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Textliche Festsetzungen 3

1 Anlass und Ziel der Planung

Das Grundstiick WeberstraRe 114-116 wird aktuell mit einem zweigeschossige Gebaude mit
Etagenwohnungen bebaut. Fir das westlich angrenzende Grundsttck liegt ein positiver Bauvor-
bescheid fur ein ebenso groRes Geb&ude vor. Ostlich grenzt ein Gartengrundstiick an, aus dem
stral3enseitig die Grundstiicke WeberstraRe 110-112 herausparzelliert und mit einem Doppel-
haus bebaut wurden. Alle drei Grundstiicke erstrecken sich Uber eine Tiefe von rund 100 m bis
an die nordostlich verlaufende Trasse der linksrheinischen Bahnlinie Kéin- Bonn.

Die Eigentimer der drei Grundstiicke haben sich darlber verstandigt, die rickwartigen Teile
ihrer Grundstiicke gemeinsam zu erschlie3en und einer Bebauung zuzufiihren. Zur Vorbereitung
dieser Entwicklung soll der vorliegende Bebauungsplan aufgestellt werden, da in der néheren
Umgebung des im Zusammenhang bebauten Ortsteils keine Pragung in Form eine Bebauung in
zweiter Reihe besteht.

Der Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplans 096 ,Weberstral’e Ost — Innenent-
wicklung®“ erstreckt sich auf die Flurstlicke 182, 506/183, 468/185, 187, 768 und 785 der Flur 5
der Gemarkung Alfter. Er umfasst rund 0,734 ha (7.340 m?)
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2 Bauleitplanverfahren
2.1 Art des Verfahrens

Mit der Planaufstellung wird die Zulassigkeit einer gemischten Nutzung auf Flachen im Innenbe-
reich begrindet.

Das Bauleitplanverfahren wird im beschleunigten Verfahren als Plan der Innenentwicklung ge-
malf 8§ 13a Baugesetzbuch (BauGB) durchgefihrt. Die hierfur vorgegebene maximale Grol3e der
zulassigen Grundflachen von insgesamt 20.000 m2 wird bei weitem nicht tiberschritten und eine
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Um-
weltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht liegt nicht vor.

Nach Auswertung der Kartierung der bestehenden Schutzgebiete sowie der 6rtlichen Bestands-
situation bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Absatz 6 Nummer 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter (europdisch geschitzte Gebiete).

Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféallen nach 8§ 50
Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sind fur den Anderungsbereich auf Grund seiner
Lage und seiner Zweckbestimmung nicht zu beachten.

Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB wird von einer formalen Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB sowie einem formlichen Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Ein
Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft ist nicht erforderlich, da die Eingriffe nach § 13a
(2) Nr. 4im Sinne des § 1 (3) Satz 6 BauGB als bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig gelten.

Die Belange des Umweltschutzes einschliel3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege
sind jedoch unabhéngig von der Art des Planverfahrens gemaf 8§ 1 (6) Nr. 7 BauGB vollumfang-
lich bei der Planung zu berticksichtigen und MalRnahmen zur Vermeidung und Verminderung
sowie der Gestaltung der Landschaft abzuwagen bzw. entsprechend festzusetzen.

Die vorliegende Planung dient der Entwicklung von Wohnraum und Raum fiir Gewerbenutzun-
gen, die das Wohnen nicht wesentlich stdéren. Die Nutzung bereits erschlossener Flachen inner-
halb des Siedlungsbereichs folgt dem Gebot eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
im Sinne des § 1a (2) BauGB.

Bei allen Bauleitplanverfahren und baurechtlichen Genehmigungsverfahren missen die Arten-
schutzbelange in Form der Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG beachtet werden. Hierflr wird
zur Offentlichen Auslegung nach § 3 (2) BauGB eine Artenschutzpriifung (ASP) durchgefihrt.
Die Ergebnisse dieses Priifverfahrens sind nach den fachrechtlichen Vorgaben des Bundesna-
turschutzrechtes zu beurteilen und unterliegen nicht der gemeindlichen Abwagung nach § 1 (7)
BauGB.

2.2 Plangebiet

Das rund 0,734 ha grof3e Plangebiet liegt ndrdlich der Alanus- Hochschule am Rand der Ortslage
Alfter. Die Eigentiumer planen, die Grundstiicke im Plangebiet entsprechend der mit dem Bebau-
ungsplan vorbereiteten Bebauung neu aufzuteilen.

Das Plangebiet ist mit der WeberstralRe im Sudwesten durch eine offentliche Stral3e erschlossen.
Die Erschliel3ung der geplanten riickwartigen Bebauung soll mittels privater Verkehrsflachen
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Uber das Flurstlick 768 sowie Uber die Bauwiche der Gebaude 114/116 bzw. 118 erfolgen. Nord-
Ostlich grenzt die zweispurig ausgebaute Trasse der linksrheinischen Bahnlinie KéIn- Bonn an;
im Sidosten die Bebauung am Buschdorfer Weg. Nordwestlich befinden sich die Garten der
Grundstiicke Weberstralie 122 ff.

Gegenuber dem Stand des Luftbildes vom Juni 2021 wurden weite Flachen des Plangebiets
berdumt und auf dem Grundstlick Weberstraf3e 114-116 ein Wohngebaude errichtet.

carr . _0

Abb. 1 Lage des Plangebietes (Geobasisdaten der Kommunen und des Landes NRW, Aufnah-
medatum 02.06.2021)

Ein etwa 2.300 m2 grol3er Teil des Plangebiets ist dem bestehenden Gebaude und dem geplan-
ten Gebaude gemanR Vorbescheid unmittelbar an der WeberstralRe zuzurechnen. Weitere 700 m?
innerhalb der nordwestlichen Dreiecksspitze des Flurstiicks 506/183 sind nicht fir einen Bebau-
ung geeignet. Somit verbleibt eine Flache von rund 4.375 m? fir eine bauliche Entwicklung.

2.3 Ubergeordnete Planungen

Gemal den Vorgaben des aktuell gultigen Regionalplans Kdlnzs (Abb. 2) liegt der Geltungsbe-
reich innerhalb eines Bereichs fur Gewerbe und Industrie (GIB). Aufgrund der bestehenden Sied-
lungsstruktur und -nutzung ist die Abgrenzung des GIB vom Allgemeinen Siedlungsbereich
(ASB) in diesem Bereich als unscharf anzusehen. Im Entwurf zur Neuaufstellung des Regional-
plans (Abb. 3) ist die Abgrenzung entsprechend zu einem Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB)
korrigiert

Nach dem Regionalplan sollen in den Allgemeinen Siedlungsbereichen (ASB) ,Wohnungen,

Wohnfolgeeinrichtungen, wohnungsnahe Freiflachen, zentraldrtliche Einrichtungen und sonstige
Dienstleistungen sowie gewerbliche Arbeitsstatten in der Weise zusammengefasst werden, dass
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sie nach Mdglichkeit unmittelbar, d.h. ohne gréReren Verkehrsaufwand untereinander erreichbar
sind (vgl. Kap. D.I. Ziel 2.1.9 LEP NRW).*

Somit entspricht die mit dem vorliegenden Bebauungsplan beabsichtigte Entwicklung eines Ge-
mischten Baugebiets (MI) den Zielen des Regionalplans.

