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Gemelnde Alfter
Bebauungsplan Nr. 085 "Olsdorf / Tonnenptiitz", Ortslage Alfter

Begrilndung zur Aufstellung

Stand: 22.06.2005
Uberaibeitet: 31.08.2005 .
Oberarbeltef. zur 2. dffentlichen Auslegung: 19.01.2006

. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung

1. Anlass und Ziel der Planung

Bereits Im Jahr 1987 hat das Planungsamt des Rhein-Sieg-Krelses elnen Verkehrsplan zur
Entlastung des Oriskerns Alfter erarbeitet. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass
sich durch Ergéinzungen des Netzes die Ziel- und Quellverkehrssirme besser verteilen
kénnen, insbesondere aber der Durchgangsverkehr zu und von neusn Baugebleten auf die
Ubergeordneten Sfrafien besser geleitet wird. Der die Orislage Alfter belastende Durch-
gangsverkehr soll durch die geplante Netzerwelterung vermindert werden,

Daraufhin hat der Rat der Gemelinde Alfter am 14.07.1987 beschlossen, die vorgeschlags-
nen Netzkonzepte bei den gemeindiichen Planungen zu berlicksichtigen.,

Im Bereich der Strafe Birrekoven wurde berelts mit dem rechtskréftigen Bebauungsplan Nr.
- 029 der Anschluss einer neuen Strafe festgesetzt, die siidlich um den Ortsteil herumfihrt
und an die L 113 Glelsdorfer Weg anschlieien soll. Der westlich anschlieRende Bebauungs-
plan Nr. 083 flhrt dlese stidliche Verbindung von Alfter welter bis zur KreisstraBe K & "Bon-
ner Weg". !

Um die innerdriliche Verbindung zwischen Birrekoven und Glelsdorfer Weg realisleren zu
k&nnen, wurde der Bebauungsplan Nr. 072 "Auf der Mierbache" aufgestellt. .

Ziel des Bebauungsplanes Nr. 049 "Auf der Bitze” ist es, die ErschlisBungsverbinding zwi-
schen Stelnergasse und Tonnenp(itz zu schaffen. - =

Die weitere Vemetzung zwischen den hangaufwarts fihrenden Stratten nach:Norden hler
2wischen Tonnenpiitz und Olsdorf soll durch den Bebauungsplan Nr, 085 "Olsdorf / Tonnen-
plitz" planungsrechtiich sichergestelit und damit die vorhandene Planungsliicke geschlossen
werden.

Der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 085 erfolgte gemaf § 2 Abs, 1 BauGB
in der Sitzung Im Planungsausschusg am 25.11.2004. Damitiglit das Baugesetzbuch In der
zulstzt gednderten Fassung vom 24. Jull 2004 (BGBI. S. 1355) und enthéit als gesonderten
Teil 2 entsprechend § 2a einen Umweltbericht.
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Auf Grund in den. letzten Jahren geklarter Eigentumsverhaitnisss ist éine Umsétzung der
Planungsziele in diesem Berelch Jetzt m&glich. Allerdings muss dabel Rlicksicht genommen
werden auf besondere Grundstiickssituationen und Eigentumsverhéltnisse.

2. Lage und Abgrenzung des Plangebietes -

Das Plangeblst umfasst die derzeit noch nicht bebauten Grundstiicke zwischen Olsdort und

Tonnenp(tz, im Norden angrenzend an dle Bebauung im Berelch "Am Patzberg".

Im Nordwestberaich des éebauungspfangabletes Uberdeckt der -Bebauungsplan Nr. 085
"Olsdorf / Tonnenpltz” einen kisinen Tell des Bebauungsplanes Nr. 026 "Am Olsdorfer
Kirchweg", Erstaufstellung und schileft hier an die 1. Anderung dieses Bebauungsplanes an.

Mit Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 85 "Olsdorf / Tonnenplitz" Wird der Bebauungs-
plan Nr. 026 "Am Olsdorfer Kirchweg" in dem (iberdecktan Tellberelch aufgehoben.

. ; o . _ \
Das Plangebiet umfa;sst eine GréRe von.ca. 4,5 ha. Es wird derzelt im Wesentlichen als A-
ckerfléiche und als Brachland genutzt. i .

Der Anderungsberelich ist im Obersichtsplan und Im stadtebaulickien Entwurf, die dieser Be-
grindung als Anlage belliegen, dargestslit. :

- 3. Flachennutzungspla_n

Der Flachennutzungsplan stellt fir den Bereich des Bebauungsplanes Wohnbaufléche und
Dorfgebiet dar und kennzeichnet durch Symbol eine Stelle als Splelplatz.

Der Bebauungsplan wird aus den Festsetzungen des Fléchennutziingsplanes entwickalt,

4.  R4umliche Gestaltung und ErschileBung

Vorgesshen ist es, durch neue ErschlleRungsstraken Grundsticke fiir Elnfar_nl[le'nh&uébr als.
Einzel- und. Doppelhéiuser sowie in Form Kleiner Hausgruppen zu érschiiéfen. Dié Grund-
stlcksgréBen passen sich mit ca. 250 bis Gber 800 m* Fiéche in die vorhandehe Situation
ein und bilden groRziigige Gartengrundstiicke.

Eln zentraler Grlinzug soll im Vertauf der signifikanten Nod-S(d-Gelandemulde als Splélbe-
reich und als allgemeiner 8ffentlicher Freiraum im Sinne eines Quartierparks genutzt wérden.

Das Gebiet zwischen der StraBe Tonnenp(tz und dem geplanten Grinzug soll Im Mischsys-
tem (ber den vorhandenen Kanal im Bereich Tonnenpiitz entwassert werden. Die réstiichen
Gebiete entwéssem Im Trennsystem mit Anschiuss an vorhandene Kanalé In der Strale Am
Pltzberg. Eine geregelte Entsorgung dieses Gebletes kann somit sichergestelit werden.

Zur ErschlieBung des Gebletes sind die unter Ziff. A.1 beschriebene Verbindungsstraié zwi-
schen den StraRen Tonnenpitz mit Anschiuss an den B-Planberelch Nr. 48 "Auf der Bitze"
und Olsdorf mit Anschiuss an den B-Plan Nr. 026 "Am Olsdorfer Kirchweg", 1: Anderung
sowie eine weiltere ErschlieRungsschlgife, die ebanfalls im Nordwesten des Plangebletes an
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die in der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 026 "Am Olsdorfer Kirchweg" festgesetzte
StraBenelnmindung anschlieBt, vorgesehen. Zur weiteren ErschlieBung einzelner kieiner
Hausgruppen werden drei kurze Stichstralen erforderlich.. FuBwegeverbindungen binden
das Geblet in die Wegestruktur des Ortes ein.

Entlang dieser ErschlieRungssiraBen werden beidseitig straRenbegleitend Einfamilienh&user

angeordnet, so dass die 6ffentlichen ErschlieBungen rumiich betont werden und dadurch

thre réumliche Struktur erhalten. Durch die geschwungene StraRenfilhrung entstehen orga-
nische Strukturen, die den dérflichen Siedlungscharakter am Ortsrandbereich Alfter betonen.

5. Baustruktur

Vorgesehen ist die Entwicklung von Wohnbaufldchen fiir Einfamllienh&user als Einzel- und
Doppelhéduser sowle Relhenhauser in kurzen Zellen Im Bereich Tonnenplitz, alle Haustypen
in geringer Verdichtung mit groRziigigen Gartengrundstticken, die nach Westen, Siiden oder
zu der innereri Griinfliche ausgerichtet sind.

im Vorentwurf wurden zwei Varianten diskutiert mit unterschisdlichen Ansatzen beziglich
der Vertellung der Haustypen. ’ : .

Aus dieser Diskussion wurde eine Variante mit insgesamt 52 Einfamilienh&usern entwickelt.

Gegeniiber den im Vorverfahren diskutierten Varianten ergibt das Konzept, das dem Entwurt
des Bebauungsplanes zu Grunds liegt, folgende Vortslle:

— ' geringere bauliche Dichte im Siediungsrandbereich der Ortslage

— qualitétsvolle gréRera Gartengrundstlicke

— weniger Wohneinheiten, d. h. auch weniger Quellverkehr

—  kleinere Grundstiicke der inneren éﬁenﬂichen‘GrLinﬂéche zugeordnet fir familienge-
rachtes Wohnen - - T

—  Grundstiicke vorrangig mit Siid- und Sildwestausrichtung,

Entlang der Sfrae Tonnenpiitz wird eine straBenbegleitende Bebauung als Einzelhduser,
Dappelh&user und kurze Reihen vorgesehen, die der iibrigen Bebauung entlang dieser Stra-
e entspricht, Bis zu der im Norden anschileRendan Bebauung werden so Insgesamt 16
Héuser entwickelt (6 Einzelh#user, 2 Doppelhaushalften, 8 Relhenh#user),

Um Im tbrigen Plangebiet groRzilgigere Grundsticke mit groBen Géarten zu ermdglichen,
werden 30 Einzelh&user und 8 Doppelhaushéiften, also zusammen-36 Elnfamillenhauser
geplant. Die Héuser werden beldseits entlang der ErschlieBungsstraBen enichtet. An den
kurzen ErschlleBungsstichen entstehen kleine Hausgruppen.

Der stidtebauliche Entwurf sleht die Errichtung von neusn Wohnéinheiten verrangig als Ein-

zel- und Doppelh&user vor, -

Dadurch ergibt sich die Méglichkeit, dem akluellen Bedarf erﬂﬁlessn Bau- und Wohnformen
In dem innerdrtlichen Bereich gerecht zu werden. Durch grofe Gartenbereiche, die im Regel-
fall nach Westen und Stidwesten und zu der Inneren Griinflache ausgerichtet sind, ergeben
sich hohe Wohnqualitaten, : .
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Der Bebauungsplan setzt im Wesentlichen 1—geschossige Einzel- und Doppelhduser mit
Grundflachenzahl GRZ = 0,3 fest. : :

Nur die Baugebiete entlang der Strafte Tonnenplitz sowle an.dér StraRe Olsdorf und im U-
bergang zur sOdwestichen Anbindung an die. StraRe Olsdorf werden.mit GRZ = 0,4 und GFZ
= 0,8 als bis 2-geschossig bebaubar festgesetzt, um hier dle Bebauung in die Baustruktur
der anschiiefienden bestehenden Geblete einzubinden. ©

Bei den 2-geschossig festgesetzten Baugebisten wird das MaR der-baulichen Nutzung auf
GRZ = 0,4, GFZ = 0,8 festgesetzt. : :

Die Hshenlage der Geb4ude wird wie folgt fesigeseizt: Die Oberkante des ErdgeschossfuR-
bodens - In der Mitte der Fassade gemessen — darf nicht mehr als 0,5 m Gber der Gehiveg-
hinterkante liegen. Sofem das Erdgeschoss hangseitig hierdurch tiefer als das Gel4nds |age,
Ist eine Anhebung der Erdgeschosshohe bis auf das nattifiche Gelands zuléssig,

i 1Al ; - B : .

Die Gesamththe der 1-geschossigen Gebaude zwischen Oberkants Erdgeschossfutboden
und Dachfirst darf nicht mehr als B,5 m betragen, 2-geschossige Gébéude dirfen einé First-
hdhe bis 10,5 m aufwelsen.

Durch diese Festsetzungen soll sichergestellt werden, dass die Gebgude nicht Obérhaht
durch zu hohe Sockel oder Drempe! errichtet werdsn und damit dds Ortsbild stéren.

Da das Mag der baulichen Nutzung bel der 1-geschossig festgesetzten Bebauung unter den
Hachstwerten der Baunutzungsverordnung llegen, zelgt sich auch hier die bésondere Quali-
tt der geplanten Bebauung mit groRzlgigen Gartengrundstiicken. Neben dem situationsge-
rechten Einflgen In die Bebauungssllhouette durch dle Festsetzung dér Héhen wérden &ls
weltere Sicherungsinstrument flr-dle gewtinschte aufgelockette Baustruktur dié Baufelder -
bls auf die am Tonnenptitz angrenzenden Grundstiicke als nur mit Einzel- und Doppélh&u-
sem bebaubar festgesetzt. Auf dlese Welse werden Gibergrofie Gebaudebréiten vermigden.
Durch dle gegentber den Hochstwerten der Baunutzungsverordnung nledrigerén Wearle der
zul@ssigen baulichen Nutzung werden iberm&Rige Bodenversiegelungen vermieden. Neben
der- Vermeidurig zu hoher Bodenversiegélung steht hier auch das Nachbarschutzdrgument
im Vordergrund.

6.  Belange von Natur und Landschaft

Im Bereich der bestshenden Geléindemulde wird eine groBziigigs, 2Wischen 15 m und 35 m
breite &ffentliche Grilnfléiche festgesetzt. Diese dient einerseits der Erhaltung dés vorliands-
nen natirlichen Gel&ndeveriaufes mit den daraus entwickelten Grinstrukuren, anderarsalts:
dient sle der Aufnahme von Spielbereichen und Im dkologischen Sinn der Ausglelchsfunk-
on.

Da diese In Nord-Stdrichtung verlaufende sffentliche Grilnfiache pragend und Identifikati:
onsbildend fiir das Plangebiet und diesen Siediungsbereich der Ortslage Alfter ist, wird der:
zelt auch eine Teilnutzung als Skulpturenpark diskuliert. Arbeilen der Alantis-Hochschlilé
kénnten hier.ausgestellt und in die Landschaft und den Oristell elnbezogén présentiert wer-
den. Diese besondere Art der Nutzung. kann Jedoch nlcht Im verbindlichen Bauleltplan fest-
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gesetzt werden und wird deshalb bei der weiteren Reallsierung gepriift und ggf. in das Griin-
konzept integriert.

Innerhalb dieser Fidche sind in Abstimmung mit den genannten Funktionen Wege méglich,.

so dass die fuBldufige direkte Verbindung vom Tonnenplitz im Stiden bis zur StralRe Am
Pitzberg im Norden sichergestelit ist und somit auch dle traditionelle FuRwegeverbindung
aus der Landschaft am Orisrand Alfter in Richtung Uhlgasse und innerem Orisbereich wiader
herstellt.

