnahmen

Die Kostenaufteilung fir AusgleichsmaBnahmen wird gemdg3 Ziffer 1.7.11 Textliche Festsetzungen
geregelt. Entsprechend der Eingriffsbilanzierung (Teil 2 Umweltbericht Ziffer 7 und Tabelle Bestand /
Planung) entfallen auf die éffentlichen Fldchen demnach bei einem Fldchenanteil von 10,29 % Ver-
kehrsfliiche (abzdglich Baumstandorten) an der Gesamtfliche Insgesamt 10.877 Wertpunkte.

Vorgesehen ist es, die Kompensation des Eingriffsdefizits dber das Okokonto der Gemeinde aus-
zugleichen.
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PFLANZENLISTE I: Kletterpflanzen

Aus nachstehender Liste sind eine oder mehrere Pflanzenarten aus=zuywihlen:

Mindestpflanzqualitat:
Pflanzdichte/Pflanzabsténde:

Deutscher Name
Akebie, Klettergurke
Pfeifenwinde
Trompetenblume
Baumwirger
Clematis/Waldrebe
Efeu

Hopfen
Winterjasmin
Heckenkirsche
Wilder Welin

Schlingknoterich
Blauregen

mit Topfballen
je angefangene 3 m AuBenwandlange mind. 2 Pflanzen

Botanischer Name

Akebia quinata

Aristolochia macrophylla
Campsis radicans

Celastrus orbiculatas
Clematis, Wildarten und —sorten
Hedera helix

Humulus lupulus

Jasminum nudiflorum
Lonicera in Arten und Sorten
Parthenocissus quinquefolia
- tricuspidata 'Veitchii'
Polygonum aubertii

Wisteria sinensis

PFLANZENLISTE I1I1: Strauchgehdlze fiir private Gartenflichen

Die Gehdlze fiir die privaten Gartenflichen sind aus folgender Liste auszuwihlen:

Straucharten

Mindestpflanzqualitét: verpflanzte Straucher, 3-4 Tr., 0.B., 60-100

Pflanzabstand in der Reihe: ca. 1,50 m

Deutscher Name

Felsenbirne

Roter Hartriegel
Haselnuss
WeiBdorn

Deutzie

Forsythie

Faulbaum
Ranunkelstrauch
Kolkwitzie
Gemelner Liguster
Rote Heckenkirsche
Gartenjasmin
Schlehe
Johannisbeere
Acker-Rose
Hunds-Rose
Mai-Rose, Zimt-Rose
Bibernell-Rose
Weln-Rose
Filz-Rose

Sal-Weide
Schwarzer Holunder
Flieder

Weigelie

Botanischer Name

Amelanchier lamarckil
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Deutzia x magnifica
Forsythia intermedia
Frangula alnus

Kerria japonica
Kolkwitzia amabilis
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Philadelphus spec.
Prunus spinosa

Ribes nigrum, Ribes alpinum
Rosa agrestis

Rosa canina

Rosa majalis

Rosa pimpinellifolia
Rosa rubiginosa
Rosa tomentosa

Salix caprea
Sambucus nigra
Syringa vulgaris
Weigela spec.
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PFLANZENLISTE III: Klein- bis mittelkronige Einzelbiume zur Veorwendung in Haus
gdrten

Aus nachstehender Liste ist eine Laubbaumart oder Obstbaumsorte auszuwihlen:
Laubbaumarten

Mindestpflanzqualitdt: =~ Hochstamme mit Stammumfang 16/18 cm

Botanischer Name

Carpinus betulus 'Frans Fontaine'
Malus z.B. 'John Downie'

Deutscher Name

Sdulen-Hainbuche
Zierapfel z.B. 'John Downie'

Kastliche von Charneux

Gemeine Bime Pyrus pyraster
Pyrus serrulata
Eberesche, Vogelbeere Sorbus aucuparia
Feldahorn Acer campestre
Obstbaumsorten
Mindestpflanzqualitat: Hochstémme mit Stammumfang 10/ 12 cm
ﬁnpfﬁ: . Kirschen:
anasrenette Dbnissens Gelbe Knorpelkirsche