=
- ~'+¢ iﬁ-(. - LT R

Abb. 2 Regionalplan, Teilabschnitt Bonn/Rhein-Sieg (2009), Ausschnitt
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Abb. 3 Regionalplan, Neuaufstellung Entwurf (Dezember 2021), Ausschnitt
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Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Alfter stellt den Planbereich bereits als Gemischte Bau-
flache dar.

Abb. 4 Flachennutzungsplan, Gemeinde Alfter, Planfassung 2015, Ausschnitt

Nach dem Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kéln, Sachlicher Teilabschnitt Vorbeugender
Hochwasserschutz Teil 1: Regionen Koéln, Bonn/Rhein-Sieg und Teileinzugsgebiet des Rheins,
Uberschwemmungsgebiet Alfterer Bornheimer Bach, Stand: Juli 2012 (Kartenblatt Nr.: 05/14)
liegt das Plangebiet auBerhalb der Uberschwemmungsgebiete.

Der Landschaftsplan Nr. 3 ,Alfter* befindet sich in der Aufstellung. Der Vorentwurf wurde in der
Zeit vom 20. Juni 2022 bis einschliellich 2. September 2022 friihzeitig beteiligt. Das Plangebiet
liegt auBerhalb der Abgrenzung fir die Festsetzungen des Landschaftsplans.

o A ‘(’; ' ¢ N

~ &A s y
Abb. 5 Landschaftsplan, Rhein-Sieg-Kreis, Vorentwurf 24.03
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._2b22, Festsetzungskarte
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2.4 Vorhandenes Baurecht

Fir das Plangebiet liegt kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor. Die Mdglichkeiten einer Bebau-
ung nach § 34 Baugesetzbuch entsprechend der Pragung der ndheren Umgebung ist mit der
bereits errichteten bzw. mit Vorbescheid gesicherten Bebauung ausgeschopft.

Ostlich des Buschdorfer Weges schliet der Bebauungsplan 076 ,Buschdorfer Weg“ aus dem
Jahr 2002 mit der Festsetzung eines Gewerbegebietes an. Innerhalb des nachstgelegenen Glie-
derungsbereichs GE2 sind Betriebsarten und Anlagen der Abstandsklassen | bis VI der Ab-
standsliste zum Runderlasse des Ministers fir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft NW
vom 02.04.1998 nicht zulassig.

Im Nordwesten reicht der Bebauungsplan 054 ,Zwischen den Stralden” aus dem Jahr 1985 mit
der Festsetzung eines Mischgebietes bis an den Herseler Weg. Stdwestlich liegt zwischen der
WeberstralRe und der Bonn-Briihler Strafl3e im Bereich der Firstin-Cacilie-Stral3e der Geltungs-
bereich des Bebauungsplans 086 ,Weberstralle®, der ein Allgemeines Wohngebiet festsetzt.

Alle vorstehend genannten Bebauungsplane setzen eine maximal zweigeschossige Bebauung
in Uberwiegend offener Bauweise fest.

2.5 Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen / Umweltgefahren

Uberschwemmungsgebiete

Das Plangebiet liegt sowohl auRerhalb festgesetzter als auch geplanter Uberschwemmungsge-
biete. Die Hochwassergefahrenkarte weist im Plangebiet auch fiir seltene Ereignisse kein Uber-
schwemmungsrisiko aus.

Starkregengefahren
Laut der interaktiven Karte mit Gefahrenhinweisen zu Starkregen fir Nordrhein-Westfalen! sind
lediglich fur punktuelle Mulden bei extremen Ereignissen Einstauhthen der Klasse 0,1 m bis
0,5 m zu erwarten. Diese Mulden werden mit der geplanten Bebauung und Neuanlage der Gar-
tenflachen entfallen.

Eine Gefahrdung von Menschen, Gebauden und sonstigen Sachwerten durch Starkregenereig-
nisse ist aus den vorliegenden Daten damit nicht abzuleiten. MalBnahmen, um mdgliche Folgen
von seltenen und extremen Starkregenereignissen zu vermeiden, sind nicht erforderlich. Gleich-
wohl wird auf die Notwendigkeit hingewiesen, Gebaude bis zur Riickstauebene des 6ffentlichen
Kanals in Hohe der 6ffentlichen Verkehrsflache gegen Rickstau zu sichern und Gebaudedffnun-
gen unterhalb des Gelandeniveaus gegen oberflachig abflielendes Niederschlagswasser zu si-
chern.

1 https://geoportal.de/Info/tk_04-starkregengefahrenhinweise-nrw/ Abruf (ber tim.online.nrw.de, WMS
Starkregengefahrenhinweise https://sgx.geodatenzentrum.de/wms_starkregen?
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WMS Starkregengefahrenhinweiskarte NRW
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Abb. 5 Hinweiskarte Starkregengefahren, extremes Ereignis, Bundesamt fiur Kartographie und
Geodasie (2021) BKG

Larm/ Luftschadstoffe

Die Kartierung des Umgebungslarms der Stufe 3 (2017) verzeichnet fur das Plangebiet eine
erhebliche Belastung durch Bahnanlagen des Bundes. Im Zuge der 4. Runde der Kartierung
nach der Umgebungsrichtlinie wurde die vorhandene Larmschutzwand entlang der Gleisstrecke
zwischen dem Buschdorfer Weg und dem Herseler Weg berticksichtigt.

Die Streckenbelastung betrug im Jahr 2021 rund 117.000 Zugbewegungen, davon rund 60.000
tagsuber (06:00 Uhr bis 18:00 Uhr) und 22.000 abends (18:00 Uhr bis 22:00 Uhr). Dies entspricht
im Mittel 20 Ziigen pro Stunde am Tag und 6 Ziigen je Stunde in der Nacht.

Umgebungslarm Bahn, Runde 4 mit bestehender Schallschutzwand

Legende
ab 45 dB(A) bis 49 dB{A)

ab 50 dB(A) bis 54 dB(A)
ab 55 dB(A) bis 59 dB(A)
ab 60 dB(A) bis 64 dB(A)

ab 65 dB(A) bis 69 dB(A)

ab 70 dB(A)

Abb. 6 Umgebungslarmkartierung Stufe 4, Schienenl&rm nachts, Eisenbahnbundesamt
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Zur offentlichen Auslegung des Entwurfs nach § 3 (2) BauGB wird ein schalltechnisches Prog-
nosegutachten zur voraussichtlichen Gerduscheinwirkung im Plangebiet erstellt. Aufgrund der
vorliegenden Umgebungslarmkartierung muss die Notwendigkeit passiver Larmschutzmal3nah-
men an den geplanten Gebauden gutachterlich gepruft werden.