Zwar verbindet ein schmaler Privater Weg diese &ffentliche Grilnflache mit den Freifiachen
am Ortsrand, zur Sicherung einer qualitéisvollen Grilnvemetzung wird Im stidlichen Tell zu-
sétzlich elne &ffentliche Grilnfléiche entiang der neuen ErschlieBungsspange festgesetzt,

Zum Bebauungsplan ist nach den gesetzlichen Bestimmungen des Naturschutz— und Land-
schaftsrechtes.ein landschaftspflegerischer Fachbeltrag erarbeitet (LFB) worden, -

In dem Fachbeitrag Ist zunéchst die 8kologlsche Wertigkeit des Plangebietes in selnem heu-
tigen Zustand vor der Umsefzung der Planung ermittelt (Bestandserfassung und Bewertung).
Dabei sind die Faktoren Geologle, Béden, Grundwasser, Klima, Oberfl&chenwasser, Arten-
und Lebensgemeinschaften / Biotoppotenzial, Orts- und Landschaftsbild / Erholung erfasst,
Die Eingriffe durch die geplanten Manahmen in Natur und Landschaft sind nach den ein-
zelnen Faktoren beschrieben und in einem Umweltbericht zusammengefaft,

Im Zusammenwirken mit der stAdtebaulichen Planung wurden sodann MaRnahmen zur Ver-
meldung und zur Verminderung des Eingriffes bestimmt, die — sowelt méglich - in Festsst-

zungen des Bebauungsplanes eingeflossen sind.

Aufgrund des Ratsbeschlusses vom 29.09.2006 wurde in diesem Zusammenhang In die text-
lichen Festsetzungen ein Hinwels (iber die Kostenaufteilung der Ausgleichskosten, aufgefsilt
“nach Eingriffen auf 6ffentlichen und privaten Fiichen, eingefgt.

Die offentlichen Verkehrsfidchen sind mit einem Fléichenanteil von 10,29 % an dem Aus-
gleich zu befelligen. Dies entspricht 10.877 Werlpunkten.

Der Ausglelch des Eingriffsdefizits erfolgt tber das Okokonto der Gerneinde.
Um spéter den Skologischen Ausgleich nach dem Okokonto durchfuhren zu kénnen, jéder

Wertpunkt hat einen festen Wert nach dem Okokonto, wurde der Hinweis In den Texttell auf-

genommen.

7.  Umweltbericht / Umweltpriifung

Nach § 2 a BauGB Ist als gesonderter Tell der Begriindung eln Umwaltbericht zu erstellen.
Dieser Ist als Teil 2 der Begriindung beigefiigt. . :

Entsprechend der Anlage 1, Liste "UVP-pfiichtige Vorhaben™ zum Artikelgesatz wird gem4n-

Nr. 18.7.2 der "Bau eines Stadtebauprojektes fir sonstige baullche Anlagen, fir den im bis-
herigen Aussenbereich im Sinne des § 35 des Baugeselzb 1es ein Bebauungsplan aufge-

stellt wird", eine'UVP nur erforderlich, wenn "die zuléssige Grundfidche im Sinne des §18

Abs. 2 BauNVO 20.000 m? bis 100.000 m2" betrégt. Dies ist hier bei weitem nicht der Fal),
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Gemé&R den Berechnungen.auf der Grundlage des stddtebaulichen Entwg.rifés Werden gmb
geschatzt ca. 9.000 m? Grundfiéche bebaut. Dieses liegt deutlich welt unter dem angegebe-
nen Wert von 20.000 m2.

Da die Grbien bel dem gegebeneén Vorhaben, also bei weltem nicht erréicht werdén, wird
von elner solchen Prilfung abgesehen. ’

Nach der Anlage 1, Liste "UVP-pflichtige Vorhaben" UVPG / Anlagen wird gemaR Nr. 14.3 .
bls 14.6 elne UVP nur belm Bau elner Bundesautobahn oder Bundessirae erforderlich. Da
jedoch nur innerdrtliche ErschlieBungsstraBen vorgesehen werden, entfallen diese nicht un-

ter die UVP—pflichtigen Vorhaben.

Auch wenn damit von einer formlichen UVP abgesehen wird, werden die Umwelt-relevanten
Kriterien In diesem Bebauungsplanverfahren Gberproft und In.das Verfahren durch den ge-
sonderten Umweltbericht entsprechend § 2a BauGB elnbezogen (slehe hlerzu Tell 2 Um-
weltbericht zum Bebauungsplan Nr. 085),

n.o ' 5 » i
Durch das in der Begrindung zum Bebauungsplan und dem landschaftspflegerischen Fach-
beltrag walter erlduterte Vorhaben werden erhebliche nachtellige Umweltauswirkungan aus-
geschlossen.

8.  Technische Einzelbslange
8.1 StraBenerschlleBung,

Die StraRenerschlleBung besteht aus elner Spange als wesentliche ErschlieRungsstrafie
zwischen Tonnenplitz und Olsdorf. - .

‘Sie wird insgesamt 8,5 m breit ausgebaut wobel das Trennungsprinzip mit 5,5 m Fahrbahn

(Asphaltbeton) und begleltenden Jewsils 1,5 m breiten Gehwagen (Betonpflastér) vorgese-
hen Ist.

Im siidiichen Bereich witst sich die Verkehrsfiéche um 5,0 m &uf 13,0 m auf, um hier 10
offentliche Stellpltze unterzubringen. Im nérdiichen Tell werden durch Aufweitung der Ver-
kehrsfidchen um 2,0 m Sffentiiche Steliplatze in Langsaufstellung vorgesehen.

Im Zusammenhang mit einer méglichst gtinstigen Verkehrsidsung bei dem Kreuzungsbau-
werk Tonnenpltz, Professor-Hippchen Strae und der neuen ErschlieBungsspénge wurde
auch eine Kreisverkehrslbsung diskutlert. Krelsverkehrsanlagen dlenen im Regelfall der Ver-
knipfung mehrerer gleichrangiger Straen und nicht der Verkehrslenkung. Im vorllegenden
Fall soll jedoch der Verkehr nicht auf dle Strae Tonnenptitz gelenkt werden, sondem aut dis
neue ErschlieBungsstrale durch das' Baugebiet "Auf der Bitze" nach Stiden. Eina mégliche
Zurlickstufung der Strafe TonnenpGtz zur Verkehrsreduzierung In diesem Bersich wirde
eine Krelsverkehrslésung verhindem.

Efné Kreisverkehrsldsung wiirde zudem in den Eebauungsplanberelch des Bebauungspla-
nes Nr. 049 "Auf der Bitze" eingreifen.
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Aus diesen stidtebaulichen Grilnden wird eln Kreuzungsbauwerk mit Anschluss an die vor-
handenen und planungsrechtiich fixierten Straen im Entwurf des Bebauungsplanes vorge-
sehen. :

Die StraBenschisife zwischen der neuen ErschlleRungsspange-und der StraBe Olsdorf mit
Anschluss im-Nordwesten wird mit 5,5 m-breiter Fahrbahn und einseitigem 1,50 m breiten
FuBweg auf der Ostseite vorgesehen. Im nérdlichen Teil weitet sich die Verkehrsfliche um
2,50 m auf; um hler als Langsparkstreifen Gffentliche Steliplétze vorsehen zu kénnen.

Auf diese Weise werden ca. 30 &ffentliche Stellplatze im Plangeblet vorgesehen. Dleses be-
dautet bei den 62 geplanten Einfamilienh&usern, dass ein Quotient von 50 % weit tiberschrit-
ten wird. Da je Grundstlck im Bauwich mindestens zwsl Steliplatze auf privatem Grundstiick
vorgesehen werden, wird der erforderiiche Stellplatzbedarf sehr gut abgedeckt,

Hierzu trdgf auch die Texfliche Festsetzung Ziffer 1.5.5 bei, die festsetzi, dass bej Einzel-
und Doppelhéusem fe. Haus mindestens zwei Stellpidtze festgelegt sind. Hierbel wird ein
Doppelhaus als zwei aneinander gebaute Hauser gewertef, fdr jede Doppelhaushéife sind
zwel Stellpiétze nachzuwsisen, d. h. z. B. Garage mit davor angeordneten Steliplatz oder ein
zusétziicher anders unfergebrachter Steliplatz.

GemaB § 51 VV BauO NRW st bei der Bemessung notwendiger Stellpfétze von den 6rtli-
chen Verkehrsverhéltnissen auszugehen .Da das Plangeblet nicht vom &ffentlichen Perso-
nennahverkehr erfasst wird; ist ein vermehrter PKW-Nufzungsbedarf zu erwarten. Dje néchst
gelegene Bushaitestelie liegt ca. 600 m und der nachsigelegene Bahnhaltepunkt liegt ca.
1.600 m vom Plangebiet entfemt. Bereits im Vorfeld wurde deshalb die Anzahl der nach-
weisbaren Stellpl&tze im Rehmen der Beteiligung der Offentlichkeit und der Abwagung in

den poiltischen Gremien in der Art diskutiert, dass bel den Einzel~ und Doppelh8usem Jo-

weils zwel Stellplétze als erforderfich angesehen werden. Zur Klarstellung dieser Planungs-
absicht wurde die Textliche Festsefzung Nr. 1.5.5 — wie oben erfutert — in den Bebauungs-
plan aufgenommen. Es handelt sich bel der Festsetzung aiso nicht um eine Anderung son-
dem eine Klarstellung und Absicherung der Planungsabsicht, um zu verhindem, dass kein
Parksuchverkehr auf andere Grundstiicke und Straflen abgedringt wird. Um dieses zu er-
maglichen, setzt der Bebauungsplan auch fest, dass Garageri und Stellplatze auch auBer-
halb der Baugrenzenim Baugebiet aligemein zul&sslg sind,

Die kurzen StichstraRen werden im Mischungsprinzip, allerdings wegen der.geringen Bedeu-
tung nur 4,5 m breit, ausgebaut. Die kleinen Wendemaglichkelten an den Enden der ca. 35,0
m langen Stiche sind so dimensionlert, dass PKW durch einmaliges Zuriicksetzen hier wen-
den kénnen. Um Problemen der Entsorgung vorzubeugen, werden an den Einmiindungen
der Stiche Standorte fur die Aufstellung von Mallbehdltern am Abfahrtag fesigesetzt.

Die kurzen FuR— und Radwege werden im Regelfall 2,50 m und 3,0 m breit im Plan festge-
selzt.

Im nordwestlichen Bereich des Plangebietes war ein FuB- und Radweg mit einer Breite von
urspringlich 2,00 m festgesetzt. Dleser wurde durch Beschluss des Rates in der Skzung am
29.09.2005 auf 2,50 m aufgeweitet. -

In dieser Sitzung hat der Rat ebentfalls beschlossen, den Einmindungsbereich des Fui- und
Radweges im nordéstiichen Teil des Plangebietes im Bereich der StraBe ~Am Plitzberg" auf-
zuweiten,
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Beide Anderungen .wurden in den Plan eingefibr, um gemeindlichen Fahrzeugen das Be-
fahren der Wege zur Durchfihrung von Reparatur- oder Unlerhaltungsarbeiten an den We-
gen, der Beleuchtung bzw. auf der Grinfiiche zu ermé&glichen.

8.2 Entwasserung

Die Beseitigung des Niederschlagswassers kann nicht nach § 51 a: Landeswassergesetz
(LWG) erfolgen, da eine Versickerung von Niederschlagswasser nicht mdglich Ist. Die Einlel-
tung in den &ffentlichen Mischwasserkanal bzw. Trennkanalisation am POtzberg Ist vorgase-
hen. ; '

Das Nlederschlagswasser kann auf Grund der Bodenbeschaffenheit nicht in den Untergrund
versickern. - . ’

Zur Untersuchung der geologischen und hydrogeologischen Verhaltnisse am unmittelbaren
Projektstandort wurde eln Gutachten erstellt; das auch dle Voraussetzung fOr die Versicke-
rung nach § 51 a LWG darstelit (Rumi, Knilpfer & Kania, Geohydrologische Bsurtellung,
27.04.2006). Dle Beurtellung-kommt zu dem Ergebnis, dass ein technisch und wirtschaftiich
vertretbarer Bau von Versickerungseinrichtungen und eine ordnungsgemaBe und elnwand-

frele Funktion von Anlagen aus gutachterlicher Sicht nicht gegeben sind. Die anstehenden

Bodenschichten welsen eine Durchl4ssigkeitjenselts der Anforderungen von § 51a LWG und
Arbeltsblatt DWA-A 138 auf. )

Das Niederschlagswasser kann aber in Zisternen gesamrﬁelt werden, die einen Uberlauf mit
Anschluss an die Kanalisatlon erhalten. - .

Zur Beseitigung der anfallenden Niederschlagswasser wird dartiber hinaus darauf verwiesen,
dass es sich bei dem Plangebiet um einen bereits im Flachennutzungsplan als Wohnbaufia-
chen dargestellten Bereich handelt. Die entsprechende Bebauung wurde in den Eniwasse-
rungskonzepten der Gemeinde und bel der Aufnahmekapazitéit der anschlleRenden Entsor-
gungskangle bericksichtipt. Es kann deshalb problemles an die vorhandenen Anlagen an-
geschlossen werden. " ' -

Auf Jedem einzelnen Baugrundsttick kann das unbelastete, abflieRende Niederschlagswas-
ser der Dachfi#chen In Zistemnen bzw. fur Grinfléchenbewassening oder Brauchwasseran-
lage genutzt werden. Die elnzelnen Sammelschachte siid mit je 8inem Uberlauf an das &f-
fentliche Kanalsystem anzuschlleRen, Die Lage des Sammelschachtes st In den Bauan-
tragsunterlagen nachzuweisen, ) '

Die Ableltung des Schmutzwassers arfolgt iiber Anschliisse in die vorhandenen Kanalsysts-
me. ’ .

8,3 Technische Versorqung

Eine ErschlieRung der Bauvorhaben Im Plangeblet mit Trinkwasser und Erdgas kann dufch
Anbindungen an die vorhandenen Leltungen im Tonnenplitz und Olsdorf erfolgen.

Zur Deckung des Léschwasserbedarfs.wérden 48 m¥%h aus dem 6ffentlichen Trinkwasser-
netz zur Verfilgung gestelit. Die Leltungen werden im &ffentlichen Verkehrsraum angeordnet,
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Dle Straken werden so ausgebaut, dass sle fur 3-achsige Milligrokraumfahrzeuge befahrbar
sind. Da die kurzen StraBenstiche keine entsprechende Wendem8glichkeit aufwelsen, wer-
den hier an den Einmindungen Moll-Sammelstellen flir Militonnen am Entleerungstag fest-
gesetzt.

