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Begriindung

1. Vorbemerkung

Polgende Gutachten liegen vor:
- Bodengutachten
- Landschaftspflegerischer Begleitplan

2. Allgemeines

Die vorhandene Bebaunung an dem Herseler Weg, der WeberstraBe und dem Buschdorfer Weg
ist in den letzten Jahren mehrfach ergéinzt worden. Das Plangebiet ist jetzt von Gebiuden um-
geben, die vorwiegend 1 Vi - bis2 % -geschossig sind.

Das Plangebiet liegt auBerhalb der bebauten Orislage von Alfter. Zur Umsetzung der aufge-
stellten Ziele und einer geordneten Entwicklung innerhalb der Plangebietsgrenzen ist ein Be-
bauungsplan im Sinne des § 1 Abs. 3 des Baugeselzbuches (BanGB) erforderlich.

3. Baugrund, Bodenverhiltnisse

Das geplante Bauprojekt liegt im Randbereich der Niederterrasse des Rheins. Dementspre-
chend wird der tiefere Untergrund von gut tragfahigen Kiesen und Sanden aufgebaut. Die obere
Schichtfolge lisst sich in humosen Oberboden {Mutterboden ca.30-40 ¢m) und bindige Deck-
schichten (Lehm-und Schiuffschicht) untergliedern. -

4, Riumlicher Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebietes sowie weiteres Ver-
fahren

a) Das Plangebiet wird nord-&stlich durch die WeberstraBe, nord-westlich durch den Her-
seler Weg, siid-westlich von der Bonn-Briihler-StraBe und siid-gstlich von dem Busch-
dorfer Weg begrenzt, Das Gelinde befindet sich im stidwestlichen Bereich auf einem
Niveau von ca. 59,5/59,2 m NN und fillt in Richtung Weberstrafe auf ca. 57,7 m NN
ab. Das Plangebiet wird in Teil A und Teil B geteilt, wobei Teil B zu einem spiteren
Zeitpunkt weiterverfolgt wird. )

Der Gellungsbereich ist im beigefigten Ubersichtsplan, M. 1: 5000, dargestellt.

ass_.erlaml- 7
' = JC = b) Dieses Plangebiet wird aufgrund der Anregungen aus der Offenlage geteilt. Es enthalt
M. 1: 5000 , Januar 2001 . : " damit eine GroBe von ca. 1,6 ha.

Mit Genehimigung des Rhein - Slag — Kreises: DGH 8310 vom 55158 . = . N
7 Fiir das Plangebiet Teil A soll die Planung zum Abschluss gebracht wer-

den. Das Plangebiet Teil B bleibt einer kiinftigen Planung vorbehalten.
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c)

Aus den wiihrend der Offenlage eingegangenen Anregungen )“l\sich ergeben, dass die
fiberwiegende Zahl der Anlieger des . Herseler Weges* die 0. gelegte Planung, soweit

diese ihre Grundstiicke erfasst, ablehnen.

Dabei geht es um eine Verlegung einer Planstrafe, die im Bebauungsplan mitten durch
ihre Grundstiicke fiihrt, Mit dieser Planung war bezweckt, den Grundstiickseigentimern
eine Maglichkeit zu schaffen, auf ihren in ihrem Eigentum befindlichen Grundstiicken
beidseitig der Planstrafie eine Bebauung zu realisieren.

Bei einer Verschiebung der Planstrafle auf die Grenze des Flurstiicks 1036 im Plange-
biet, so wie es die Anlieger des Herseler Weges wiinschen, wird so umfassend in andere
Bereiche des Plangebietes eingegriffen, dass die Planung teilweise aufgegeben werden
muss.

- Der im Plangebiet ausgewieé'cne Kinderspielplatz miisste aufgegeben wer-
den, da die
Planstrae dann durch diesen fiibrt.

- AuBerdem miisste ein Baufenster so verkleinert werden, dass 2 bis 3 Bau-
kérper nicht mehr realisiert werden kdnnen. '

- Schliefilich miisste im Plangebiet die an der westlichen Plangebietsgrenze
ausgewiesene dffentliche Parkplatzfliiche neu liberplant werden und dadurch entfal-
len. 3

Damit wird in Grundziige der Planung eingegriffen.