2.6 Natur und Umweltschutz

Das Plangebiet der vorliegenden Planung liegt innerhalb der NaturrAumlichen Haupteinheit Koin-
Bonner Rheinebene (551). Das Plangebiet liegt nach dem Naturschutz-Fachinformationssys-
teme-NRW (LANUV NRW 2013) des Landesamtes fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz
Nordrhein-Westfalen aufRerhalb formlich festgesetzter Schutzgebiete sowie kartierter schutzwir-
diger Biotope und Verbundflachen.

Schutzgebiete
Aufgrund der Entfernung zu Schutzgebieten, der Kleinteiligkeit der Planung und derer Lage in-

nerhalb der bereits bebauten Ortslage kann eine Beeintrachtigung der Schutzgebiete bzw. ne-
gative Einflisse auf die einzelnen Schutzelemente bereits ohne vertiefende Prifung ausge-
schlossen werden.

Boden

Laut der Bodenkarte von NRW |S BK 50 (Basisinformationen / Bodenhaupttyp) sind die Bdden
im Plangebiet als Parabraunerde ohne Staunasse klassifiziert Die Boden im Plangebiet sind als
stark sandiger Lehm anzusprechen und trotz hoher Wertzahlen der Bodenwertschatzung zwi-
schen 60 und 75 nicht als besonders schutzwirdig kartiert. Aufgrund der Lage zum Ort und der
bestehenden Nutzung ist die Flache mit geringer Wahrscheinlichkeit eines naturnahen Zustands
des Bodens kartiert. Aufgrund der kleinen Flacheninanspruchnahme und der ansonsten relativ
grol3flachigen Ausbreitung der Béden in der Region, ist der Eingriff in den Boden als hinnehmbar
zu bewerten.

Gewasser
Oberflachen- und FlieRgewasser sind im Plangebiet und in der naheren Umgebung nicht vor-
handen Eine Beeintrachtigung von Gewassern durch die Planung ist nicht erkennbar.

Das Plangebiet liegt innerhalb des festgesetzten Trinkwasserschutzgebietes Urfeld in der
Schutzzone 3B. Die Auflagen des § 3 der Schutzgebietsverordnung, zuletzt geandert durch die
2. Anderungsverordnung vom 26.01.2005, sind insbesondere bei der Versickerung von Nieder-
schlagswasser zu beachten. Eine Genehmigung der Versickerung von unverschmutztem Nie-
derschlagswasser sowie einer Versickerung von gering verschmutztem Niederschlagswasser
Uber eine belebte Bodenzone ist auch innerhalb der Schutzzone erlaubnis- bzw. genehmigungs-
fahig.

Gemeinde Alfter - Bebauungsplan 096 ,Weberstral3e Ost - Innenentwicklung* Mai 2023
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3 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept fur die Innenentwicklung im Bereich Weberstra3e 114-118 sieht
zwei dreigeschossige Baukorper entlang der nordostlichen Grenze des Plangebiets vor sowie
einen zweigeschossigen Baukorper an der studdéstlichen Grenze. Mit dieser Anordnung wird ein
Binnenraum aufgespannt, der die Erschliefung und wohnungsnahe Freibereiche aufnimmt.
Durch die Eigenabschirmung der Gebaude ist diese Innenbereich einschlie3lich der Balkone und
Freisitzbereiche an den Gebauden gegen den Bahnlarm geschutzt.

Die Abmessungen der dreigeschossigen Gebaude sind mit 18 m x 35 m so gewahlt, dass sich
in ihnen geforderter Wohnraum errichten lasst. Gleichzeitig kdnnen in dieser Kubatur Wohngrup-
pen mit aul3erklinischer Pflege sowie fur Menschen mit Demenzerkrankung eingerichtet werden.

Das kleinere dritte Gebaude kann gewerblich genutzt werden. Ebenso kommt eine Wohnnutzung
als Doppelhaus mit zwei Eigenheimen oder als kleineres Gebaude mit 4 bis 5 Etagenwohnungen
in Betracht.

Je nach Anteil der Wohn-, Pflege- oder Gewerbenutzung sind unterschiedliche Anforderungen
an den Stellplatznachweis zu erfillen. Bei einer Nutzung alleine in Form geférderter Wohnungen
mit einer mittleren Wohnflache von 75 m2 waren rund 45 Wohneinheiten mit 45 Stellplatze bei
einem Stellplatz je WE zu berticksichtigen. Die hierzu erforderliche Flache von rund 1.125 m?
musste Uberwiegend in einer Tiefgarage abgebildet werden. Diese kann bei Ausnutzung der
zulassigen Gebaudetiefe unmittelbar unter den Gebauden angeordnet werden.

Abb. 7 3D- Skizze der Umgebung (CityGML LOD2) mit Darstellung der zuldssigen Baumassen

Die geplante Innenentwicklung erweitert die Bebauungs- und Nutzungsstruktur der angrenzen-
den Nachbargebiete um eine zweite Bautiefe zwischen der WeberstraRe und der Bahnlinie. Ein
Ausbau der vorhandenen Infrastruktur ist nicht notwendig. Die vorlegende Planung erméglicht
damit eine Innenentwicklung innerhalb der bestehenden Siedlung und vermeidet so die Inan-
spruchnahme von Auf3enbereichsflachen.

Gemeinde Alfter - Bebauungsplan 096 ,Weberstral3e Ost - Innenentwicklung* Mai 2023
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4 ErschlieBung
4.1 Verkehrsflachen

Das Plangebiet wird tiber die Weberstralie erschlossen und tber den Buschdorfer Weg an die
Bonn-Bruhler-Straf3e (L183) und das Ubergeordnete Strallennetz angebunden. Die rickwartigen
Teilflachen der heutigen Baugrundstiicke sollen nach der geplanten Bebauung neu geordnet
werden. Die ErschlieBung der Gebaude ist Uber private Verkehrsflachen vorgesehen, die tber
das Flurstuck 768 sowie Uber die Bauwiche der Gebaude Weberstral3e 114-116 und 118 verlau-
fen. Zur Sicherung der ErschlieBung sind auf diesen Flachen Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zu
Gunsten der hinterliegenden Grundstiicke einzutragen.

Offentliche ErschlieRungsstraen miissen nicht hergestellt oder erweitert werden.
4.2 Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr von Besuchern und Lieferanten ist zusatzlich zu den nachzuweisenden
Stellplatzen auf den neuen Baugrundstiicken bzw. im Bereich der gemeinsamen Erschliel3ung
herzustellen, da im Bereich der Weberstral3e kein zuséatzlicher 6ffentlicher Parkraum geschaffen
werden kann.

Unter den geplanten Gebauden kann eine Tiefgarage angelegt werden, die die Freiflachen etwas
von den Flachenansprichen des ruhenden Verkehrs entlastet.

Abstellplatze fur den nicht motorisierten Verkehr (insbesondere Fahrrader) sind vorzugsweise in
Gebauden unterzubringen.