9. Denkmalschutz / Bodendenkmalschutz

Direkt nordostiich angrenzend an den Geltungsbersich des Bebauungsplanes Nr. 085 "Ols-
dorf / Tonnenpiitz” liegt das denkmalgeschitzte Haus Tonnenptitz Nr. 24. Um die Sicht auf
dieses auf der Baugrenze ermichtete Gebdaude zu erhalten, sisht der Bebauungsplan einen
Absand der Baugrenze von 6,0 m vor. In diesem seitlichen Abstand ist zum Gebé&ude Ton-
nenpiltz Nr. 24 hin eine 3,0 m breite Flache von Bebauung sinschlieRlich Stellpiétze, Gara-
gen oder Nebenanlagen frelzuhalten.

Auf diese Weise wird neben den bauordnungsrechtlichen Belangen auch den Belangen des
Denkmalschutzes Rechnung getragen.

Obwohl kelne konkreten Hinweise auf Bodendenkma&ler vorliegen, kénnen solche nicht aus-
geschlossen werden. Es muss berilcksichtigt werden, dass Bodendenkméler in der Regel -
insbasondere in Bereichen, in denen bisher keine systematische Ermittiung des arch&ologi-
schen Potentials durchgefithrt wurden — gerade erst bei der Durchfiihrung von Erdarbelten
zutage treten, Es wird deshalb der Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen, dass beim
Auftreten archéologischer Bodenfunde und Befunde die Gemelnde als Untere Denkmalbe-
hérde oder das Rheinische Amt fiir Bodendenkmalpflege zu benachrichtigen Ist.

Auf diese Welse sollen aufgefundene Bodendenkméler gesichert werden.

10. Sicherung der Gestaltungsabslchtén

Zur Unterstittzung der stédtebaulichen Mittel, mit denen ain angenshmes und Individuell ges-
taltates Wohnumfeld geschaffen werden soll, werden baugestalterische Mdglichkeiten ge-
nutzt, die die BauO NRW hierfr bereithait. }

So werden die Kriterlen der Dachgestaltung (Form und Neigungsgrad) ebenso eingesetzt
wie dis Gestaltungsméglichkelten fiir dis Vorgartenfidchen und far Elnfriedungen — beides,
ohne das dadurch ungerechtfertigte Einschrénkungen der Individuellen Gestaltungsfreiheit
enistehen. .

Die verbindlichen Gestaltungsvorschriften sollen sich verbindend und harmonisierend in den
sinzelnen Wohn- und Nutzungsberelchen auswirken und zu einer jewells charakteristischen
Bereichsprégung beitragen.

Die Absicherung der Gestaltungsabsichten erfolgt im Bebauungsplan dadurch, dass rtliche
Bauvorschriften nach § 86 BauONRW gem. § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 88 Abs. 4
BauO NRW in den Plan als Festsetzungen aufgenommen wa‘gden. N
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11. Kosten und Finanzierung
Die MaRnahmen werden durch einen Bautréger durchgefilhrt.
Die Kosten des Bauleitplanverfahrens und der Realisierung werden durch den Bautrdger

{ibernommen. Die Gemelnde schiieRt hierzu mit dem Bautrager elnen Erschliefungsverirag
ab.

SGP ARCHITEKTEN + STADTPLANER MECKENHEIM / BONN / HANNOVER 53340 MECKENHEM JANUAR 2000



GEMEINDE ALFTER
BEGROINDUNG GEM. § B ABS. 8 BAUGESETZBUCH (BauGB) ZUM
BEBAUUNGSPLAN NR. 085 "OLSDORF | TOMNENPOTZ®, ORTSLAGE ALFTER UND TENL 2 UMWELTBERICHT

SEME- 12 ~

1.1

Festsetzungen und nachrichtliche Ubemahmeﬁ

Festsetzungen auf der Gru.ndlagé von § 9 (1), (1a), (2) BauGB

Festsetzungen
Zeichnerische Festsetzungen

Allgemeines Wohngebiet (WA}

Textliche Festsetzungen

In den Allgemeinen Wohngebieten
(WA) werden die ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungen gem. § 4 Abs. 3
BauNVO nichl Gegenstand des Bebau-
ungsplanes,

1.1.2 In Wohngeb&uden sind hdchstens zwei

Wohnungen pro Gebdude zulassig.

Erléuterungen und Begriindungen

Die Baugebiete werden als Allgemeine
Wohngebiete ausgewiesen, was dem an-
gestrebten Gebietscharakter entspricht.
Durch die Festsetzung als Aligemelnes
Wohngebiet werden im Ubergang. zur vor-
handenen Bebauung Nutzungen ermog-
licht, ohne dass der wohnliche Charakter.
verloren geht, '

Der wohnliche Charakter des Gebletes
steht im Vordergrund. Deshalb werden die
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen in
den Gebleten nicht zugelassen.

Die Festsetzung soll dazu beitragen eine .

aufgelockerte Bebauung mit Ein- und
Zweifamilienh@usen in Form von Eigen-
heimen zu sichem, Dabel soll die typische
klenteilige Baustruktur der ndheren Umge-
bung Berlicksichtigung finden,

1.2 MaB de_i‘ baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB LV.m. §§ 18, 19 und 20 BauNlvVO

Zeichnerische Festsatzungen

— Grundﬂ'achenzahl (GR2)
— Geschossfl&chenzahl (GFZ)
— Zahl der Vollgeschosse.

Textliche Festsetzungen

1.2.1 H8henlage der Geb4ude

Die Oberkante des Erdgeschossfutbo-

dens — in dér Mitte der Fassade ge-’

messen — darf nicht mehr als 0,5 m 0-
ber der Gehweghinterkante liegen. So-
fem das Erdgeschoss hangseits hier-
durch tiefer als das Gelande liegt, ist
eine Anhebung der Erdgeschosshéhe

Die festgesstzten Werte sind in Abschnitt |
unter Ziff, 5 erldutert und begriindet.

Die Fastsetzungen’der rechnerischen Er-
mittlung der sogenannten Sockelhdhe stel-
Ien sicher, dass durch die-Ausnutzung ven
Geléndegefafle und durch Aufschittungen
kelne gegeriliber der Nachbarbebauung
tiberhGhten Gebaude errichtet werden,

Die Hohenfestsetzungen des Bebauungs-
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bis auf das nattirliche Gelénde zul4ssig.

1.2.2 Geb&udehshe g
Die Gesamthdhe der Gebiude zwi-
schen Oberkante Erdgeschossfuibo-
den © und . Dachfirst darf bej
1-geschossigen Geb&uden nicht mehr
als 8,5 m betragen, bel 2-geschossigen
Gebéuden wird die Firsthdhe auf ma-
ximal 10,5 m festgesetzt

1.2.3 StraEenb&schurpen ;
StraRenbdschungen mtissen von den

" Anllegergrundstiicken  dibernommen

werden.

Planes beziehen sich auf dle Hohe der Er-
schlieBungsfiichen. Da diese In lhrer H6-
henlage geringfilgiy vom gewachsenen
Gelénde abwelchen kénnen, kann das an-
schlleBende private Gelénde im Bereich
der Hauseingénge und Zufahrten an die
ErschlieBungshdhe angepasst werden,

Die FirsthShenbeschrinkung. ist erforder-
lich, um das angestrebte Einflgen der
neuen Bebauung in dle Strukiur und SiI-
houette der Umgebung sicher zu stellen.
Die Beschrankung Idsst glelchwohl. eine
angemessene Ausnufzung  auch des
Dachgeschosses mit Wohnriumen zu.

Werden aufgrund der Hohenlage der
6ffentlichen Verkehrsfidchen zu den Anlie-
gergrundstiicken B8schungen erforderlich,
so kénnen diese auBerhalb der sffentlichen
Verkehrsfiiche liegeri und sind auf den Pri-
vatgrundstiicken zul#ssig.

1.3 Bauweise, Baugmnzen. Uberbaubare Flichen
§ 9 (1) Nr. 2 BauGB L. V. m. §§ 22 und 23 BauNvO

'Zeichnerische Festsetzungen

-— offene Bauweise

— nur Einzelhguser-und Doppelh&user
zuléssig

— Baugrenzen

Textliche Festsetzungen
—keine—

Die Festsetzungen entsprechen der beab-
sichtigten-Baustruktur zum Einfiigen In den
stddiebaulichen Zusammenhang. Sie sind
Im Abschnitt A.unter Ziffer 5 detallllert er-
[#utert und begrimdet.

Die Festsetzung' der offenen Bauweise Im
Gebiet entlang der Strake Tonnenpiitz ent-
spricht der planerischen Zlelsetzung, hler
neben Elnzel- und Doppelhdusem auch
Hauagruppqn,ln Form kurzer Reihenhaus-
zeilen entsprechend der offenen Bauwalse 2
zuzulassen, wie es der Bebauungsentwurf
vorsieht.

Es werden kelne elnzelnen Baufenster
sondern zusammenhangende Baufelder
festgesetzt, um dle Gebaude gut auf den
neu zu bildenden Grundsticken plazleren
zu kénnen, -

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

Textliche Festsetzungen

1.4.1 Nebenanlagen und Einrichtungen gem.
§ 14 Abs. (1) BauNVO sind auf den
nicht Gberbaubaren Grundstiicksfl&-
chen nicht zuldssig. Ausnahmen hier-
von bliden Nebenanlagen mit einer
Grundfidche bis zu 7,5 m? grenzstandig
zur Nachbargrenze. Garagen und Stell-
piétze sind auch auBerhalb der Bau-
grenzen im Baugeblet allgemein zulds-

sig.

1.4.2 Auf straBenseitigen nicht tberbaubaren
Fidchen — im sog. Vorgarten / bei Eck-
grundsticken auf beiden Seiten — sind
abweichend von ZIff. 1.4.1 bei Vorgar-
tentiefen bis zu 3,0 m als Nebenanla-
gen nur Anlagen und Elnrichtungen
zum Unterbringen von Sammelbehél-
tern fOr Moll, Bioabfélle u. dgl. zuldssig
soweit sie die Sicht der Ausfahrt nicht
beeintrachtigen.

Die Gréfenbeschrénkung von Nebenanla-
gen auGerhalb der tiberbaubaren Grund-
stilcksflachen soll die Freifléchen vor allzu

intensiver Befestigung und Ubsrbauung im
Interesse einer méglichst zusammenhén-
genden Gartenlandschaft schitzen.

Um dem Bedarf an privaten Stellplétzen
gerecht zu werden, ‘sind Garagen und
Steliplatze auch auferhalb der Baugrenzen
im Baugebiet allgemein zuldssig. Insbe-
sondere im Bauwich der freistehenden Ein-
familienh&user sind damit mindestens zwel
Steliplatze méglich.

Nur im Grenzabstand zum Geb&ude Ton-

nenpdtz 24 (Denkmalgeschiltztes Geb&ude.

auerhalb des B-Rlanes) ist eine 3,0 m
brelte Fl&che von baulichén Anlagen wie
Nebenanlagen, Stelipldtze und Garagen
freizuhalten.

Die noch weitergehende Beschrénkung auf

straBenzugewandten schmaleren Freifla-
chen erfolgt zur Absicherung elner geord-

neten Gestaltung des StraRenraumes, der’

von den Geb3uden und nicht von
Nebenanlagen geprégt sein soll,

1.5 Garagen und Stellpiatze § 9 {1) Nr. 4 BauGB und § 12 (8) BauNvO

Textliche Festsetzungen

1.5.1 Offene Garagen (Uberdachte Stellpl&t-
Z8, sog. Carports) missen mit ihrer
Uberdachung und deren Stitzen auf ih-
rer Zufahrisseite einen Abstand von 5,0
m zur StraRenbegrenzungslinie einhal-
ten.

1.5.2 Vor geschlossenen Garagen ist im Be-
reich der Zufahrt ein Mindestahstand
von 5,0 m zur StraBenbegrenzungslinie
einzuhalten.

1.5.3 Die Befestigung von Zufahrten darf nur

Uberdachte Stellplatze werden im.Regelfall
an den Seiten aucti baulich geschiossen
und sind deshalb 8hnlich einzustufen wie
Garagen. Aus Verkehrssicherheltsgriinden
dirfen sie deshalb auch nur bls 5,0 m an
die StraRe heranrticken

Der einzuhaliende Abstand vor dem Gara-
gentor soll gjpe zusétzliche Abstellmaglich-
keit auf demjPrivatgrundstiick erméglichen,
was den Heutigen Erfordemissen ent-
spricht. .

Die Befestigung mit wasserdurchldssigen
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mit wasserdurchldssigen Materlalien er-
folgen (slehe Minimierungsmafnahmen
gem&R § 9 (1) Nr. 24 BauGB).

1.5.4 Die Zufahrten zu Stellplatzen und Ge-
ragen diirfen nicht miehr als 15 %
Gefdlle haben. Bel mehr als 3 % sind
die aersten 50 . m hinter der
Slraaanbagranz“ngslinia mt 3 %

1.5.5 BRPURAAN- und Doppelhdusem sind jo
Haus mindestens zwe/ Stellplétze fest-
gelegt.

Belsigen fiir die genannten Flédchen ver-
mindert die Beeintrachtigung von Boden
und Wasserhaushalt durch Bodenversiege- -
lung. i
Geeignete Beldge sind z. B. Rasenpflaster
mit breiten Fugen oder spezielle offenpori-
ge, wasserdurchiassige Pflasterbelfge.
Angesichts einer Fillle von gesigneten Ma-
terialien ist den Bauherren die Beschrén-
kung auf versickerungsféhige Befesti-
gungsarten zuzumuten.

Die bautechnische Ausfilhrung ist. in der
festgesetzton -Form erforderiich, um ein
problemioses Zufahren aus dem Sffentli-
chen Verkehrsraum zu ermdglichen.