Dies hat zur Folge, dass der Bebauungsplan aufgehoben und das Plangebiet zum Teil
neu iiberplant werden miisste. -

Um dies zu vermeiden, soll das Plangebiet geteilt werden.

‘ Fiir den Teil A kann unabhiingig vom Teil B die Planung zum Abschluss gebracht und

damit die Bebauung erméglicht werden, da dieser Teil tiber eine selbstandige Erschlie-
fung verfiigt.

Fiir den Teil B besteht die Maéglichkeit, bei einer spiiteren Uberplanung eine Losung zu
finden, die auch von den Anliegern des ,Herseler Weges“ mitgetragen wird.

Obwoh! die Ausgleichsmalinahmen fiir die Eingriffe im Grund wnd Boden auf den Fla-
chen des Teils A im wesentlichen vorgesehen sind und aulerdem durch die Herausnah-
me des Teils B wesentliche Teile der Versiegelung entfallen, kann auf eine neue Aus-
gleichberechnung in einem landschafispflegerischen Fachbeitrag nicht verzichtet wer-
den, da ansonsten die eindeutige Zuordnung der AusgleichmaBnahmen zu Teil A nicht
erkennbar ist und damit spiiter bei der Entwicklung des Teils B eine eindeutige Zuord-
nung von Ausgleichsfliichen nicht maglich sein wird. Binzelheiten hierzu ergeben sich
aus den entsprechenden Erginzungen des landschaftspflegerischen Fachbeitrages.

Im Teil A des Plangebietes ist dariiber hinaus eine geringfiigige Anderung auf der Ost-
lich des Flurstiickes 781, Herseler Weg 22, gelegenen Fliche M 4 vorgesehen. Die Fla-
che fiir die Trafostation wird nach Aussage des RWE’s nicht bendtigt und soll nev i-
berplant werden. AuBierdem soll fiir das Nachbargrundstiick Herseler Weg 22 eine Zu-

fahrtsmdglichkeit in das Plangebiet geschaffen werden. '
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\. tlzgen dieser Anderungen nach der Auslegung auf der M 4 — Fliiche soll eine
emeute Offenlage, in der Anregungen nur zu den geiinderten Teilen vorgebracht
werden kénnen, gem. § 3 Abs. 3 BauGB fiir eine Dauer von 2 Wochen durchge-
fithrt werden,

5. Lage und derzeitige Nutzung des Plangebietes

Bei der naturriumlichen Struktur des Gebietes handelt es sich im wesentlichen um Ackerland,
das groftenteils zum Gemiiseanbau landwirtschaftlich genutzt wird, Der ndrdliche und westli-
che Bereich liegen brach. ’

Die umliegende Bebauung besteht aus ein-, zwei- und dreigeschossigen Wohnhéusern in offe-
ner Bauweise. Offentliche Verkehrswege und -mittel in die nihere und weitere Umgebung sind
vorhanden.

6. Bestehende Planungen

Der Flichennutzungsplan der Gemeinde Alfter sieht Wohnbaufliichen vor.

7. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die bisher girtnerisch und landwirischaftlich genutzten Flichen sollen enisprechend den Vor-
gaben des Flichennutzungsplanes der Bebauung zugefiihrt werden, Hierdurch soll flichenspa-
rend der hier vorhandene AuBenbereich in die angrenzende Wohnstruktur eingegliedert wer-
den, Hierzu ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Standortvorteile des Baugebietes sind insbesondere in der guten Anbindung an das iiberregio-
nale Verkehrsnetz und der landschaftlich reizvollen Lage (Vorgebirge, Nahe zum Rhein) zu
sehen.

8. Erliuterungen zum Bebauungsplaninhalt

8.1 Art der baulichen Nutzung

Das gesamte Plangebiet wird einheitlich als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO fest-
geselzt. Die angestrebte Wohnbebauung erginzt und vervollstindigt den Wohnbereich zwi-
schen Weberstrafle, Herseler Weg, Buschdorfer Weg und Bonn-Briihler-Strafle.

Die in Allgemeinen Wohngebieten ausnahmsweise zulissigen Einrichtungen fiir Tankstellen
werden ausgeschlossen, um einem zu grofien Verkehrsaufkommen entgegenzuwirken und ein
angemessenes Wohnumfeld zu schaffen.