4.3 OPNV - FuR- und Radverkehr

Der Schienenhaltepunkt Roisdorf mit den Linie RB26 K&In-Bonn-Mainz und RB 48 Bonn- Wup-
pertal liegt in einer Entfernung von 1,00 Kilometern giinstig zum Plangebiet. Die Stadtbahnhal-
testelle Alfter Alanus mit den Linien 18 KdIn-Bonn und 68 liegt in gleicher Entfernung. Beide
Haltestellen verfiigen Uber Bike- & Ride- Anlagen und Sharing- Angebote fiir Fahrrader.

Die Bushaltestelle Alfter Im Benden ist rund 500 m entfernt.

Insgesamt verfugt das Plangebiet tiber eine gute Anbindung an den OPNV, was den Standort
fur eine Entwicklung weiterer Wohneinheiten attraktiv macht.

4.4 Entsorgung

Schmutzwasser
Anfallendes Schmutzwasser aus dem Plangebiet wird der vorhandenen Mischwasserkanalisa-
tion in der Weberstral3e zugefuhrt.

Niederschlagswasser

Fur die Niederschlagsentwasserung der geplanten Bebauung ist im weiteren Planverfahren ein
Entwéasserungskonzept zu erarbeiten. Hierbei sind die technischen und rechtlichen Mdglichkei-
ten einer Versickerung des Niederschlagswassers wie einer gedrosselten Einleitung in den vor-
handenen Mischwasserkanal zu prifen. Die zusatzliche abflusswirksame Flache umfasst vo-
raussichtlich bis zu 3.000 m=.

Gemeinde Alfter - Bebauungsplan 096 ,Weberstral3e Ost - Innenentwicklung* Mai 2023
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Abfallentsorgung

Die Standorte der Behélter fir Haus- und Gewerbeabfalle und der Wertstofftonnen sind auf den
Baugrundstiicken herzustellen. Sie sind einzuhausen oder unterhalb der Geléandeoberflache
(Unterflurbehélter) zu errichten, um das Ortsbild so gering wie moglich zu beeintréchtigen. Die
Zufahrt Uber die privaten Verkehrsflachen sowie das Wenden der Fahrzeuge ist mit dem Entsor-
gungsunternehmen abzustimmen.

4.5 Medienversorgung

Die Versorgungsnetze fiur Wasser, Strom und Telekommunikation sind bereits in der Weber-
straRe vorhanden. Der Anschluss und die Versorgung der geplanten Gebaudes kann Uber die
Erweiterung dieser Netze gesichert werden. Entsprechende Leitungsrechte sind auf den Zu-
fahrtsflachen einzutragen.
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5 Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Mischgebiet gemaf § 6 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festge-
setzt. Das festgesetzte Mischgebiet dient dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebe-
trieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Hierunter fallen nach Absatz 2 neben 1. Wohn-
gebauden u.a. 2. Geschéfts- und Birogebaude, 4. sonstige Gewerbebetriebe und 5. Anlagen fir
kirchliche, kulturelle und soziale Zwecke.

Fur 3. Einzelhandelsbetriebe, 6. Gartenbaubetriebe, 7. Tankstellen und 8. Vergnigungsstétten
wird im Bereich der Weberstral3e insgesamt kein geeigneter Standort gesehen und diese werden
auch wegen des mit ihnen verbundenen Stoérpotentials und des zusatzlichen Verkehrsaufkom-
mens ausgeschlossen.

MaR der baulichen Nutzung

Fur den bereits errichteten bzw. positiv vorbeschiedenen Teil der Bebauung an der WeberstralRe
wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 aus der bestehenden Bebauung abgeleitet und fest-
gesetzt. Diese GRZ liegt deutlich unterhalb der Orientierungswerte fir das Maf3 der baulichen
Nutzung des 8§ 17 BauNVO fiir ein Mischgebiet von 0,6.

Die Grundflachenzahl fur den inneren Bereich wird mit 0,35 nochmals geringer gewéhlt. Der
Anteil der innerhalb der Baugrenzen Uberbaubaren Flache erreicht nur etwas tber 30 %. Der
festgesetzte Rahmen von 35 % soll jedoch sicherstellen, dass den einzelnen Gebauden funkti-
onal geschnittene Grundstlicke zugeordnet werden kdnnen.

Bei der Berechnung der zuldssigen Grundflache bleibt der Flachenanteil der nordwestlichen
Spitze des Flurstiicks 506/183 mit rund 700 m2 unbertcksichtigt, da dieser stadtebaulich nicht
der zweiten Grundstiickstiefe hinter den Hausern WeberstraRe 110 bis 118 zuzuordnen ist.
Diese Teilflache wird dazu als private Griinflache festgesetzt.

Zur Realisierung einer unterirdischen Unterbringung von Kfz- Stellplatzen bei gleichzeitiger Bei-
behaltung von Kellerrdumen fir Fahrradabstellplatze und zu den Wohnungen gehdérigen Abstell-
raumen wird eine Uberschreitung der Grundflachenzahl durch Nebenanlagen und Anlagen,
durch die das Grundstiick lediglich unterbaut wird, analog zu vergleichbaren Bauvorhaben bis
zu einer GRZ von 0,7 zugelassen.

Diese Uberschreitung tiber die nach § 19 (4) BauNVO im Regelfall zugelassene Uberschreitung
bis zu 0,6 hinaus ist insofern vertretbar, als fur die Tiefgaragen eine intensive Begrinung mit
mindestens 0,50 m Substrat gefordert ist. Mit dieser werden die wesentlichen nachteiligen Aus-
wirkungen einer Versiegelung auf den Wasserhaushalt, die vegetationsfahige Flache und die
lokale Erwarmung in den Sommermonaten wirksam minimiert.

Zur Reglementierung der Hohenentwicklung der Geb&aude wird fir Geb&ude mit einem Flach-
dach eine maximal zulassige Gebaudehdhe (GH) bezogen auf Normalhéhennull (m.i.NHN) fest-
gesetzt. Die festgesetzte Hohe von bis zu 12,50 m tber StraRenniveau lasst eine Bebauung mit
drei Vollgeschossen und einem Staffelgeschoss zu.

Fur Gebaude mit einem Satteldach werden die zulassigen Hohen lber Festsetzung eine First-
und einer Traufhhe bestimmt. Mit den hier gewahlten Hohen von etwa 12,50 m uber StralRen-
niveau fur den First und etwa 7,00 fur die Traufe sind zwei Vollgeschosse und ein Dachgeschoss
moglich.