Die Festseizung soll unter Benicksichti-
gung der &itlichen Verkehrsverhélinisse
dem hohen Stellpiatzbedarf im Bereich der
Efnzel- und Doppelh8user gerecht werden.
Ein Doppelhaus wird so wie zwel aneinan-
der gebaute Hiuser gewertet, d. h. Je Dop-
pelhaushélfie sind zwel Steliplatze nach-
zuweisen,

1.6 Verkehrsfitchen, Flichen flir Versorgungsanlagen

§ 9 (1) Nr. 41, 12 und 13 BauGB
Zeichnerische Festsetzungen

— StraRenbegrenzungslinie

— Fléchen, die mit Leitungsrechten zu
belasten sind :

—Flachen flir Versorgungsanlagen,
hier. Aufstellfidchen fir Molltonnen
am Leerungstag

— Verkehrsflachen besonderer Zweck-
bestimmung

Verkehrsberuhigter Bereich

Textliche Festsetzungen

1.6.1 Die mli Leitungsrechten zu belastenden
Fl4chen werden zugunsten der Anlieger
und der Versorgungstiéger festgesetzt.

Die differenzierte Gestaltung der verschie-.
denen Flachen ist im Abschnitt | unter Ziffer
4, 7.1 und 7.3 ertdutert und begriindet.

Die Kleinen privates-Stichstraten, an den
Einfamilienhausgrundstiicken fiegen, wer-
den als verkehrsberuhlgte Bereiche ausge-

‘baut. Sie sind nur eingeschrénkt mit Mall-

fahrzeugen zu befahren. Folglich sind an
den Einmiindungen der Stiche in der Stra-
Re Flachen fiir das Aufstsllen der Maliton-
nen am Leerungstag eingeplant. An den
Stichwegen Ist das Verbringen der Maliton-
nen zur Leerung ohne welteres zumutbar.

1.7 ‘Belange von Natur und Landschaft § 9 (1) Nr. 15, 16, 252 und b BauGB
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Zeichnerische Festsetzungen

Offentliche Griinflache
—-2weckbestimmung Parkanlage
— Zweckbestimmuhg Spielplatz
Erhaltung eines Baumes

1.7.1 Soweit hatroffen, richten sich die nach-
folgenden Pflanzmaftnahmen nach den
jewells angegebenen Pflanzenlisten.

Die dortigen Angaben zu den Pflanzen-

arten, Mindestpflanzqualititen und
Pflanzdichten sind verbindlich.

1,7.2 Die nicht Gberbauten bzw. befestigten’

oder fur sonstige zuldssige Nutzungen
benétigten Fl&chen auf den. privaten
Grundstiicken sind als begriinte Fia-
chen anzulegen. Mindestens 10 % der
nicht fiberbaubaren oder durch Neben-
anlagen zu befestigenden Grundstiicks-
flachen sind mit Gehblzen der Pffan-
zenliste Il zu bepflanzen.

1.7.3 Auf den privaten Grundstiicken ist Je-
weils ein Laubbaum oder ein Obstbaum
entsprechend den Vorgaben der Pffan-
zenlliste lll anzupflanzen.

1.7.4 Uberdachte Stellplitze (Carports) sowie
freiliegende, geschlossens Garagen-
wande sind mit Kletterpflanzen ent-
sprachend den Vorgaben der Pflanzen-
liste [ zu begrinen

1.7.5 Flachd&cher sind mit kulturfahigem
Substrat abzudecken und extensiv zu
begriinen, sofem.sle nicht als bekiestes
Flachdach ausgebildet sind.

1.7.8 Innerhalb der Verkehrsfldichen sind
mindestens 8 Baume der Pflanzenlis-
te 1V anzupflanzen. Die B&ume sollen
an die Standorte gepflanzt werden, die
in der Karte 2 "Landschaftspflegerische
Maftnahmen" des zum Bebauungsplan
Nr. 085 "Olsdorf / Tonnenpiitz" erstell-
ten landschaftspflegerischen Fachbéi-
trags dargestellt sind. Eine Anpassung

Die 6ffentlichen Grilnflichen werden untar
Ziffer A6 der Begrindung zum :Bsbau-
ungsplan-Entwurf erfautert,

Bei dem zeichnerisch festgesetzten Baumn
handslt es sich um einen -groRkronigen
Walnussbaum. Er ist als markantes Ele-
ment mit Bedeutung fir das Orts- und
Landschaftsbild zu erhalten.

Die Vorgaben der Pflanzenlisten sichem
die Umsetzung der genannten Zisle In 6ko-
logischer und ortsgestalterischer Hinsicht.
Gleiches gilt far die sonstigen Festsetzun-
gen zu Anpflanzungen. Darilber hinaus
bleibt den Eigentiimem die Pflanzung wei-
terer Gehélze in freier Wahl unbenommen,

Durch die Festsetzung soll eiri gréRtmdgli-
ches MaR an Durchgrinung des Baugebie-
tes erzielt werden. Dies Ist sowohl fir das
Ortsbild als auch fir die Entwicklung sied-
lungsintemer Biotopstrukturen von Bedsu-
tung. .

Diese Festsetzung dient der Sicherung el-
nes Mindestumfanges an Griinvolumen Im
Plangebiet sowie der Verbesserung des
Blotopwertes der nicht {iberbauten Teile
der Privatgrundstlicke.

Die Festsetzung dient der Vermmindsrung
der kieinklimatischen Auswirkungen der

Bebauung, dem Ausglelch von Beelintréch- .

tigungen des Naturhaushaltes und der
Verbesserung des Ortsbildes.

Die Festsetzung dient der Verminderung
der kleinklimatischen Negatlvauswirkungen
der Bebauung, der Verbesserung des
Orisbildes und dem Regenwasserriickhalt.

Dle Baumpflanzungen dienen der Skologi-

schen Vemetzung im Gebiet und damit
dem Eingriffsausglelch. Sie sollen zugleich
den StraBenraum gliedern und akzentuie-
ren sowie Abzweige markieren. Weiterhin
werden Kleinklimatische Negativ — Auswir-
kungen der Bebauung vermindert.

Die unbefestigten Baumscheiben sind er-

fardarirh  1m dan REiman im Qéraflan.
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der Pflanzstandorte im Zuge der Aus-
fihrungsplanung, z.B. an Grundstiicks-
zufahrten, ist mbglich.

Bel Anpflanzungen im StraBenraum Ist
fir jeden Baum eine ausreichend di-
mensionierte und unbefestigte Baum-
schaibe anzulegen und durch geelgne-
te MaRnahmen, wie z.B. den Einbau

von Rundhdizem o.4.,.gegen Befahren -

zu schitzen; Die Baumschsibeh sind
mit Bodendeckemn, Stauden oder Land-
schaftsrasen zu begrinen.

1.7.7 Innerhalb der &ffentlichen Granflachen
durfan hdchstens 25 % der Flachen
Z.B. fir Wege~, Aufenthalts- und Spiel-
flachen befestigt werden. Die Befesti-
gungen sind so v&szunéhmen, dass die
Wasserdurchlassigkeit der Beléige ge-
wihrleistet Ist. Die Gbrigen Fl&chen sind
als Griinflachen anzulegen.

Mindestens 15 % der &ffentlichen Griin-
flachen sind flachig mit Strauchgehdl-
zen zu bepflanzen. Innerhalb der Griin-
fischen sind mindestens 15 B&ume zu
pﬂanzen waobei die Pflanzungen bevor-
zugt in Reihen oder Gruppsn entlang
der Wege vorzunehmen sind. Die Ge-
hélzpflanzungen erfolgen nach Vorgabe
der PflanzenlisteV und werden
zusatzlich zu den unter ZIiff. 1.7.8 be-
schriebenen Anpflanzungen durchge-
fGhrt.

1.7.8 Innerhalb der Sffentlichen Grinflche

ist zwischen den beiden vorhandenen
Gewdasserabschnitten im Bereich der
Gelandesenke auf einer Lange von ca.
100 m &in natumaher Gew&ssearverlauf
wiederherzustellen.

Entlang des Gewssserverlaufs. sind
mindastens 8 Biume und 30 Strauch-
gehdlze (in Gruppen) der Pflanzenlis-
te VI zu pflanzen.

1.7.9 Die nach den vorstehenden Ziffem
festgesetzten  Anpflanzungen  sind
fachgerecht auszufithfen, zu pflegen,
auf Dauer zu erhalten und ggf. zu er-
setzen.

1.7.10In den Bauvorlagen bzw. im Bauantrag
ist nachzuwsisen, In welcher Art und

forderlich, um den Biumeén im StraRen-
raum gesignete Lebensbedingungen zu
gewsahrisisten.

Die Grunfichen tragen zur Strukturierung
des Baugebietes bel. Die Gehdlzstrukiuren
gliedem die Griinfiache. Uber die gestalte-
rischen Funktionen hinaus kénnen die Ge-
halzpflanzungen, fiir die standortgerechte
und elnheimische Arten verwsndet werden,
nach einem entsprechenden Entwicklungs-
zeitraum Habltatfunktionen fir V8gel, In-
sekten und Kleinsauger erfGllen. Als grin-
bestimmte Strukturen, die das Baugeblet
durchziehen, sind sie fur die Biotopvernet-
2ung von Bedeutung.

Bezilglich des Bodenpotenzials arfo!gl auf
den unbefestigten Griinfidchen durch dle
Reduzlerung des Elnsatzes von Dlingemit-
teln, Pestiziden und Herbiziden, der-mit der
bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung
verbunden ist, elne Verbesserung-der vor-
her stark beelntréchtigten Funktion des Na-
turhaushaltes

Die Gehblzpflanzungen entlang des Ge-
wassers markiersn dessen -Verlauf und
dienen der natumahen Einblndung Ins
Ortsbild. Der Erebniswert des Baches wird
verstarkt. Darliber hinaus bietet der. Ufer-
streifen vielen Tieren und Pflanzen einen
L.ebens- und Regenerationsraum:

Fir die- angestrebte &kologische und op-
tisch—asthetische Wirkung der Pflanzungen
ist es entscheidend, dass sie fachgerecht
vorgenommen und auf Dauer -erhalten
werden.

Damit die genehmlgende Behdrde nach-
vollzishen kann, in welcher Form die Be-
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Weise die Pflanzfestsetzungen fur die
privaten Grundstiicke umgesetzt sind.

1.7.11Die Kosten fir AusgleichsmaRnahmen
auf den privaten Grundstiicken geman
den Festsetzungen unter Ziff. 1.7.2 bis
1.7.5 gehen zu Lasten der jeweiligen
Girundstﬁcka, fir die sie festgesetzt
sind.
Die AusgleichsmaRnahmen auf den
offentlichen Fléchen geméaR den Fest-
selzungen unter Ziff. 1.7.6 bis 1.7.8
dienen dem Ausglelch von Eingriffen,
die durch die Anlage von &ffentlichen
Flachen (Verkehrsfiichen) entstehen,
Die Kosten gehen zu Lasten der
Grundstiicke In den festgesetzten All-
gemeinen Wohngebleten. Die Vertsi-
lung der Kosten richtet sich nach der
festgesetzten GRZ von 0,3 baw, 0,4
bezogen auf das jeweilige Grundstiick.
Die Kosten fiir dariiber hinaus erforder-
liche Kompensationsmatnahmen ge-
mék landschaftspflegerischem . Fach-
beitrag gehen ebenfalls zu Lasten der
Grundstiicke in den festgesetzten All-
gemeinen. Wohngebieten, Die Vertel-
lung der Kosten richtet sich nach der
festgesetzten GRZ von 0,3 bzw. 04
bezogen auf das jeweilige Grundstick.

B. Festsetzungen auf der Grundlage
ONRW

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
Zeichnerische Festsetzungen

" — Dachform Satteldach

— Dachneigung 30° bis 45°

grinungsmaBnahmen auf den privaten
Grundstiicken umgesetzt werden, sollen In
den Bauvorlagen bzw. im Bauantrag durch

Darstellung im Lageplan oder in einem se- ;

paraten Begriinungsplan Art und Welse der
Bepflanzungen dargestellt werden.

Alle oben genannten Festsetzungen dienen
in Threr Gesamthelt dem Ausgleich von
Eingriffen in Natur und Landschaft, die sich

aus der Umsetzung des Bebauungsplanes

ergeben,

Die Zuordnung der AusgleichsmaRnahmen
zu-dem Elngriffsvorhaben ist zur Refinan-
zlerung der AusgleichsmaRnahmen erfor-
derlich,

von § 9 (4) BauGB und § 86 (4) Bau-

Satteldécher werden im Plangebiet als al-
leinige Dachform festgesetzt, weil sie der
traditionelien Dachgestaltung entsprechen
und damit_den strukturellen Zusammen-
heng zur alt¥n Ortslage von Alfter herstel-
len. -

Der Dachnelgungsbereich von 30° bis 45°
ist kennzeichnend fir die Dachlandschaft in
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Textliche Festsetzungen

Dach

Bel untergeordneten Gebaudsteilen
sind auch andere Dachnelgungen und
Dachformen (z. B. Flachdach) zuléssig..
Die Zuldssigkeit der Abweichungen
wird auf 30 % dgr Geb&udegrundrigfia- -
che beschrnkt.

Drempel
Die Drempeththe wird mit max. 0,80 m

von OK FertigfuBboden DG bis OK

FuBpfette fesigesetzt:

Kellergaragenrampen
Kellergaragenrampen sind als Ein-
schnitt in dle Vorgartenflachen nicht zu-
|8sslg.

Dacheindeckung und Fassadenmaterial

Die Dacheindeckung ist nur in dunklen
Ténen; z. B. rot, dunkelbraun oder an-
thrazit mit - unglasierten . Dachpfannen
zuléssig: Dachaufbauten sind zusétz-
lich mit Holz, Schiefer, Zink- oder Kup-
fer im Falzsystem zugelassen.

Aneinander gebaute Hauseinheiten
(Doppelh&user und Hausgruppen) sind
mit gleicher Dachneigung, Traufiishs,
Dacheindeckung,  AuBenwandgestal-
tung und Farbgebung auszufihren.

Einfrledungen

Alfter. Wahrend bel den dlteren, klaineren
Geb&uden des Oriskerns D&cher von etwa
40" bis 45° vorherrschen, ist bei einzelnen
grbferen Geb&uden des 19. Jahrhunderts
und in jlngersn Wohngebisten oft der
Dachneigungsbereich von ca. 30° bis 40°
anzutreffen, Die Festsetzung im Plangebiet
berilcksichtigt belde Tendenzen,

Zur Erwelterung des Planungssplelraumes
sind abwelichende Dachformen und Dach-
neigungen béi untergeordneten Gebaude-
teilen madglich. Dle Beschrénkung der Ab-
welchung auf 30 % der tatsdchlichen
Grundriflachen gew&hrleistet sin deutli-
ches Ubergewicht des Hauptdaches elnes
Gebéudes, so dass die Grundziige der be-
absichtigten Planung gewahrt blelben.