Freiherr von Berlepsch Frilhe Rote Meckenheimer
Get:jemra!: Dr. Oldenburg GroBe Schwarze Knorpelkirsche
g"' parmane Hedelfinger Riesenkirsche

ravensteiner Ludwigs Friihe
5‘}1'5“-" Wilhelm Morellenfeuer

tario Schattenmorelle

Schdner aus Boskoop
WeiBer Klarapfe! Pflaumen, Zwetschen, Mirabellen,
Birnen: Renekloden:
Conference Deutsche Hauszwetsche
Grifin von Paris GroBe Griine Reneklode
Gute Luise Mirabelle von Nancy

Ontario Pflaume

Pastorenbirne The Czar .
Stuttgarter GeiBhirtle Wangenheims Friihzwetsche
Tongern

Triumph aus Vienne

Walnuss (Juglans regia)

PFLANZENLISTE 1IV:

Baumpflanzungen innerhalb der Verkehrsflichen

Aus nachstehender Liste sind eine oder mehrere Baumarten auszuwihlen:

Mindestpflanzqualitat: Hochstdmme mit Stammumfang 18/20 cm .

Deutscher Name Botanischer Name
Spitzahorn 'Olmstedt’ Acer platanoides 'Olmstedt’
Esche 'Raywood' - Fraxinus angustifolia 'Raywood'

Winter-Linde 'Rancho' oder 'Greenspire’
Wildbirne

Tilia cordata 'Rancho' od. 'Greenspire’
Pyrus calleryana 'Chanticleer'
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PFLANZENLISTE V: Anpflanzen von Baumen und Strauchem inn erhalb der &ffentli-
chen Griinflachen '

Die innerhalb der ffentlichen Griinflichen zu verwendenden Gehéll ze sind aus folgender
Liste auszuwahlen:

Baumarten
Mindestpflanzqualitat:  Hochstdamme mit Stammumfang 18/20 am

Deutscher Name Botanischer Name
Feldahorn Acer campestre
‘Hainbuche Carpinus betulus
Vogelkirsche Prunus avium
Traubeneiche Quercus petraea
Eberesche, Vogelbeere Sorbus aucuparia
Winterlinde Tilia cordata
Straucharten

Mindestpflanzqualitét: verpflanzte Straucher, 34 Tr., 0.B., 60-100
Pflanzabstand in der Reihe: ca. 1,50 m

Deutscher Name Botanischer Name
Haselnuss Corylus avellana
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
WeiBdorn Crataegus monogyna
Holzapfel Malus silvestris
Gemeine Birne Pyrus pyraster
Hunds-Rose Rosa canina
Bibernell-Rose Rosa pimpinellifolia
Wein-Rose Rosa rubiginosa
Sal-Weide Salix caprea
Schwarzer Holunder Sambucus nigra

PFLANZENLISTE VI: Gehdlze fiir die Pflanzungen entlang des Gewissers

Die Gehdlze zur Pflanzung entlang des Gewdssers sind aus folgender Liste auszuwihlen:

Baumarten
Mindestpflanzqualitét:  Hochstimme mit Stammumfang 18/20 cm

Deutscher Name Botanischer Name

Feldahorn ‘ Acer campestre

Erle Alnus glutincsa

Vogelkirsche Prunus avium

Stieleiche Quercus robur
Straucharten

Mindestpflanzqualitdt: verpflanzte Strducher, 34 Tr., 0.B., 60-100
Pflanzabstand: ca. 1,50 m

Deutscher Name ' Botanischer Name
Haselnuss Corylus avellana
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
WeiBdorn Crataegus monogyna
Ohrchenweide Salix aurita
Sal-Weide Salix caprea

Mandelweide Salix triandra