Gemeinde Alfter - Bebauungsplan 096 ,Weberstral3e Ost - Innenentwicklung* Mai 2023



Textliche Festsetzungen 15

Die Festsetzung beziiglich der Uberschreitungsmoglichkeit der festgesetzten maximalen Gebau-
dehdhen durch technische Aufbauten, Technikzentralen, Fahrstuhliiberfahrten, Treppenh&u-
sern, Lichtkuppeln sowie Anlagen fir regenerative Energien soll einen notwendigen Gestaltungs-
spielraum bei der Hochbauplanung eréffnen, ohne stadtebauliche Entwicklungsziele oder nach-
barliche Belange zu beeintrachtigen. Zur Begrenzung der Auswirkungen auf die Nachbarschaft
und das Ortsbild ist die Uberschreitung ausschlieRlich bei Zurticktreten der jeweiligen Bauteile
gegen die Aulienwand zulassig.

Bauform und Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden entsprechend der vorhandenen und der geplan-
ten Bebauung durch Baugrenzen festgesetzt. Die Offene Bauweise wird aus der Umgebungs-
bebauung Ubernommen und im Plan festgesetzt.

Die Zulassigkeit einer Uberschreitung der Baugrenzen durch Balkone, Terrassen und Eingangs-
Uberdachungen um bis zu 3,00 m wird getroffen, um die Baugrenzen fir den eigentlichen Bau-
korper eng an der geplanten Bebauung orientiert festzusetzen. Die Vorschriften der Bauordnung
Uber die einzuhaltenden Abstandsflachen bleiben davon unberiihrt, so dass ausreichende Ab-
sténde der Baukorper zu den Grenzen und zur Nachbarbebauung gleichwohl gewahrt bleiben.

Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Tiefgaragen sind einschlief3lich ihrer Zufahrten ausschlief3lich innerhalb der fir sie festgesetzten
Flachen sowie innerhalb der Gberbaubaren Flachen zulassig. Die bereits bestehenden bzw. po-
sitiv vorbeschiedenen oberirdischen Stellpléatze werden durch Festsetzung einer Flache fur Stell-
platze bertcksichtigt.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende stadtebauliche Konzept sieht die Eingriinung des
Plangebietes und die Fortsetzung der bestehenden Linearstruktur entlang der Bahntrasse mit-
tels einer Hecke vor. Daher wird entlang der nordéstlichen Grenze des Bebauungsplans eine
.Flache zum Anpflanzen von Baumen, StrAduchern und sonstigen Bepflanzungen® fir eine frei-
wachsende bzw. Schnitthecke mit Gehdlzen festgesetzt. Diese Flache umfasst etwas mehr als
400 mz,

Der Pflanzabstand betragt bei freiwachsenden Hecken 1,50 m, bei Schnitthecken sind 3 Pflan-
zen pro m? zu pflanzen. Die Breite des Streifens betragt 3,00 m, womit sichergestellt wird, dass
eine ausreichende Breite zur Verfligung steht.

MalRnahmen zur Erzeugung von Strom, Warme oder Kélte aus erneuerbaren Energien

Als Beitrag zur Energiewende wird festgesetzt, dass Gebaude mindestens so vorzuriisten sind,
dass eine Photovoltaikanlage oder eine Solarthermie bzw. ein Verbund aus derartigen Anlagen
ohne Anderung der Gebaudesubstanz installiert werden kann. Aufgrund der sich aktuell stetig
wandelnden Rahmenbedingungen fur die Nutzung solarer Energie und die gegebenenfalls mit
dem Betrieb einer Photovoltaik entstehende gewerbliche Tatigkeit wird von einer statischen Fest-
legung einer Verpflichtung im Bebauungsplan abgesehen. Gleichwohl wird die Entscheidung fur
die Installation von Anlagen zur Nutzung von Solarenergie begtinstigt, wenn Kosten fiir die Vor-
rastung der Geb&ude unabhangig von einer Nutzung bereits mit der Errichtung des Gebaudes
anfallen. Zudem muss diese Entscheidung nicht zwingend mit dem Bau des Geb&udes getroffen
und finanziert werden.
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6 Auswirkungen

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans 096 ,Weberstralte Ost — Innenentwicklung*
erfolgt als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB. Im beschleunigten Verfahren wird von einer Umweltprifung und dem Umweltbericht
abgesehen. Durch den Plan vorbereitete Eingriffe gelten als bereits erfolgt oder zulassig.

Die Auswirkungen der Planung sind jedoch als Belange nach § 1 (6) Nr. 7 BauGB zu ermitteln
und in die Abwagung einzustellen.

6.1 Stadtebauliche Auswirkungen

Durch die Ausweisung zusatzlicher tiberbaubarer Flachen im Innenbereich der Bebauung an der
Weberstral3e/ Buschdorfer Weg kénnen auf einem Grundstiick von rund 4.375 m2 etwa 1.500 m2
zusatzliche Flache Uberbaut werden. Dieser Inanspruchnahme steht die Schaffung von etwa 45
zusatzlichen Wohnungen innerhalb des Bebauungszusammenhangs der Gemeinde Alfter ge-
genlber, was einem Flachenbedarf von weniger als 100 m2 Bruttobauland je Wohneinheit ent-
spricht. Die Planung erfordert keine zusatzlichen ErschlieBungsaufwendungen und bewirkt eine
sinnvolle Nachverdichtung der bestehenden Ortslage von Alfter. Die bestehenden Infrastruktur-
einrichtungen gewahrleisten die Versorgung auch der zusatzlichen Wohneinheiten. Mit der ge-
wahlten Bauform entsteht zuséatzlich die Option, an Stelle einer Wohnnutzung ganz oder teil-
weise Pflegeeinrichtungen zu errichten.

6.2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen auf einzelne Schutzgiter
6.2.1 Mensch / Gesundheit

Bestand
Bei dem Plangebiet handelt es sich heute um teilweise extensiv als Garten genutzte Grinflachen
im riickwartigen Bereich einer Mischbebauung.

Das Plangebiet ist wesentlich durch Immissionen entlang der norddstlich verlaufenden linksrhei-
nischen Bahntrasse KdIn-Bonn vorbelastet.

Auswirkung
Mit der geplanten zusétzlichen Bebauung im Plangebiet ist ein Schutz vor Verkehrslarm zu un-

tersuchen und zu planen.

Weiter sind die Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit in der ndheren Umge-
bung zu berticksichtigen. Wahrend der Bauphase ist vom Plangebiet eine Belastung fur die Um-
gebung durch Bauldarm und Staub zu erwarten. Nach Abschluss der Bauarbeiten reduziert sich
diese Belastung im Wesentlichen auf den durch An- und Abfahrt verursachten Verkehrslarm.

MaRnahmen zur Minderung der Auswirkungen

Ein gutes Baustellenmanagement, entsprechende Kooperationsvereinbarungen mit den einzel-
nen Bauunternehmen, die eine rechtzeitig ineinander tbergehende Ausfiihrung von Bauarbeiten
garantieren, wirkt sich positiv - bzw. mindernd auf die Belastung fur die Umgebung aus.

Fur die Stellplatzanlagen und die Zufahrt zu Tiefgaragen ist eine larmmindernde Ausfihrung zu
wahlen. Fur verkehrsintensive Nutzungen sollten Standortalternativen gesucht werden.