Diese Festsatzung soll vermeiden, dass Im
‘Dachgeschoss durch zu hohe Drempel im
Erschelnungsblld ein zuséitzliches Ge-.
schoss entsteht und so tberhdhte Baukdr-
per entwickelt werden.

Die Vorgdarten sollen grin.gestaltet werden,
so dass hier Nebenanlagen und Versiege-
lungen nur eingeschrénkt maglich sind.,
Kellergaragenrampen schaffen hier zusatz-
liche - Versiegelungen und unerwiinschte
Ortsbildsituationen. -:

Die weithin sichtbare Dachlandschaft pragt
waesentlich das Erscheinungsblld der Sled-

-lungsbereiche. Mit den Festsetzungen sol-

len das ortstyplsche Erschelnungsbild wei-
terentwickelt werden und Stérungen der
Dachlandschaft vermieden werden.
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5.1 Einfriedungen =zur offentlichen :Ver- Da in den Wohngebieten flr die im Plan
kehrsfliche hin sind nur bis 0,70 m  durch StraBenfilhrung und Gebaudestel-
Héhe zul&ssig. . lung gebildeten Uberschaubaren kieineren

Tellbereiche ein Zusammenwirken von 6f-
fentlicher Flache und privaten Vorgérien
angestrebt wird, werden hdhere und tran-
nende sowie provisorische oder besonders

auffallende Einfriedigungen ausgeschlos-

sern.
Die Héhenbegrenzung soll im Sichththen-
bereich des erwachsensn Menschen das
Erscheinungsbild eines zusammenhén-
1,20 m zulassig. genden Garten-Grinbereiches bewirken
Als Einfriedigung werden zugelassen: und nicht ‘sine Verbretterung oder Zumaue-

Drahiziune. Gitter. HolzzAune und rung einzelner. Parzellen. Das Spsktrum
* raCk ' ! der Gestaltungsmdglichkeiten ist so ge-

Hecken whhit, dass trotz der Elnschrankungen eine
o Sockelmauemn Uber der natirichen  jndividuelle  Gartengestaltung  midglich

Gelandehbhe oder nach Feinplanum  pjgipt.

der Grundstiicksfliche nur bis zu

0,30 m Héhe
¢ Lebende Hecken und berankte Z&u-

ne unter Berlicksichtigung der fest-

gesetzten Ausgleichsmanahmen.

5.2 Einfriedigungen in Géarten als seitliche
und hintere Grundstiickseinfriedigung
sind nur bis zu einer H6he von max.

C. Nachrichtliche Ubernahmen ! Hinweise
1.  Kampfmittel

Obwohl die Luftblidauswertung keinen Hinweis auf 'Kampfmittel und Bombenblindgénger
ergeben hat, kénnen solche Funde nicht ausgeschlossen werden.

Falls vor Baubeginn Baugrundstiicke durch den Kampfmittelrdumdienst untersucht werden
sollen, Ist frithzeitig mit dem Ordnungsamt der Gemsinde Alftsr Kontakt aufzunshmen. Bei
Auffinden von Bombenblindgé&ingem / Kampfmittel sind die Bauarbeitén sofort einzustellan
und der Kampfmittelrdumdienst bel der Bezirksregierung Kéln, Tel.: 0221/14 73 880, die
néchstgelegene Polizeistation oder das Ordnungsamt der Gemeinde Alfter, Tel.: 0226/64 84
120 zu benachrichtigen. : L.

2 Beseitigung von Niederschlagswasser

Die Beseitigung des Niederschlagswassers kann nicht nach § 51a Landeswassergesstz
{LWG) erfolgen, da eine Versickerung von Nisderschlagswagser nicht mdglich Ist. Die Einlei-
tung in den &ffentlichen Mischwasserkanat ist vorgesehen.
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Auf jadem einzelnen Baugrundstiick kann das unbelastete, abflieBende Nisderschlagswas-
ser der Dachflichen in Zisternen bzw. -elnen Sammelschacht, mit mindestens & m® Fas-
sungsvermégen gesammelt und z. B. fiir Griinfldchenbew#sserung oder Brauchwasseranla-
ge genutzt werden. Die einzelnen Sammelschéchte sind mit Je einem Uberlauf an das 8ffent-
liche Kanalsystem anzuschlisRen. Die Lage des Sammelschachtes ist in den Bauantragsun-
terlagen nachzuwsisen,

3. Denkmalschutz

Dem Landschafisverband Rheinland, Rheinisches Amt fiir Bodendenkmalpflege liegen keine
Hinwelse auf arch&oclogische Bodendenkmaler Im Plangebiet vor. Zu beriicksichtigen Ist al-
lerdings, dass Bodendenkméler In der.Regel — insbesondere In Berelchen, In denen syste-
matische Emittlungen des arch#ologischen Potentials bisher nicht durchgefithrt wurden -
gerade erst bei der Durchfiihrung von Erdarbeiten zutage treten. Es wird In diesem Zusam-
menhang auf die Bestimmungen der §§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NRW hingewiesen.
Beim Auftreten arch&elogischer Bodenfunde und Befunde ist die Gemeinde als Untere
Denkmalbehérde oder das Rheinische Amt fiir Bodendenkmalpflege unverzliglich zu infor-
mieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind zun&chst unveréndert zu erhalten.

4.  Uberlagerung mit Bebauungsplan Nr. 026 "Am Olsdorfer Klrchweg“

Im Nordwestbereich des Babauungsplangebieles Uberdeckt der Bebauungsplan Nr. 085
"Olsdorf / Tonnenp(tz" einen Kleinen Tell des Bebauungsplanes Nr. 026 "Am Olsdorfer
Kirchweg", Erstaufstellung und schiieft hier an die 1. Anderung dieses Bebauungsplanes an.

Mit Rechtskraft des Bebauungsplanes- Nr. 85 "Olsdorf / Tonnenpiitz" wird der Bebauungs-
plap Nr. 026 "Am Olsdorfer Kirchweg" in dem (berdeckten Teilberelch aufgehoben. -

6. Kosten fdr Ausgleichsmafinahmen

Die Kostenauftsilung fiir AusgleichsmaBnahmen wird gemé&R Ziffer 1.7.11 Textliche Festsst-
zungen geregelt, Entsprechend der Eingriffsbilanzierung (Tell 2 Umweltberichf Ziffer 7 und
Tabelle Bestand / Planung) entfalien auf die dffentlichen Flachen demnach bei einem Fi&-
chenanteil von 10,28 % Verkehrsfidche (abzglich Baumstandlorten) an der Gesamtftdche
insgesamt 10.877 Weripunkie. .

Dis Kompensation des Eingriffsdefizits erfolgt dber das Gkokonto der Gemeinde.

Meckenheim, den 22.08.2005, ilberarbeitet 31.08.2005
Uberarbeitet zur 2. 6ffentlichen Auslegung: 19.01.2006
dump_akfvell - .
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Teil 2
Umweltbericht

Zum

Bebauungsplan Nr. 085
" Olsdorf / Tonnenpiitz", Ortslage Alfter

$land: 22.08.2005
Uberarbeltet: 31.08.2005
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1. Allgemeines zum Umweltbericht

Seit dem 20,07.2004 Ist zu. jedem neu begonhenen Bauleifplanverfahren (Ausnahme:

Vereinfachtes Verfahren gem. § 13 BauGB sowie Satzungen gem. § 34 und § 35 BauGB)

eln Umwaeltbericht zu erstellen (§ 2 (2a) BauGB). Der Umweltbericht als zentraler Bestandteil
der Umweltpriifung stellt einen gesonderten Tell der Begrindung dar, wird mit dieser in der
Entwurfsphase Im Entwurf vorgelegt und im Rahmen des Aufstellungsverfahrens
fortgeschrieben:

Die nachfolgenden Ausfihrungen erfassen alle notwendigen Inhalte. Der tats&chiiche Um-
fang und die Untersuchungstiefe richten sich nach den jewelligen rdumlichen Gegebenhelten
des Plangebietes (Empfindlichkeit, Komplexitat, MaR der Vorbelastung, naturschutzfachliche
Wertigkeit) und nach der Erheblichkeit und Umweltrefevanz der durch den Plan erbffneten
Nutzung. Der Untersuchungsumtang wurde im Rahmen des Scopings gem. § 4 (1) BauGB

emittelt. .

v . . ’ .
2. Kurzdarsteliung des Inhalts und der wichtigsten Zlele des Bebauungs-
planes -

Das Zlel des bereits 1987 erarbeiteten Verkehrsplanes, zur Entlastung des Oriskerns Alfter
eine Netzerwelterung vorzusehen und eine innerdriliche ErschlieBungsstralie zu entwickeln,
wird seit dem Ratsbeschluss vom'14.07.1987 durch verschiedene Bebauungspléne umge-
setzt. Um zwischen den hangabwdris fiihrenden StraBen nach Norden zwischen Tonnenp(tz.
und Olsdorf die Umsatzung dieses Planungszieles zu ermbglichen, ist es erforderlich, den
Bebauungsplan Nr. 85 "Olsdorf / Tonnenplitz" aufzustellen. Dieser so erschlossene Bereich
soll fiir ca. 50 bis 80 Einfamilienhduser stidtebaulich entwickelt werden. )

Dle vorhandenen topographischen Besonderheiten (Geléndemulde) werden In eine groBz(-
glge Granfiéiche integriert und zur Naherholung sowie zur Skologischen Aufwertung genutzt.
3. Einschidgige Fachgesetze und Fachpliine

3.1 Aussagen des Gebletsentwicklungsplanes

Deér Geltungsbereich des Bebauungsplanes Istim Gebietsar]twick!ungsp!an Baﬂrkaraglurung
KéIn Tellabschnitt Bonn als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt: Die Festsetzun-

gen des Bebauungsplanes zur stadtebaulichen Entwicklung von Allgemeinen Wohngebleten
kann also aus den Darstellungen des GEP entwickelt werden.

3.2 Schutzgebiete des Naturschutzes und anderer Umweltfachplanungen
(Trinkwasserschutz)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Schutzgebiete des Naturschutzes und
anderer Umweltfachplanungen vorhanden. ’
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4, Bestandsdarstellung und —bewertung des Plangebiet_es (Raumanalyse)
4.1 "Naturriumliche Lage

Das Plangebiet liegt natumumlich gesehen auf dem von Siidoster nach Nordwesten verlau-
fenden Héhenriicken der "Ville", der sich etwa von Frimmersdorf (stidlich von Grevenbroich)
bis westlich van Godesberg erstrackt. Die "Ville" stelit ein Stiick der rheinischen Hauptterras-
se dar, die Im Westen von der Erft-Swistnlederung und im Osten von der K8In- Bonner
Bucht klar abgegrenzt wird. : ]

Die zutreffende GroReinheit ist der "Villehang" ("Vorgebirge"), der die Ostabdachung und den
Ostfu® der Ville darstelit. Aufgrund méchtiger L88decken, eines Quellhorizontes und gtinsti-
ger geléndeklimatischer Verhaltnisse (Leelage) Ist hier eine dichte Kette alter Dérfer entstan-
den. Dle Freifidchen wurden und werden far den intensiven Erwerbsgarteribau genutzt Heu-
te ziehen sich die Gemise- und Obstbaumkulturen vom Villehang tiber die im Osten an-
schlieBenden Briihler L6Rplatte bis in die K&In-Bonner Niederterrasse hinsin.

4.2 Umweltmerkmale

4.2.1 Biotope

Das Plangeblet besteht tiberwiegend aus intensiv landwirtschaftlich genutzten Fléchen, die
entweder ackerbaulich oder fir den Erwerbsgartenbau genutzt werden. Telifiichen werden
jedoch auch von Grinlandbrachen, teilweise mit beginnender Verbuschung, eingenommen.
Eine Fléche Im westlichen Bereich ist dicht mit Gehblzen bewachsen. Auf einer Bbschungs-
kante am "Tonnenpiiiz" wéchst eine Strauchhecke: g

-Im mittleren Bereich werden Flachen fir die Aufschulung von Weihnachtsbaumkulturen ge-
nutzt. Kleinere Fifichen werden von Beerstrluchem und Obstgehéizen eingenommen. In den
Randbereichen liegen Gartanfiichen. Im Norden des Plangebistes, stidlich der Strafe "Am
Pitzberg", wachst ein groRkroniger Walnussbaum. .

Im Bereich einer von Norden nach Siiden verlaufenden ‘Gel&ndemulde ist an zwel Stelten der
Verlauf eines Grabens sichibar (s.s. Kapitel 4,2.4 "Wasserhaushalt, Gewdisser, Versicke-
rungspotenziale"). .

Nach der "Methode zur dkologischen Bewertung der Biotopfunktion” von Biotoptypen.warden
die Biotoptypen beziiglich verschiedener Kriterien wie z.B. Natirlichkelt, Wiaderherstellbar-
keit, Gefdhrdungsgrad etc. mit Wertzahlen zwischen 0.und 5 bewertet. Die Wertzahlen der
berticksichtigten Einzelkritsrien werden additiv verkniipft und kbnnen maximal den Wert 35
erreichen,

4.2.2 Flora, Fauna, Vegetation

Die intensiv landwirtschaftlich genutzten Flachen weisen ﬂbs&%}iagend eine verarmte Flora
und Fauna auf, die sich aus wenigen eurytopen, nitrophilen Plonierarten zusammensetzt.
Aufgrund der intensiven gartenbaulichen und landwirtschaftlichen Nutzung und dem damit
einhérgehenden Einsatz von Herbiziden, Insektiziden und Oberwiegend mineralischen Diin-
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gemitteln sind Wildkrduter nur in geringem MaRe und mit einem engen Artenspekirum aus-
geblldst. Dementsprechend bieten sle auch nur Nahrung fiir wenige darauf spezialisierte
Insektenartan.

Der im Bereich dsr Geléndemulde in zwel Abschnitten offen verlaufende Gewasserabischnitt
Ist In seiner jetzigen Ausprigung mit seinem graben#hnlichen Verlauf, der intensiven Nut- _
zung bis-an die Grabenbschungen und damit verbunden dem Fehlen typischer gew&sser-

begleitander Vegetation nur von geringer 8kologischer Bedeutung.