8.2 MaB der banlichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung der Grundflichenzaht (GRZ) und Ge-
schossfliichenzahl (GFZ), der Zshl der Vollgeschosse, sowie der zuléssigen Firsthéhe be-
stimmt.

Grund- und Geschossfliichenzahl

Die festgesetzten Werte zielen vor allem darauf ab, den Malistab der vorhandenen Bebauung zu
erhalten und Beeintriichtigungen des Ortsbildes durch unmalstibliche Neubauten zu verhin-,
dern, Fiir das gesamte Plangebiet wird eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,8 festgesetal.

Anzahl der Vollgeschosse



Die Zahl der Vollgeschosse wird auf maximal II festgesetzt. —

Uber die Festsetzung der Vollgeschosse ist die Hohenentwickluny, .t Baukérper nur bedingt
regelbar, Bs werden daher zusiitzliche Regelungen zur zuliissigen Firsththe und zur Dachnei-
gung in den Bebanungsplan aufgenommen. i

Die Firsthéhe wird auf maximal 11,00 m, von der mittleren NN-H&he der StraB3enbegrenzungs-
linie des einzelnen Baugrundstiickes aus gemessen, festgesetat. '

Als Dachformen sind geneigte Dachflichen zuléissig mit einer Neigung von 15° - 30°,

Die Héhe und Art der BinzAunungen der Wohngiirten werden festgesetzt, um eine grofiziigigere
Gartengestaltung zu gewihrleisten und auszuschlieBen, dass die Sichtdurchldssigkeit aufgrund
von massiven, zu hohen Mauern verhindert wird.

1R i, iherhaul Grundstiick flict

Bauweise -

Es wird eine tiberwiegend offene Bebauung festgesetzt. Hiermit wird die stadtebauliche Struk-
tur der umgebenden Bebauung anfgenommen.

Baulinien und Baugrenzen/iiberbaubare Grundstiicksflichen
Die iiberbaubaren Flichen werden ausschliefilich durch Baugrenzen definiert, um einen grofie-
ren Gestaltungsspielraum offen zu halten.

9, Verkehrliche Exschliefung

9.1 Aubere Erschliefung
Das Plangebiet wird iiber die WeberstraBe und den Buschdorfer Weg erschlossen.

9.2 Innere ErschlieBung

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt iiber cine Einhangstrae von der Weberstrale zum
Buschdorfer Weg. Innerhalb des Baugebietes werden die Baugrundstiicke tiber weitere Plan-
strafien, sowie Stichstraflen erschlossen. —

. Tm Bereich der Einzel-, Reihen- und Doppéthiuser sind Garagen nur innerhalb der iberbauba-
ren Flichen zugelassen. Im Bereich des Geschosswohnungsbaus werden Tiefgaragen vorgese-

hen. Parkplitze mit ausreichender Stellplatzanzahl, nach Anzahl der Wohnungen errechnet,
werden im Plangebiet angeordnet.

10. Ver- und Entsorgung

Der in der WeberstraBe liegende Mischwasserkanal kann ohne Rijickhaltung das gesamte zu-
sitzliche Regen- und Schmuizwasser aus dem ErschlieBungsgebiet aufnehmen. Der Boden ist
nur bedingt versickerungsfahig und Hegt in der Wasserschutzzone 3b. Das von den Dachfld-
chen abflieBende unbelastete Niederschlagswasser wird in Sammelschéchten mit einem Fas-
sungsvermégen von 5 cbm je Einzelhaus oder Doppelhaushilfte und je Haus bei Reihenhusemn
gesammelt, Fiir die Mehrfamilienh#user ist ein Samunelschacht mit 5 chm Fassungsverm&gen
je 100 gm Dachflache anzulegen. Ein Uberlauf zum Abwasserkanal wird vorgesehen, Das be-
lastete Niederschlagswasser, welches von KFZ- und Kraftrddern tiberfahrbaren Flichen ab-

flieBt, wird direkt in den vorhandenen Mischwasserkanal geleitet. Die Entwisserung ist somit
gesichert. '

10.2 Wasserversorgung

__6(2,-

In der Webers...fie und im Buschdorfer Weg kann an die dort vorhandenen Wasserversor-
gungsleitungen (DN 150) in Form einer Ringleitung angeschlossen werc_icn. D}e Trinkwasser-
versorgung und der Fenerloschbedarf ist somit fiir das geplante Wohngebiet gesichert,