Fur die geplante Bebauung sind larmangepasste Grundrisse sowie ein passiver Schallschutz
moglich.

Gemeinde Alfter - Bebauungsplan 096 ,Weberstral3e Ost - Innenentwicklung* Mai 2023



Textliche Festsetzungen 17

6.2.2 Flache

Bestand

Die Gemeinde Alfter weist, wie die gesamte Region Bonn-Rhein-Sieg — einen angespannten
Wohnungsmarkt und eine hohe Nachfrage nach Bauland auf. Das Plangebiet des vorliegenden
Bebauungsplanes erfasst eine bereits im gultigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Alfter
dargestellte Gemischte Bauflache (MI). Die Flache im Plangebiet zahlt damit in der Statistik der
Flachennutzung zur Siedlungsflache der Gemeinde Alfter. Obwohl die Flache bereits erschlos-
sen ist, wird sie derzeit lediglich extensiv genutzt.

Auswirkung
Mit der vorliegenden Planung wird eine bisher zwar erschlossene aber lediglich extensiv ge-

nutzte Flache als Bauland ausgewiesen.

Der Planungsumfang beschrénkt sich auf die erforderlichen Flachen innerhalb der bestehenden
Siedlung. Fir das Bestandsgrundstiick erfolgt eine Nachverdichtung. Aufgrund der mehrge-
schossigen Bauweise und der Ausrichtung auf Etagenwohnungen wird lediglich eine geringe
Bruttobaulandflache von weniger als 100 m2 je Wohneinheit beansprucht.

MafRnahmen zur Minderung der Auswirkungen Kompensation

Die Standortwahl orientiert sich an der vorhandenen Infrastruktur und der bestehenden Sied-
lungsflache. Die Schaffung zusatzlichen Baurechts auf bereits bebauten Grundstiicken vermei-
det zusatzliche Aufwendungen und Flacheninanspruchnahme durch Ausbau der Infrastruktur.

6.2.3 Boden

Die Boden und ihre vielfaltigen Funktionen fur den Naturhaushalt, die Gesellschaft und Wirt-
schaft, als Lebens- und Siedlungsraum sollen erhalten und nachhaltig gesichert werden. Geman
8 1a BauGB ist ein sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden empfohlen. Der
zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen (offenen Boden) fur bauliche Nutzungen ist grund-
satzlich die Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Mal3nhahmen zur
Innenentwicklung vorzuziehen.

Bestand

Die Boden des Plangebiets sind nicht landwirtschaftlich genutzt. Die Grundstiicke sind stral3en-
begleitend bereits bebaut. Die Béden im Plangebiet sind trotz hoher Werte der Bodenwertschét-
zung von 60 -75 nicht als besonders schutzwiirdig kartiert und die Wahrscheinlichkeit eines na-
tlrlichen Zustands der im Plangebiet anstehende Parabraunerde wird als gering angenommen.

Laut des Fachinformationssystem Stoffliche Bodenbelastung (FIS StoBo)? sind keine Erkennt-
nisse Uber Verdachtsflachen, Altflachen und Altstandorte fir das Plangebiet bekannt.

Auswirkung
Mit der geplanten Bebauung gehen rund 2 /3 des Bodens im riickwéartigen Bereich der heutigen
Bebauung verloren.

MalRnahmen zur Minderung der Auswirkungen Kompensation
Um den Eingriff in den Boden zu minimieren wird fur die neu zu bebauende Teilflache eine
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,35 festgesetzt und die Uberbaubare Flache auf etwa 30 % des

2 Fachinformationssystem Stoffliche Bodenbelastung (FIS StoBo NRW), https://www.stobo.nrw.de/
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Baugrundstiicks beschrankt. Die nordwestliche Spitze des Plangebiets wird nicht auf das Bau-
grundstiick angerechnet. Da mit dem Bebauungsplan lediglich die Bebaubarkeit fiir bereits er-
schlossene Grundstlcke erweitert wird, beschrankt sich die zusatzliche Inanspruchnahme von
Boden auf die VergroR3erung der tberbaubaren Flachen und zieht keine weiteren dauerhaften
Eingriffe durch ErschlieRungsanlagen nach sich.

Aufgrund der kleinen Flacheninanspruchnahme und der relativ grof3flachigen Ausbreitung der
Bdden in der Region ist der Eingriff in den Boden als hinnehmbar zu bewerten.

Teile der Auswirkungen auf die Bodenfunktion fur den Wasserhaushalt, als Trager der Vegetati-
onsschicht und fur das lokale Klima werden durch Festsetzung einer einfach intensiven Dach-
begrinung sowie einer Begrinung maoglicher Tiefgaragen gemindert.

Eine Kompensation der Eingriffe in den Boden erfolgt im Rahmen der Innenentwicklung nicht.
6.2.4 Wasser

Bei der Betrachtung des Schutzgutes Wasser sind Einfliisse des Vorhabens auf flieende und
stehende Oberflachengewasser sowie auf den Grundwasserhaushalt und die Grundwasserqua-
litét zu beurteilen.

Bestand Oberflachengewéasser

Oberflachen- und FlieBgewasser sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht vorhan-
den. Das Plangebiet liegt im Einzugsgebiet des im Sudwesten verlaufenden Alfterer Bornheimer
Bachs (Abschnitt Roisdorfer Bornheimer Bach). Dieser verlauft in einer Entfernung von etwa
0,9 km und ist von der Planung nicht betroffen.

Auswirkung
Es sind keine Auswirkungen auf Oberflachengewasser bei Realisierung der Planung in der ge-

gebenen Lage erkennbar.

MaRnahmen zur Minderung der Auswirkungen Kompensation
Mangels Betroffenheit von Oberflachengewéssern sind keine Minderungs- und Kompensations-
mafl3nahmen erforderlich.

Bestand Grundwasser / Grundwasserqualitét
Die derzeit vorhandenen Grinflachen ermdglichen durch Versickerung von Niederschlag die
Neubildung von Grundwasser.

Auswirkung
Durch die Uberbauung und Versiegelung gehen Flachen fiir die Grundwasserneubildung verlo-

ren. Die geplante Nutzung erfolgt innerhalb der Schutzzone 11IB des Wasserwerks Urfeld. Die
geplante Nutzung ist jedoch mit den Bestimmungen der Schutzgebietsverordnung vereinbar.

MaRRnahmen zur Minderung der Auswirkungen Kompensation
Eine Minderung der Auswirkungen auf das Grundwasser erfolgt zum einen durch die Begren-
zung der Uberbaubaren Flachen auf ein Mal3 deutlich unterhalb der Orientierungswerte fur das
Mal3 der baulichen Nutzung nach der Baunutzungsverordnung.

Zum anderen wird nach derzeitigem Stand der Kenntnisse mindestens eine Versickerung des
unverschmutzten Niederschlagswassers der Dachflachen vorgesehen, um die Neubildungsrate
des Grundwassers moglichst unverandert zu belassen. Die Bedingungen fur eine Versickerung
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von Niederschlagswasser der Wege und Fahrflachen Uber die belebte Bodenschicht werden im
weiteren Verfahren gepruft.