Die weniger intensiv genutzten und varbrachenden Fl&ichen wie z.B. Grilnlandbrachen, teil-
weise mit beginnender Verbuschung, und Gehdlzstrukturen aus standortgerechten Arten
(Obstbéume sowie' Geblische aus Brombeere, Schilehe, Hasel, Salwelde, Roter Harlregel,
Efeu) sowie Gras- und Krautsdume (z.B. mit Roter Taubnessel, Echter Stemmiere, Schar-
bockskraut, Léwenzahn, Brennessel und Wiesen-Labkraut) sind auer fiir Insekten, Spinnen
und Kleins&uger auch fiir Vogel als Nist- und Nahrungsraum von Bedeutung.

"o
4.2.3 Geologie, Béden, Altlasten, Ertragspotenzial

Im Bereich des Plangebietes lagem auf dem Grundgebirge aus unterdevonischen Schisfern
und Grauwacken, mitteldevonischen Sandsteinen, oberdevonlschen Kalksteinen und Schie-
fem bls zu 400 m mé&chtige tertiire und quartéire Lockersedimente. -

Die Lockersedimente wurden im Zuge von wechselnden Kalt- und Warmzeiten, mit einher-
gehender Hebung des Rhelnischen Schiefergebirges im Pleistozan, geprégt. Dabel sind Ter-
rassenbildungen mit Verebnungsfi&ichen und Geléindekanten entstanden. In den Zwischan-
eiszelten wurden Terrassensedimente, die tberwiegend aus Sanden und Kiasen bestghen,
geblldet. In den Kaltzeiten. lagerte sich der aus den Schotterfluren herausgsblasene Fein-
komnantell als LOR oder Flugsand ab. Zum Tell entstand aus dem L&6 SchwemmiSR. In den
oberen Bereichen der Bodenschichten ist er durch Entkalkung und Verwitterung zu L8Rlehm
umgewandelt. 7 '

innerhalb des Plangebietes hat sich aus dem L&8 groBfidchig Parabraunerde, z.T. méRig bis
schwach erodlert, herausgebildet. Es handelt sich um einen schluffigen Lehmboden, der in
ebener, welliger und flachhangiger Lage welt verbreitet Ist. Die Bodenschétzung ergab Werte
von 60 - 85, was elner hohen bis sehr hohen Ertragsfahigkeit entspricht.

Im siidlichen und mittleren Bereich des Plangebietes ist aus umgelagerten L8Rlehm Kolluvi-
um entstanden. In leichter Tallage veriief hier friher ein Zufluss des weiter.im Unterlauf offen
verlaufenden Gémesbach. Der tiefrelchende humose und lehmige Schiuffboden welst Bo-
denzahlen zwischen 50 — 85 auf. Die Ertragsfahigkelt ist hoch bis sehr hoch.

Angaben zu Altlasten im Plangebiet liegen nicht vor,

4.2.4 Wasserhaushalt, Gew4sser, Versickerungspotenziale

Grundwasser

Das oberste Grundwasserstockwerk besteht im Bereich des Plangebietes aus Sanden und
Kiesen der Niederterrasse und der Auenbereiche sowie der rechtstheinischen Jingeren Mit-
telterrasse. Im Rahmen der Geohydrologischen Untersuchungen, die im Plangeblet durchge-
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fiihrt wurden, wurden in zwei Bohrungen in groRere Tiefe Terrassensedimente erbohrt. Frel-
es Grundwasser wurde zum Zelfpunkt der Untersuchungen nicht angetroffen. Wasser In
Form von Schichtenwasser wurde bel mehreren Bohrungen In Tlefen zwischen 0,70 m und
0,80 m erbohrt. .

FlieRgewasser

Innerhalb des Geltungsbereichs verlduft im Berelch der von Norden nach Siden
ausgerichteten Geléndemulde ein FlieRgewdsser. In einer Gewtisserkarte der Unteren
Wasserbehtrde ist das Gew#sser nicht als solches eingetragen. Das Gew&sser veriduft
weitestgehend. unterirdisch und tritt im Plangebiet nur In zwel kurzen Abschnitten in
Erscheinung.

Im oberen Bereich der Gel&ndesenke floss bei der Im April 2005 erfoigten Ortsbegehung auf
einer L&nge von ca, 10 m in einem ca. 0,3 bis 0,4 m brelten und 0,4 bis0,5 m tiefen Graben

- Wasser. Verrohrungen am Beginn und Ende des Grabens sind nicht erkennbar.

Der Gew#sserabschnitt wurde im Rahmen der Betelligung gem, §3(1) und §4(1) BauGB von
einem Mitarbeiter der Unteren Wasserbehdrde Mitte Marz 2005 vor Ort Gberpriift. Es wurde
festgestellt, dass ein Eroslonsgraben vorhanden war, der offensichtlich sowohl Schichten-
wasser bzw. Dranwasser, als auch Oberfldchenwasser abfahrt. Zum Zeltpunkt der Ubsrpra-
fung war sine Wasserfithrung von ca. 0,5 I/s vorhanden. - i :

Das FlieRgewésser ist ein zweites Mal Im unteren Berelch der Gelsndesenke, stdlich der
Strafie "Am Pltzberg, sichtbar. Er flieRt am FuR einer Betonmauer, die einen Gelandesprung
abféngt, elnem hier ca. 1 bis 1,5 m brelten flachen Gewasserbett zu, Am Beginn dieses Ge-
wésserabschnittes. befindet sich am rechten Ufer ein Pumph#uschen. Dle zahlreichen
Schléduche welsen auf elne Wassemutzung zur Bew#isserung der angrenzenden garten- und
ackerbaulichen Fléchen hin. Nach elner Strecke von.ca. 10 m flleRt das Gew#isser am Fult
elner Bdschungskante wieder einer mit einem Gitter abgedeckten Verrohrung zu.

Versickerungspotenziale

In der fir das Plangebiet erarbeileten Geohydrologischie Beurtellung wird fastgestellt, dass
eine hinreichende Durchiéssigkeit'des Bodens filr elne Versickerung nach § 51a LWG Im
Bereich der anstehenden Schluffschichten nicht erfiillt ist.

425 Klima, Luft, Lufthygiene

Infolge der Leelage zu dem westlich vorgeschobenen Mittelgebirge der Nordeifel wird das
atlantisch geprégte GroRklima zum sommertrockeneren, kontinentalen Klima mit Jahresnie-
derschiéigen unter 700 mm abgewandelt. Aufgrund der ausgeglichenen, milden Klimaver-
héltnisse ist der Villehang ein bevorzugtes Anbaugeblet fiir den intensiven Erwerbsgarten-
bau.

In Bezug auf das Bauvorhaben sind die Funktionen Luftreinhallung bzw. Lufiregeneration
und Klimaausgleich von Bedeutung. Die Funktlon eines kiimaskologlschen Ausglsichsrau-
mes kann ein Bereich dann erfilllen, wenn er einem benachbarten; belasteten Raum zuzu-
ordnen ist und hier bestehende klima- und lulthyglenische Bsf,&slungen aufgrund von Lage-
beziehungen und Luftmassenaustauschvorgéngen abzubauen vermag.
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Lokalklimatisch ist das Piangsebiet dem Frellandklima zuzuordnen. Charakteristisch.hierfar
sind hohe Temperaturschwankungen zwischen Tag und Nacht, eine hohe Kaltluftprodulktion,

. hohe Windgeschwindigkeiten und ein guter Luftaustausch. Die sich nachts tiber den Acker-

und Griinlandfléchen entwickelnde Kaltiuft kann Ober die Gel&ndemulde nach Norden abfile-
Ren, Dort wird sie jedoch durch die vorhandene Bebauung am Piitzberg aufgehalten.

Eine ausgleichende Wirkung der kaltluftproduktiven Fidchen fiir den nérdlich angrenzenden
Siedlungsberelch von Alfter Ist daher nur eingeschréinkt gegeben.

4.2,6 LEArm

Das Plangebiet ist von innerdrtlichen ErschiieBungsstraen mit angrenzender Wohnbebau-
ung umgeben. Gewerblichen Nutzungen finden Im n&heren. Umfeld nicht statt. L&rmemissio-
nen sind zurzeit daher nur im @iblichen Rahmen, wie sie mit der Nutzung eines Wohngeble-
tes einhergehen, vorhanden.

Flugldrm? "

4.2.7 Landschafts-/Siediungsbild, Gestaltungsqualititen und ~defizite

Der siidliche Tell des Plangebietes ist durch offene Flichen charaklerisiert, die als Acker
oder far den Erwerbsgartenbau genutzt werden. Der mittiere und nérdliche Teil des Gebletes
wird von einer In Nord—Sfid-Richtung verlaufenden Gel&ndemulde geprégt. Dle Nulzungen
in diesem Tell des Gebletes sind kigintelliger. Ein Teil der an die Mulde angrenzenden leicht
héngigen Fichen wird fiir die Aufschulung von Welhnachtsb&umen genutzt. Auf Geléinde-
kante wachsen Gras- und Krautflure, tellweise auch Gehdlzbestande. Ein Tell.der Flachen
wird von Griinland eingenommen. Die Nutzung erfolgt zum Gberwiegenden Teil nur noch
extensly oder Ist bereits aufgegeben, wodurch sich Grilnlandbrachen, z.T, mit beginnender
Verbuschung, entwickeln bzw. entwickelt haben. Eine Teilfldche Im Westen des Gebletés, Ist
mit dichterem Gehdlzbestand bewachsen. :

Im unteren Bereich der Gel&ndemulde, stidlich der Strale "Am Piltzberg", wachst eln mar-
kanter Walnussbaum mit breiter. ausladender Krone. In diesem Bereich flieBt auf einer Stre-
cke von ca. 10 m eln offenes Gew#&sser. Am Beginn der Gelandesenke Ist dieses Gewasser
in-Form eines Grabens auf einer Strecke von ca. 10.m schon elnmal sichtbar. Es verl&uft
jedoch Im Bereich der Senke unterirdisch. Da begleitende gewassertypische Strukturen feh-
len, sind die Gewé&sserabschnitte in der Ortiichkeit auf groRerer Entfemung nicht erkennbar.

Ein von der StraRe "Olsdorf* zum "Tonnenptitz" fihrender Wirtschaftswag wird von Spazler-
géngem oder Spaziergdngem mit Hunden genutzt. Eine durchgéngige Wegeverbindung In
Nord-Stid-Richtung milt Anschluss an die Strae "Am Piitzberg" besteht nicht,

Das Plangebiet ist von meist 2-geschossiger Einzel- und Mehrfamilienhausbebauung entlang
der umgrenzenden StraRen Olsdorf und Tonnenpiitz umschlossen. Von siidlich im Gebiet
gelegenen Standorten aus ist ein Blick Gber die Ortslage Alfter bis zur Burg Aliter méglich. In
stidiiche und westliche Richtung ergeben sich Ausblicke auf die héheren Berelche des be-
waldeten Viller{ickens. .

6. co.
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4.2.8 Qualitéten und Defizite fir Menschen und seine Gesundheit

Dle unbebauten tiberwiegend landwirtschaftlich genutzten Fldchen zwischen der vorhande-
nen Wohnbebauung entlang der Stragen Olsdorf, Tonnenpiitz und Plitzberg stellen einen
groBfi&chigen Innerdrtiichen Freiraum dar, der zur Aufwertung des Wohngsbietes beitragt,
Ein Tell der durch die Fliche verlaufenden Wirlschaftswege wird als fuBi&ufige Verbindung
oder als Spazierweg genutzt. Kinder nutzen den Bereich zum Spielen,

Bei der vorhandenen Wohnbebauung handslt es sich Oberwlegend um 2- bis 3-geschossige
Ein- oder Mehr!amlllenhausbabauung mit groRzilgigen Gartengrundstilcken. Beeintrichii-
gungen durch die landwirtschaftlichen Nutzung, z.B. L&rm von landwirtschaftiichen Geriten,
sind relativ gering, da einerselts auf den teilweise kleinparzellierten Fichen visle Arbelten in
Handarbeit durchgefiihrt werden, andererseits ein Teil der Fiéichen bereits brachgefallen ist.
Defizite im Siedlungsbereich Alfters bestehen vor allem im Ortskem durch den die Ortslage
belastenden Durchgangsverkehr. Der. berelis im Jahr 1987 erarbeiteter Verkehrsplan des
Rhein-Sjeg-Kreises kommt zu dem Ergebnis, dass sich durch Ergéinzungen des Netzes die
Ziel- und Quellverkehrsstrdme besser vertsilen kdnnen. In der Vergangenheit wurden die
vorgeschlagenen Netzkonzepte bereits durch verschiedene Bebauungspléne umgesetzl,

4.2.9 Kultur- und Sachgiiter

Nennenswerte Kultur- und Sachgtiter kommen innerhalb des Plangebietes nicht vor. Hinwei-
se auf arch&ologische Bodendenkméler liegen fUr das Plangebiet nicht vor. o

5, Wirkungsprognbse

5.1 Voraussichtliche Analyse bei Nicht-Durchftihrung der Planung

Bei Nicht-Durchfilhrung der Planung ist davon auszugehen, dass in den néchsten Jahren, '

wie berelts filr einen Tell der Grundstiicke des Plangebietes erfolgt, die ackerbauliche und

Gemé&R den Zielen des Bebauungsplanes sollen entsprachend dem Verkehrsplan durch Er-
ganzungen des Verkehrsnetzes dle Ziel- und Quellverkehrsstrme besser vertellt werden.

geardneten StraBen besser abgeleitet werden, Der die Orislage Alfter belastende Durch-
gangsverkehr soll durch die geplante Netzerweiterung vermindért werden.

Die Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 085 "Olsdorf / Tonnenputz” ist als wichtiger Be-
standteil filr die Realisierung des Verkehrsplans von Bedeutung. Solite der Bebauungsplan
nicht umgesetzt werden, werden damit auch die geplanten Entlastungen fiir den Ortskem nur

Neben diesen Verkehrsaspekien ist zu beriicksichtigen, das‘é insgesamt ca, 50 bis.60 neue
Baugrundstiicke in integrierter Ortslage und innerhalb der bauleitplanerisch durch Flachen-
nutzungsplandarstsllung dargesteliten Wohnbaufiichen geschaffen werden, Da ein Bedarf
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- an Wohngebieten besteht, miisste bei Nicht-Durchftihrung dieser Wohnungsbedarf auf an-

deren bisher baulich nicht geniitzten landwirtschaftiichen Nutzfiéichen oder natumahen Frel-
flachen gedeckt werden. Je nach Lage-(z.B. Im Orisrandbereich) und Nutzung dieser Fl4-
chen kénnte das zu einer deutlich stirkeren Beelnirichtigung der Umweltgiiter und zu einer
starkeren Zersiedelung fuhren. ’

5.2 Voraussichtliche Auswirkungen auf die Umweltgiiter bel Planumsetzung

Durch die vorgesghene Bebauung der bisherigen Freifiachen mit Einzel- und Doppelh&usem
werden Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild erforderlich. Diese bezlehan
sich insbesondere auf Fl&cheninanspruchnahmen fiir den Bau der Hauser, deren Zufahrt
und Zuwegung, Terrassen und Stellplétze sowle filr &ffentliche ErschlieRung.