11. Gemeinschaftseinrichtung

Zwischen den beiden Geschosswohnungsbauten in der Mitte des Plangebietes wird eine Griin-
fliiche angeordnet und mit heimischen Gehdlzen bepflanzt (siche Pflanzliste). ,

In unmittelbarer Nihe dieser Griinfliche, jedoch geschiitzt vem Fahrverkehr, wird eine Griin-
fliche mit integriertem Spielplatz, dessen Fliche (hier 300 m?) und Ausstattung sich nach der
DIN 18034 , Spielplitze fiir Wohnanlagen® fiir Kinder von 6 bis 12 Jahren richtet, vorgesehen.
Im Siidwesten wird zum Schutz der Anwohner im Plangebiet ein Lirmschutzwall entlang der
Bonn-Briihler-Strafe errichtet. Die Anpflanzungsmafinahmen werden in der textlichen Festset-
zung genau bestimmt und durch eine Pflanzliste ergiinzt. Hierbei werden die Ergebnisse des
Landschafispflegerischen Begleitplanes zugrunde gelegt.

12, Untersuchung der UmweIWel'trﬁglichkeit

12,1 Allgemein _
Die nach § 1 a BauGB sowie § 8 a BNatSchG erforderliche Beschreibung der Auswirkungen in
den Naturhaushalt, Vorschlige zur Minderung des moglichen Eingriffes sowie Malnahmen
zum Ausgleich wurden im landschafispflegerischen Begleitplan ausgearbeitet. Hierbei wird
eine Losung angestrebt, die moglichst auf Flichen innerhalb des B-Planes zuriickgreift.

Zum Nachweis des vergleichenden Eingriffstatbestandes wird der Zustand zum Zeitpunkt des
Gutachtens dem Zustand nach Abschluss der Planung gegeniibergestellt. Die Bewertung der
Biotope hinsichtlich ihrer 6kologischen Funktion und ihrer Entwicklungstendenz erfolgt nach
dem von ADAM / NOHL / VALENTIN (1986) erstellten Verfahren.

Innerhalb des Untersuchungsgebietes befinden sich keine Schutzgebiete nach LG NRW. Es
besteht eine Baumschutzsatzung der Gemeinde Alfter. Geschiitzt sind alle Biume, mit Aus-
nahme von Birken und Nadelgeholzen, mit einem Stammumfang von mehr als 100 cm in 1 m
Héhe gemessen.

12.2 Ist-Zmstand

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde in Teil A und Teil B geteilt. Der Teil A ist
unbebaut. Die Vegetation in Teil A des Plangebietes ist der Vegetation eines Maiglickehen-
Perlgras-Buchenwaldes gleichzusetzen. Zu den standorttypischen LaubgehGlzen konnen ge-
nannt werden: Buche, Traubeneiche, Vogelbeere, Salweide, Winterlinde, Hasel, WeiBdorn,
Hundsrose und Schlehe, Der groBte Flichenanteil im Untersuchungsbereich des Teils A liegt
7. Z. brach, hier treten Ackerwildkriuter und verschiedene Stauden auf. Die Siume entlang der
Strafen und Wege sind im Gebiet vergleichsweise schmal und artenarm. Sie weisen einen ho-
hen Anteil an Grasern und einjihrigen Arten auf. Eine als Verkehrsgrin angelegte Zierrabatte
liegt an der Bonn-Briihler-Strafie. -

Teil A hat eine Fliche von 1,6 ha. Infolge der BaumaBnahmen werden auf dem 1,6 ha grofien
Plangebiet des Teil A auf den bisher unversiegelten Flichen ca. 4150 m* versiegelt. Dies ist mit
der Beseitigung der Vegetationsstruktur verbunden. In Teil A bewirkt die Planung folgende
Eingriffe in die Natur:

vorlibergehende Beseitigung von Ackerflédchen und jungen Ruderalfluren wiihrend der Baupha-
se, 0.g. zusilzliche versiegelte Flichen durch Wohnbebauung, Stellplitze und Strafenraum,
und der Verlust von fruchtbarem landwirtschaftlichem Boden.
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12.4 Minderungs- und Ausgleichsmalinahmen -_

Nach § 8 BNatSchG und § 4 LG NRW ist der Verursacher eines . riffes verpflichtet, ver-
meidbare Bingriffe zu unterlassen und unvermeidbare Beeintriichtigungen zu mindemn oder
auszugleichen und, soweit nicht ausgleichbar, zu ersetzen.