6.2.5 Tiere und Pflanzen

Gemal den Zielen und Vorgaben des BNatSchG sind Tiere und Pflanzen als Bestandteile des
Naturhaushalts in ihrer nattrlichen Umgebung zu schiitzen. Deren natirliche aber auch anthro-
pogen Uberformte Lebensraume sind zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln und nach Eingriffen
wiederherzustellen.

Bestand

Das Plangebiet liegt nach dem Naturschutz-Fachinformationssysteme-NRW (LANUV NRW
2013) des Landesamtes fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen weder
innerhalb eines Natura-2000-Gebietes noch innerhalb eines kartierten schutzwirdigen Biotops.

Funktionale Zusammenhange des Plangebiets mit Schutzgebiets- oder Biotopkatasterflachen im
weiteren Umfeld sind nicht erkennbar.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines von Mischbebauung gepragten Gebiets der Ortslage Alfter.
Nach Nordosten bildet die Trasse der linksrheinischen Bahnstrecke mit der bestehenden Larm-
schutzwand eine Z&sur. Entlang dieser Larmschutzwand hat sich eine Struktur aus Biischen und
mehrjahrigen Stauden entwickelt.

Eine vertiefende Bestandserhebung der geschitzten Arten erfolgt mit der durchzufiihrenden Ar-
tenschutzprifung der Stufe I.

Auswirkung
Durch die geplante Bebauung geht Vegetationsflache verloren. Die derzeit geringe Pflanzende-

ckung und das Fehlen groRerer Gehdlze wird mit der Anlage von Garten leicht verbessert.

Negative Auswirkungen auf geschutzte Arten kénnen erst auf der Grundlage der noch durchzu-
fuhrenden Artenschutzpriifung ausgeschlossen werden.

MaRnahmen zur Minderung der Auswirkungen _Kompensation

Zur Minderung des Eingriffs ist die Anpflanzung einer Hecke entlang der norddstlichen Plange-
bietsgrenze festgesetzt. Die mit dem Pflanzgebot belegte Flache von etwas mehr als 400 m?2
dient dem Erhalt und der Verbesserung der linearen Gehdlzstruktur entlang der Bahntrasse als
einem vernetzenden Element im Siedlungs- und Landschaftsraum.

Durch Festsetzung einer mindestens einfach intensiven Dachbegriinung und einer Begriinung
mdoglicher Tiefgaragen werden Ersatzflachen fur Pflanzen und insbesondere Insekten geschaf-
fen.

Der Ausschluss von Schottergarten und anderen vegetationslosen Gartenflachen sichert den
Lebensraum fur Tiere und Pflanzen auf den nicht fir die Nutzung auszubauenden Fléachen.

6.2.6 Klima/ Luft

Klima und Luft sind gemaR § 1 BNatSchG zu schitzen. Grof3flachige biologisch aktive Flachen
sind bedeutsam fur die ungehinderte Luft- und Wasserzirkulation. Gute Luftqualitat ist die Grund-
lage fur das Leben des Menschen und seine Regeneration, ebenso fur andere Komponenten
des Naturhaushalts - Wasser, Boden, Pflanzen und Tiere. Das lokale Klima bildet den Rahmen
fur die biologische Artenvielfallt.
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Bestand

Das Plangebiet liegt klimatisch begunstigt westlich von Bonn. Das Klima ist als mild zu charak-
terisieren, mit angenehmen 24° als durchschnittliche Tageshdchsttemperatur im Juli und August
und -5° als niedrigste Durchschnittstemperatur im Januar und Dezember. Die mittlere Jahres-
temperatur betragt 14,0° und der mittlere Niederschlag betragt 56 mm. Der regenreichste Monat
ist der Dezember mit 63 mm, der trockenste Monat ist Mai mit 49 mm.

Die beglnstigte Lage innerhalb der Kéln- Bonner Bucht geht jedoch einher mit einer hohen An-
zahl von Hitzetagen und Tropennachten im Sommer. Unabhangig von einer Bebauung im Plan-
gebiet ist mit einem Anstieg der Warmebelastung in den Sommermonaten der kommenden Jahr-
zehnte zu rechnen.

Auswirkung
Schéadliche Belastungen des Bodens und der Luft werden durch die Umwidmung zu Wohnbau-

flachen, wenn Uberhaupt, dann nur in geringem MalRRe hervorgerufen.

Das lokale Klima wird durch das Vorhaben insbesondere durch die Vergré3erung der Warmein-
sel mit héheren Tagestemperaturen und flacherer Temperaturgradiente in Folge der Versiege-
lung und Uberbauung beeintrachtigt. GroRRraumige Klimaeffekte sind hingegen auf Grund der
begrenzten Grol3e der Bauflache nicht zu erwarten.

Zur Herstellung der geplanten Gebaude ist — abhangig von den gewéhlten Baustoffen und der
Konstruktion — Material erforderlich, dessen Herstellung Treibhausgase direkt oder indirekt Gber
den Energieaufwand fur Herstellung, Transport und Verarbeitung freisetzt.

Der Betrieb von Gebauden erfordert Energie fur die Klimatisierung, Brauchwasser und Haus-
haltsstrom sowie fiir die Mobilitat der Nutzer.

MalRnahmen zur Minderung der Auswirkungen Kompensation
Der negative Einfluss der geplanten Bebauung auf das lokale Klima wird durch folgende Malf3-
nahmen gemindert:

- Anlage von privaten Garten und Anpflanzung von Hecken,
- Uberdeckung von Tiefgaragen,
- mindestens einfach intensive Begriinung von Dachflachen.

Durch die Standortwahl innerhalb des bestehenden Siedlungsbereichs, die Ausweisung als ge-
mischte Baufldche und die Wahl eines Standortes im Einzugsbereich zweier Schienenhaltepunkt
(Roisdorf und Alfter Alanushochschule) folgt die Planung der Leitidee einer Stadt der kurzen
Wege. Die erzwungene (Kfz-)Mobilitat wird dadurch begrenzt.

Die geplante kompakte Bauweise ermoglicht die Senkung des Geb&udeenergiebedarfs bei
gleichzeitiger Begrenzung des Materialaufwands fur den Warmeschutz.

Die mindestens geforderte Vorrustung der Dachflachen fir Photovoltaik/ Solarthermie unterstitzt
den Ausbau der erneuerbaren Energien.

6.2.7 Kultur- und Sachguter

Kultur- und Sachgtiter sind Zeitzeugen der Zivilisationsentwicklung am gegebenen Standort und
sind bei der Planung und Abwégung zu berucksichtigen.
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Bestand
Laut der Liste der Baudenkmaler existieren keine denkmalgeschitzten Bauwerke im Plangebiet.
Archéaologische Funde- und Befunde sind zurzeit nicht bekannt.