5.2.1 Biotope, Flora, ‘Fauna, Vegetation
1 '
Das Biotoppotenzial wird bei der Umsetzung des Bebauungsplanes in erster Linie durch den

Verlust von Fl&chen und damitvon Biotopstandorten beeintréchtigt. Die zukiinftig Gberbauten
und befestigten Fi4chen gehen als Lebensraum far wildlebende Pflanzen und Tiere daver-

“haft verloren, Bel den in Anspruch genommenen. Flichen handelt es sich tiberwlegend um

geringer wertigere Blotopstrukturen (z.B. Ackerfiachen, GrOnlandbrachen). In geringerem
Umfang wird In Blotopstrukturen eingegriffen, dle-eine mittiere Wertigkelt aufwelsen (z.B.
Grunlandbrachen mit beginnender Verbuschung, Gebiische), '

Die Im zentralen Bereich gelegene Gelandemulde und ein im Norden der Mulde wachsender
groRkroniger Walnussbaum werden bel der Planung berlicksichtlgt und kénnen erhaiten
werden,

5.2.2 Bdden

Durch die Neubebauung bisher unversiegelter Fldchen wird der Bodenhaushalt des Plange-
bletes beeintrachligt. Natariich gewachsener Boden wird tellweise abgetragen und durch
Uberbauung mit Gebauden und ErschlleRungselnrichtungen verslegelt. Je nach Art der Ver-
siegelung wird auf den entsprechenden. Fldchen das Bodenleben stark beeintréchtigt bis
unterbunden. Austauschvorgénge zwischen Boden und Atmosphére kBnnen nicht mehr statt-
finden, und die Bodenentwicklung kann sich nicht forisetzen. Je nach Auflast finden tiefgrin-
dige und ireversible Bodenverdnderungen stalt. Der Boden geht damit als Standort fir Blo-
tope verloren, Aufgrund der vorhandenen Vorbelastungen durch die landwirtschaftliche Nut-
zung bestehen jedoch bereits Beeintréichtigungen der Bodenfunktionen, Die geplante Be-
bfauungrhwlrd die” beslehenden Beeintrichtigungen nochmals intensivieren -und auf-lange
Sicht erhalten.

Mit Umsetzung des Bebauungsplanes ist eine zusitzliche Uberbauung von bis zu 9,628 m?

bisher offener Bodenflschen m&glich. Darliber hinaus k&nnen auf den privaten Grundstiicken

bis zu 5,088 m? Boden fir bauliche Nebenanlagen und Zufahrten befestigt werden. Fir Ver-

kehrsfléichen und éffentiiche Stellplatze werden bis zu 4.325 m® versiegelt. Im Bereich der

gffentllchen Griinfiiche finden Befestigungen ftir Wegefidchen sowie Spiel- und Aufenthalts-
areiche statt. )
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Die Umnutzung der intensiv genutzten landwirtschaftlichen Fldchen in Hausg#rten stelit be-
z(iglich des Bodenpotenzials keinen neuen Eingriff dar. .

5.2.3 Wasserhaushait _

Durch die. Uberbauung und Versiegelung bisher offener Bodenfldchen verringem sich die
Flachen, die fir die Grundwassemeubildung von Bedeutung sind.

In der fir das Plangebiet-erarbeiteten Geohydrologische Beurtsilung wird insgesamt von
siner Versickerung in den Lehmdeckschichten abgeraten. Griinde sind die geringen Durch-
lassigkeiten der anstehenden Bodenschichten; die erhBhte Gefahr von Schichtwasserbildung
auf den unterlagernden, undurchlfssigen Tonschichten bei konzentrierter ‘Einleitung von
Wasser durch die Versickerungsanlage und die Gefahr der Besintréichtigung tieferliegender
Grundstlicke und Gebaude durch Hanglage und Neigung des Tophorlzonte_s.

Es ist eine Einleitung des anfallenden Niederschlagswassers in den &ffentlichen Mischwas-
serkanal im Bereich Tonnenpiltz bzw. in das Trennsystem im Bereich "Am Piltzberg" vorge-
sshen. . :

5.2.4 Kiima, Luft

Die aufgelockerte Bebauung mit iiberwiegend groRzligigen Gartenfiichen gewahrieistet eine
gute Durchgrilnung des Wohngebietes. Mit der Festsetzung der &ffentlichen Griinfliche im
Bereich der Geléndemulde, die das Plangeblet In Nord-Siidrichtung durchzieht, kann sin Tell
der innerbrilichen Freifiiche erhalten werden. :

Wesentliche Besintrachtigungen des Ortsklimas, z.B. durch ein stérkeres Aufheizen der ver-
siegelten und tberbauten Flachen, sind daher nicht zu erwarten.

5.2.5 L.andschafts—/Siedlungsbild

Mit der geplanten Wohnbebauung ist eine Versinderung des gewohnten Landschaftsbiides
verbunden. Der landwirtschaftlich geprégte kleintéilig genutzte Freiraum zwischen der vor-
handener Bebauung entlang der StraBen "Tonnenpiitz" im Osten, "Olsberg" im Stden und
Westen sowie "Am Putzberg” im Norden geht verloren.

Die Freifléche steht fiir Spaziergéinger, die vorhandene Wirtschafiswege nutzen, .nicht mehr
zur Verfagung. Es Ist jedoch eine zentrale Grilnfliche geplant. Darliber hinaus sind neue
FuBwegeverbindungen vorgesehen, die das Geblet In die Wegestruktur des Ortes einbinden,

Der Blick {iber das Plangebiet-auf die Burg Alfter wird durch die Neubebauung nur noch von
wenigen Standorten aus mdglich sein. : Co
5.2.6 Auswirkungen auf den Menschen und seine GesundHsit '

Da im Baugebiet nur innerstédtische ErschlieRungsstralen sowie Wohnbebauung vorgese-
hen sind, ist davonauszugehen, dass kelne gebletsuntypisthen Emissionen entstehen, so
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dass Beelnfréchtig_ungen durch L&memissionen von Nutzungen im Gebiet nicht zu erwarten
sind. '

Da im Umfeld des. Plangebiets keine Emittenter vorhanden sind, wirken. auch von-auferhalb
keine Lémmimmisslonen auf das Plangsbiet ein, dis das gesunde Wohnen und Arbaiten be-
eintréchtigen. . :

Die Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 085 "Olsdorf / Tonnenpiitz" ist fiir die Realislerung
des Verkehrsplanes von Alfter von Bedsutung. Der Bebauungsplan tréigt damit entscheldend
zur Entlastung der Bewohner des Ortskems vor Durchgangsverkehr bel.

5.2.7 Kultur- und Sachgiiter

Da innerhalb des Plangebietes keine nennenswerten Kultur- und Sachgiter vorhanden sind,
sind negative Auswirkungen nicht zu erwarten. :

A '
Es Ist jedoch zu beriicksichtigen, dass Bodendenkmaler In der Regel — Insbesondere in. Be-
reichen, In denen systematische Ermittiungen des archaologischen Potenzials bisher nicht
durchgefiihrt wurden — oft erst mit der Durchfiihrung von Erdarbeiten zutage treten. Beim.
Auftreten arch#ologischer Bodenfunde urid Befunde sind die zusténdigen Stellen zu Infor-
mieren. Dle Fundstelle ist zun&chst unverandert zu erhalten, -

6. MaRBnahmen zur Vérmeldung und Ausglelch nachtelliger Auswirkungen

Zur Vermeidung und Verminderung nachhaltiger Beeintrachtigungen von Natur.und Land-
schaft, des Ortsbildes und des Schutzgutes Mensch werden Festsétzungen im Bebauungs-
plan getroffen, die im Rahmen des Landschaftspflegerischen Fachbeltrages erarbeitet wer-
den. LAl

Durch Festsetzungen zur Bauwelse und zur Geb#udehthe sowie durch Begrlinungsmaf-
nahmen an Garagen und Carports kdnnen Beeintrichtigungen des Orisbildes vermindert
werden. Die BegriinungsmaBnahmen tragen gleichzeitig zum Ausgleich von Beeintrachti-
gungen des Kleinklimas bel. Ein im Norden des Gebletes wachsender markanter Walnuss-
baum soll erhalten werden. s

Grundfl&chienzahlen werden soweit méglich unter den nach Baunutzungsverordnung héichst-
zul#ssigen Werten festgesetzt. Dadurch und durch die Verwendung wasserdurchlassiger
Materialien fir Zufahrten auf den Privatgrundstiicken k8nnen Besintréchligungen des Boden-

und Wasserhaushalts vermindert werden

Die im landschaftspflegerischen Fachbeitrag beschriebenen Ausgleiche von Beeintréchti-
(\;{ungleré errelchen ebenfalls als griinordnerische Festsetzungen im Bebauungsplan rechtliche
erbindlichkeit.

Zum Ausgleich unvermeidbarer Eingriffe sind innerhalb des Plangebietes weltere Begril-
nungsmattnahmen vorgesehen. Die privaten Grundstiicksflachen sind bis auf die tiberbauba-
ren und fiir Nebenanlagen nutzbaren Flachen als Grinfi&ichen anzulegen. Es werden Pflanz-
vorgaben fir die Pflanzung von Strauchgehslzen und Baumen gemacht. .
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Innerhalb der Verkehrsfiichen sollen. hochst&mmiger B&ume gepflanzt werden, die zur Glie-
derung und Strukturierung des Gebistes beitragen.

'Im Bereich der Geléndemulde wird eine zentrale Grunfi&iche festgesetzt, Innerhalb der Griin-
fléche werden Festsetzungen fiir das Anpflanzen slandortgerachter B&ume und Striucher
getroffen. Dartiber hinaus ist zwischen zwel offenen Gewdsser-/Grabenabschnitten, die im
Bereich der Geldndesenke vorhanden sind, die Wiederherstellung eines von Baumen und
Strduchemn gesumten naturnahen Gewésseriaufs geplant.

Zur vollstindigen Kompensation der durch die Umsetzung des Bebauungsplans verursach-
ten Eingriffe In Natur und Landschaft sind:tiber die flir das Plangebiet beschriebenen land-
schaftepflegerischen Manahmen hinaus externe KompensationsmaRnahmen durchzufiih-

ren.

7. Eingriﬁsbilanzierung'

Nach Umsetzung von Vermeidungs- und VerminderungsmaRnahmen verbleiben nicht waiter
verminderbare Beeintrdchtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes, die vor
allem das Boden- und das Biotoppotenzial belreffen. Diese Beeinlrachtigungen kinnen
durch oben baschriebene AusgleichsmaRnahmen teilweise kompenslert werden.

Kompensationsbedarf - Boden .
Zur Ermittlung des Kompensationsbedarfes bezilglich des Bodenpotenzials werden die an-
stehenden Béden unter Anwendung verschiedener Kriterien hinsichtlich ibrer Nutzungseig-
nung und ihrer Bedeutung flir den Naturhaushalt bewertet. Auf diese Welse gehen auch be-
stehende Vorbelastungen, die z.B. durch die bisherige Nutzung verursacht wurden, In die
Bewertung mit ein. Die beiden Tellbewsrtungen werden dann dem zu erwartenden Eingriff in
den Bodenhaushalt gegentibergestellt, Hisraus wird die Héhe des-Kompensationsbedarfes
abgeleitet. ' L7

Unter Berticksichtigung der bisherigen berwiegend intensiven landwirtschaftlichen Nutzung
des Gebletes sind flr die mit-der Umsetzung des Bebauungsplanes maglichen Ubserbauun-
gen und Versiegelungen zum Ausgleich der Eingriffe in das Bodenpotenzial zus&tzlich zu
den MaRnahmen innerhalb des Plangebletes externen AusglelchsmaBinahmen mit elnem
Flachenumfang von mindestens 6.484 m? erforderiich.