Nach Abschluss der Bauphase werden die Freifldchen im Bebauungsplangebiet erneut begriint
und erlangen somit eine neue dkologische Funktion im Naturhaushalt, Eine Begriinung des
Lirmschutzwalls, der 6ffentlichen Griinanlage, des Spielplatzes und der Parkpliitze reichen fiir
den landschafisdkologischen Ausgleich aus und werden in der textlichen Festsetzung mit ge-
nauen Angaben iiber die zu pflanzenden Biume und Straucharten beschrieben.

Zusitzliche Flichen auferhalb des Plangebietes miissen nicht hinzugezogen werden,

12.5 Vergleichende Bilanzierung der Okopunkte fiir den Ist- und Planungszustand -
Das fiir die Bilanzierung verwendete Bewertungsverfahren von ADAM/ NOHL/ VALENTIN
(1986) zur Brmitthng des Kompensationsbedarfs bei Eingriffen beruht auf einer quantitativen
Gegeniiberstellung des dkologischen Gesamtwertes im Ausgangszustand mit dem Wert nach
der Realisierung der Planung als , geplanter Zustand®. Im Ist- und Planungszustand werden die
Flichen der einzelnen Biotoptypen mit ihrem Biotoptypwert multipliziert und die als Ergebnis
aufiretenden Okopunktwerte summiert. _

Der Vergleich von Ist- und Planungszustand zeigt, dass mit dem geplanten Vorhaben in Teil A
eine hohere Okopunktwertsumme als im Tst-Zustand erzielt wird. Somit kann die Planung zum
Bebammgsplan Nr.086 ,,Weberstraie innerhalb des Plangebietes als ausgeglichen gelten, so-
fern die Minderungs- und Ausgleichsmafinahmen berticksichtigt werden.

13. Kampfmittel

Im Schreiben vom 11.11.1990 teilt die Bezirksregierurig K6ln mit, dass die Luftbildauswertung
zwar keinen Hinweis auf Kampfmittel und Bombenblindgéngem ergibt, trotzdem kénnen sol-
che Funde nicht ausgeschlossen werden. In der Bauleitplanung wird darauf Riicksicht genom-
men, indem im Textteil des Bebauungsplanes ein entsprechender Hinweis gemacht wird, der
ebenfalls angibt wie sich der Biirger im Falle des Auffindens von Kampfmittel und Bomben-
blindgéngem zu verhalten hat.

14. Denkmalschutz

Mit Schreiben vom 11.11.1999 teilt das Rheinische Amt fiir Bodendenkmalpflege mit, dass
Hinweise auf archdologische Bodendenkmiiler vorliegen. Das RAB empfiehlt vor Beginn der
Baumafnahmen eine Prospektion/Begehung durchzufiliren. Somit kann vorab eine gewisse
Sicherheit gewonnen werden, ob mit Bodendenkmilermn zu rechnen ist. Die notwendige Doku-
mentation, die durchgefiihrt werden muss, sofern Bodendenkmailer gefunden werden, kann
dann vor den Baumafnahmen stattfinden und verursacht keine kostspielige Bauunterbrechung.
Die Bauleitplanung wird hierauf mit einem Hinweis im Textteil eingehen.

15, Sonstiges

Die Umsetzung des Planungsvorhabens wird in seinen wesentlichen Teilen von einem privaten
Bautriger durchgefiihnt,

Pflanzliste
Laut Gutachten sollen heimische Pflanzen verwendet werden, z.B.

e

Baume Tund 110 lung: ) . ]
W?illl':::’.rliudc (Tilia cordsla}, Stieleiche (Quercus robur), Rotbuche (Fagus sylvatica), Hainbuche (Carpi
nus betulus), Traubeneiche (Quercus petraca), Salweide

Striucher: )
Has:r(é:':rylus aveliana), Weidorn (Crataegus monogyna), Hundsrose (Rosa canina), ‘Schlehe (Prunus

spinosa), Vogelbeere, Holunder (Sambucus niger), Brombeere (Rubus fruticosus)

Hennef, den 19.07.1999
28.08.00
05.02.01