Kompensationshedarf - Elotopa .
Flr die Eingriffsbilanzierung wird das Biotoppotenzial als zweites hauptsachlich betroffenes

Teilpotenzial herausgegriffen. Im Folgenden werden der Zustand vor Umsetzung des Be- .

bauungsplanes (= Bestand) und der Zustand nach Umsetzung des Bauvorhabens mit den
zugehodrigen AusgleichsmaRnahmen (=Planung) bilanzierend gegentibergestalit:
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Bestand : 1 I
Biotoptyp Fliche (m?) _|Biotopwert  |Wertpunkie® |
Ackerflichen, Erwerbsgartenbau 21.377 6 128.262
Griinlandbrachen } 6.472 11 . 71.192
Griinlandbrachen mit beginnender Verbuschung 2.783 12 33.398
Welhnachtsbaumkulturen 2.771 8 22,168
Hausgarten 2,961 9 26.849
Beersiriucher 850 8 6.800
Obstbiume 138 12 1.856
Geblische 702 17 11,934
Gras- und Krauts8ume 784 12 8.408
Gras- und Erdwege 1.057 8 8.456
FlleBgew#sser, Graben 17 15 255
Uberbaute und versiegelte Fiichen - . 548 0 0
| _Summe Bestand 40,458 320,176
. Planung ¥ '
Biotoptyp _|Flliche (m?) _[Biofopwert _ |Wertpunkie®
____ﬁberbeubare Fldchen (GRZ 0,3 oder 0,4) 10.172 0 0
Bauliche Nebenaniagen ohne wasserdurchigssige 3.391 0 0
Befestigung )
Bauliche Nebenanlagan mit wasserdurchiissiger 1.605 3 5.085
Befestigung - vgl. MaBnahme V 3 :
:'rlvsla Gartenfiachen - vgl. MaRnahme A 1 und 16,338 9 . 147.051
Baumstandorte Innerhalb der Verkehrsfidchen (8 | 160 15 2400
Biiume, Je Baum 20m?) —~ vgl. MaRnahmen A 3 - .
ffentliche Grilnfliiche (abzlglich Bachlauf) = vgl. 4,038 12 48.432
MaBnahme A 4 .
Bachlauf mit Bischungsiiiichien , Lnge 700 m, 500 23 11.500
Brelte ca. 5 m — vgl. MaBnahme A 5
Verkehrsfldchen (abzUglich Baumstandorten) 4165 0 0
“Summe Planung 40,458 214,488
Eing efizit - T m_—_

Tabelle : Vergleichende Gegeniiberstellung der Biotoptypen im Einér-iffsbereich vor

und nach der Umsetzung des Bebauungsplanes

* Fliiche x Blotopwert = Wertpunkte

Aus der Gegentiberstellung wird arsichtlich, dass nach Umsetzung aller festgesetzten Mag-
nahmen innsrhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes bezilglich des Biotoppoten-
zials ein Eingriffsdafizit von 105.708 Wertpunkten bestehen bleibt:

Gesamtkompensationsbedarf

Der Gesamtkompensationsbedarf selzt sich aus dem ermittelten Flachenwert fiir die Beain-

tr&chtigungen des Bodenpotenzials und den errechne!

ten Wertpunkten fir den Eingriff in das

Biotoppotenzial zusammen. Die erforderichen landschaftspflegerischen MaBnahmen zum '
Ausgleich der.entstehenden Beeintréchtigungen sowohl beziiglich des Boden- als auch des
Biotoppotenzials kénnen auf derselben Fléche vorgenommen werden:
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Zur Kompensation der Beelntréchtigungen des Biotoppotenzials sind MaRnahmen durchzu-
fOhren, mit denen elne Biotopwerterhdhung von mindestens 105.708 Wertpunkten emreicht
werden kann. Um auch den Eingriff in das Bodenpotenzial auszugleichen missen dle exter-
nen Kompensationsfiichen einen FlAchenumfang von mindestens 6.464 m? aufwelsen. Da-
mit die erforderliche BiotopwerterhGhung erreicht werden kann ist jedoch davon auszuge-
hen, dass die Kompensationsfifiche gréfer sein wird.

Die Gemeinde Alfter verfligt tiber ein Okokonto. Zur vollstdndigen Kompensation der durch
den Bebauungsplan mdglichen Eingriffe in Natur und Landschaft hat das Umweltamt der
Gemeinde Alfter angeboten, bereits durchgefiihrte MaRnahmen des Okopools abzulbsen.

8. Darstellung der Verfahren bei der Umweltpriifung, Aufnahme und Bewer-
tungsmethoden, Hinwelise zu Wissenslilcken und Risiken

Die Fachgutachten werden nach den anerkannten Regeln der Technik erstellt. Zur Beurtsl-
fung der Auswirkungen der Planung auf Natur und Landschaft und des Orisbildes wurde €ln
Landschaftspflegerischer Fachbeitrag erarbeitet. Der Fachbeitrag basiert auf einer fidchen-
deckenden Biotopkartierung des Plangebietes von Marz 7 April 2005. Die Bilanzlerung des
Eingriffs und des Ausgleichs erfolgt auf der Grundlage der "Methode zur dkologischen Be-
wertung der Blotopfunktion von Biotoptypen” (Froslich + Sportieck, Bochum, Januar 1991).

Die Wasser— und Bodenverhélitnisse sowie die hydrogeologischen Voraussetzungen fir die
Behandlung des Niederschlagswassers gem. § 51a LWG werden im Rahmen eines hydro-
geologischen Gutachtens untersucht.

Weitere Fachgutachten werden aus derzeitiger Sicht nicht erforderiich, da sich planungsrele-
vante Wissensliicken oder Risiken nicht abzeichnen.

9. Beschrelbung von MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Ausw]r-
kungen

Erhabliche nachteilige Umweltauswirkungen werden durch die Festsetzungen fir.das Vorha;
ben unter Berilcksichtigung des allgemelnen Kenntnisstandes und der allgemein anerkann-
ten Prifungsmethodsn ausgeschlossen.

10. , Allgemeinverstﬂndliche Zusammenfassung

Seit dam 20.07.2004 ist zu Jedem neu begonnenen Bauleitplanverfahren ein Umwsltbericht
zu erstellen.

Zusammenfassend wird fesigestelll, dass mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 085
"Olsdorf / Tonnenpiitz" die Voraussetzung geschaffen wird, zur Deckung des Wohnbedarfs
im Oristeil Alfter beizutragen. Es ist die Realisierung von ca, 50 his 60 Einfamillenhdusem
als Relhen—, Doppel- und Einzelhauser geplant. A

Es ist vorgesehen, die innerbrilichen Verkehrssirdme durch die neus ErschlieRungsstrale so
zu lenken, dass, Im Zusammenwirken mit bereits umgesetztén Bebauungsplanen, eine Ent-
lastung der Ortslage Alfter entsteht.
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Mit diesen Planungen sind Eingriffe In den Naturhaushalt und das Landschaftsbild verbun-
den. Diese Eingriffe werden jedoch als nicht erheblich eingestuft. Durch entsprechende Ver-
meidungs-, Verminderungs- und AusgleichsmaBnahmen Innerhalb des Plangebletes und die
Umsetzung von landschaftspflegerischen MaRnahmen auf externen Kompensationsfidchen
kéninen die mit der Umsetzung des Bebauungsplanes zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft vollstandig kompensiert werden.

Meckenheim, den 22.06.2005, Giberarbeltet 31.08,2005

tberarbeitet zur 2. 8ffentlichen Auslegung: 19.01,2006
186_060110_B: akiuefl

SGP
Architekten + Stadtplaner

Planungsbiiro Ginster + Steinheuer
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ANLAGEN
Pflanzenlisten [ bis VI zu den Festsetzungen 1.7 des Bebauungsplanes:

PFLANZENLISTE I: Kletterpflanzen

Aus nachstehender Liste sind eine oder mehrere Pflanzenarten auszuwihlen:

Mindestpflanzqualitit: mit Topfballen
Pflanzdichte/Pflanzabstéinde: je angefangene 3 m Aufienwandlinge mind. 2 PAlanzen

Deutscher Name Botanlscher Name
Akeble, Klettergurke Akebia quinata
Pfelfenwinde ) Aristolochia macrophylla
Trompetenblume ' Campsls radicans
Baumwiirger ' Celastrus arbiculatus
Clematis /Waldrebe : Clematis, Wildarten und -sorten
Efeu Hedera helix
Hopfen Humulus lupulus
Winterjasmin Jasminum nudiflorum
Heckenkirsche Lonicera in Arten und Sorten
Wilder Weln Parthenocissus quinquefolla
: - tricuspldata "Veitchil'
Schlingknbterlch r = - Polygonum aubertl!
Blauregen " Wisteria sinensis

PFLANZENLISTE ll: Strauchgehiize fir private Gartenflachen

Die Gehblze fiir die_ privaten Gartenflichen sind aus folgender Liste auszuwahlen:

Straucharten

Mindestpflanzqualltdt: verpflanzte Straucher, 3-4 Tr., 0.B., 60-100
Pflanzabstand In der Reihe: ca. 1,50 m

Deutscher Name Botanischer Name
Felsenbirne Amelanchler lamarckfi
Roter Hartriegel Cornus sangulnea
Haselnuss Cotylus avellana
Weiltdorn Crataegus munogyna
Deutzie Deutzia x'magnlﬁca
Forsythie Forsythia Intermedia
Faulbaum Frangula ainus
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‘Ranunkelstrauch
Kolkwitzle
Gemelner Liguster
Rota Heckenkirsche
Gartenjasmin
Schlehe
Johannisbeere

Kerrla Japonica

Kolkwitzla amabills
Ligustrum vulgare

Lonlcera xylosteum
Philadelphus spec.

Prunus splnosa

Rlibes nigrum, Ribes alpinum
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PFLANZENLISTE Il: Strauchgeh6lize Fir private Gartenflichen (Fortseétzung)

Acker-Rose Rosa agrestis
Hunds-Rose . Rosa canina
Mal-Rose, ZImt-Rose Rosa majalis
Blbernell-Rose Rosa pimplnellifolla
Wein-Rose Rosa rublglnosa
Filz-Rose Rosa tomentosa
Sal-Welde Salix caprea
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Flieder ' Syringa vulgaris
Welgelle Welgela spec.

PFLANZENLISTE III: ldein— bis mittelkronige Einzelbiume zur Verwendung in Haus
girten

Aus nachstehender Liste ist elne Laubbaumart oder Obstbaumsorte auszuwdhlen:

Laubbaumarten

Mindestpflanzqualltit: Hochstimme mit Stammumfang 16/18 cm

Deutscher Name ; Botanisches Name
S4ulen-Halnbuche _ Carpinus betulus 'Frans Fontaine'
Zierapfel z.B. Jolin Downie' Malus z.B. ‘John Downle'
Gemeine Birne Pyrus pyraster

Pyrus serrulata
Eberesche, Vogelbeere Sorbus aucuparta
Feldahorn Acer campestre

Obstbaumsorten

Mindestpflanzqualitit: Hochstdmme mit Stammumfang 10/ 12 cm

Apfel: Kirschen:

Ananasrenette v Danissens Gelbe Knorpelkirsche
Fretherr von Berlepsch Friihe Raote Meckenhelmer
Gehelmrat.Dr- Oldenburg GroRe Schwarze Knorpelkirsche
Goldparmdne Hedelfinger Riesenkirsche
Gravensteiner Ludwig Frihe

Kajser Wilhelm Morellerifeuer

Ontarlo Schattenmorelfe

Schéner aus Boskoo
. 3 Pllaumen, Zwetschen, Mirabellen, Re—
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Weller Klarapfel nekloden:

Blrnen: Deutsche Hauszwetsche
Conference : GroRe Grilne Reneklode
Grifln von Parls ) Mirabelle von Nancy

Gute Luise Ontarlo Pflaume

Késtliche von Charneux The Czar

Pastorenbirne Wangenheims Frithzwetsche
Stuttgarter GelBhirtle

Tongern Walnuss (Juglans regia)

Triumph aus Vienne

PFLANZENLISTE IV: BaumpHanzungen Innerhalb der Verkehrsflactien

] ,
Aus nachstehender Liste sind eine oder mehrere Baumarten auszuwihlen:

Mindestpflanzqualitit: Hochstimme mit Stammumfang 18/20 cm

Deutscher Name . ; Botanischer Name
Spitzahorn 'Oimstedt’ Acer platanoldes 'Olmstedt’
Esche "Raywood' Fraxinus angustifolja 'Raywood'
Winter-Linde 'Rancho® oder 'Greanspl- Tilia cordata 'Rancho’ od.

re' ' a 'Greenspire’
Wildbirne Pyrus calleryana "Chantlcleer'

PFLANZENLISTE V: Anpflanzen von Baumen und Strduchern Innerhalb der Sffent!l-
chen Grilhflachen

Dle Innerhalb der &ffentlichen Griinflichen zu verwendenden Gehdlze sind aus folgender
Liste auszuwihlen:

Baumarten

Mindestpflanzqualitit: Hochstdmme mit Stammumfang 18/20 cm

Deutscher Name Botanlscher Name

Feldahorn ; Acer campestre

Halnbuche Carpinus betulus

Vogelkirsche : Prunus avium

_Traubenelche Quercus petraea
Eberesche, Vogelbeere Sorbus aucuparia
Winterlinde Tllia cordata
| L.,
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SUSICES : PFLANZENLISTE VI:  Gehblze filr die Pflanzungen entlang de$ Gewdssers

Mindestpflanzqualitit: verpflanzte Striucher, 3-4 Tr., 0.8., 60-100 Die Gehblze zur Planzung entlang des Gewdssers slid aus folgender Liste auszuw3hlen:

PfAlanzabstand In der Relhe: ca. 1,50 m °
Baumarten

Deutscher Name

Botanischer Name

Haselnuss Corylus avellana MIndestpflanzqualitt: Hochstdimme mit Stammumfang 18/20 cm

Roter Hartrlegel Cornus sanguinea :

WelRdorn Crataegus monogyna ' Deutscher Name Botanlscher Name

Holzapfel Malus silvestris Feldahorn Acer campestre

Gemelne Blrne Pyrus pyraster Erle ‘ Alnus glutinosa

Hunds-Rose Rosa canlna Vogelkirsche - Prunus avium

Bibernell-Rose Rosa pimpinellifolla Stlelelche Quercus robur

Weln-Rose Rosa rubliginosa ' ' '
Straucharten

Sal-Weide Salix caprea

Schwarzer Holunder

Sambucus nigra

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

Pflanzabstand: ca. 1,50 m

Deutscher Name ! Botanischer Name
Haselnuss : Corylus avellana .
Roter.Hartrlegel Cornus sanguinea
WellRdorn Crataegus monogyna
Ohrchenwelde Sallx aurita
Sal-Welde oo Salix caprea
Mandelwelde ' Sallx triandra
@t
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@ achrichtliche Ubernahmen/Hinweise . Anlage 3
5. Eosten fiir Ausgleichsmafnahmen

Die Kostenaufieilung fir Ausgleichsmafnahmen wird gemdf Ziffer 1.7.11 Textliche
Festsetzungen geregelt. Entsprechend der Eingriffsbilanzierung (Teil 2 Umweltbericht Ziffer
7 und Tabelle Bestand/Planung) entfallen auf die éffentlichen Flachen demnach bei einem

Fldichenanteil von 10,29 % Verkehrsfldche (abziglich Baumstandorten) an der Gesamtfldche
insgesamt 10.877 Wertpunkie.

Vorgesehen ist es, die Kompensation %.W Eingriffsdefizits ther das Okokonto der Gemeinde
 auszugleichen. , ._

@ 1.5.5 Bei Einzel- und Doppelhdusern sind je Haus mindestens 2 Stellpldize festgelegt.

Gis |
Die Keinen privaten-Stichstrafen, an denen Einfamilienhausgrundstiicke liegen, werden
- als verkehrsberuhigte Bereiche ausgebaui. Sie sind nur eingeschrankt mit Miullfahrzeugen
zu befahren. Folglich sind an den Einmiindungen der Stiche in der Strafie Fldchen fir das
 Auf stellen der Milltonnen am Leerungstag eingeplant. An den Stichwegen isi das
| Verbringen der Milltonnen zur Leerung ohne weiteres zumutbar.