Das noch bestehende Gebaude Weberstral3e 118 ist fur eine Wiedernutzbarmachung oder Um-
nutzung nicht hinreichend geeignet. Unter Beibehaltung diese Gebaudes liel3e sich nur ein we-
sentlich geringerer Umfang an Wohnflache und -einheiten errichten

Auswirkung
Nachteilige Auswirkungen auf Kulturguter sind mit dem Vorhaben nach heutigem Kenntnisstand

nicht zu erwarten.

Von einem Erhalt und einer Sanierung des bestehenden Geb&udes WeberstralRe 118 wird zu
Gunsten einer Gesamtkonzeption mit einer dichteren Bebauung nach aktuellem Standard abge-
sehen.

MaRnahmen zur Minderung der Auswirkungen Kompensation

KompensationsmalRnahme fur einen Eingriff in Kultur- und sonstige Sachgtter sind nicht erfor-
derlich. Planungsrechtliche Méglichkeiten, den Erhalt des bestehenden Gebaudes im Bebau-
ungsplan verbindlich vorzuschreiben bestehen im Rahmen der gebotenen Abwagung nicht.

6.2.8 Landschaftsbild und Erholung

Gemal 8 1 (4) 2 BNatSchG sind geeigneten Flachen in der freien Landschaft nach ihrer Be-
schaffenheit und Lage zum Zweck der Erholung zu schiitzen und zugéanglich zu gestalten.

Bestand

Ein Teil der Plangebietsflache wird derzeit als private Grinflache genutzt. Die von Privatgrund-
stiicken und deren Bebauung umschlossene Lage sowie das Fehlen einer offentlichen fu3laufi-
gen Anbindung bilden keine Voraussetzung zur Entwicklung eines Erholungsraumes fiir die All-
gemeinheit.

Auswirkung
Erholungsraum oder Grunflachen gehen den Menschen nicht verloren. Das Vorhaben ist nicht

als bedeutender Eingriff in Landschaft zu beurteilen, da das Plangebiet bereits einer landwirt-
schaftlichen Nutzung entzogen und durch Wohnbebauung eingefasst ist. Nordostlich anschlie-
Rend an die Bahntrasse wird derzeit der Bebauungsplan 092 ,Gewerbegebiet Alfter Nord Teil Il
aufgestellt. Bei der geplanten Bebauung ist durch die angepasste Begrenzung der Bauhdhen
gewabhrleistet, dass die Kubatur der entstehenden Gebaude trotz der gegeniiber dem Bestand
abweichenden Bauweise in die Nachbarschaft integriert ist.

Minderung und KompensationsmalRhahmen
Es besteht kein Ausgleichsbedarf und es sind keine Kompensationsmafl3nahmen geplant.

6.2.9 Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgutern

Aus den Wechselwirkungen der Schutzgiter untereinander ergeben sich keine zusatzlichen
nachteiligen Umweltfolgen, die nicht bereits mit den einzelnen Schutzgiitern erfasst wurden.

Wesentliche Wechselwirkungen bestehen zwischen den Schutzgitern Boden, Vegetation, Was-
serhaushalt und Klima. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima wiederum mindet in Auswir-
kungen auf den Menschen und seine Gesundheit. Aus diesem Grund sind Anderungen bei den
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Auswirkungen auf diese Schutzgiter auch im Hinblick auf das Klima sowie den Menschen und
seine Gesundheit zu prifen.
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7 Textliche Festsetzungen

| Planungsrechtliche Festsetzungen

Die Rechtsgrundlagen dieses Planes und seines Verfahrens sind:

1.

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. Novem-
ber 2017 (BGBI. | S. 3634) zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
04. Januar 2023 (BGBI. I Nr. 6).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786), zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Januar
2023 (BGBI. I Nr. 6).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90) vom 18. Dezember
1990 (BGBI. 1991 | S.58) zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz -
BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S.
2542), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 08. Dezember 2022
(BGBI. | S. 2240).

Gesetz zum Schutz der Natur in Nordrhein-Westfalen (Landesnaturschutzge-
setz — LNatSchG NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Juli 2000
(GV.NW. S. 568), zuletzt geadndert durch Gesetz vom 01. Februar 2022 (GV.
NRW. S 139).

Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen - Landesbauordnung (BauO
NRW 2018) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Juli 2018 (GV.NRW
S. 421) zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. September 2021
(GV. NRW. S. 1086).

Wassergesetz fir das Land Nordrhein-Westfalen (Landeswassergesetz - LWG -)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 25. Juni 1995 zuletzt geéndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 17. Dezember 2021 (GV. NRW. S. 1470).

Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) vom
14. Juli 1994 (CV. NRW. S.666), zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 13. April 2022 (GV. NRW. S. 490) und daraus folgende Satzungen.

Alle nachfolgend angegebenen Gesetzesstellen entsprechen dem obigen Rechts-

stand.

Der Bebauungsplan besteht aus der Planzeichnung sowie den textlichen Festsetzun-
gen und einer Begrindung.

1.2

Art der baulichen Nutzung

zuléassige Nutzungen im Mischgebiet - Ml
Gemal 8§ 1 (5) BauNVO wird festgesetzt, dass die allgemein zuldssigen Nut-
zungsarten nach 8 5 (2) BauNVO Nr.

6. Gartenbaubetriebe,
7. Sonstige Gewerbebetriebe und
8. Vergniigungsstatten im Sinne des 8 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO

nicht zulassig sind.

Ausnahmsweise zulassige Nutzungen im Mischgebiet - MI
Gemal § 1 (6) BauNVO sind Vergniigungsstatten nach § 4a (3) Nr. 2 nicht
Bestandteil dieses Bebauungsplans.

Malf3 der baulichen Nutzung in den Baugebieten

Grundflachenzahl (GRZ)

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) darf gemaR § 19 Abs. 4 Satz 3
BauNVO durch Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, durch Nebenan-
lagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie durch bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstuck lediglich unterbaut wird, bis
zu einer GRZ von 0,7 Uberschritten werden.
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Gebaudehodhe

Die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen ist durch Eintrag in der Plan-
zeichnung in Meter tiber Normalhéhennull festgesetzt. Die maximal zulassige
Gebéaudehdhe bezieht sich auf den hdchsten Punkt der Attika der Gebaude mit
Flachdach. Bei Gebauden mit Satteldach bezieht sich die Firsthtéhe auf den
hochsten Punkt des auf den Dachfirsts; die Traufhohe auf den héchsten Punkt
der gedachten Schnittlinie der AuRenwand mit der harten Bedachung.

Die maximale Geb&audehthe GH darf durch technische Aufbauten, Technik-
zentralen, Fahrstuhliberfahrten, Treppenhauser, Lichtkuppeln sowie Anlagen
fur regenerative Energien um maximal 2,0 m Uberschritten werden. Dachauf-
bauten miissen mindestens um das MaR der Uberschreitung von der obersten
Gebaudeaullenwand zuricktreten.

Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen

Gemal 8§ 23 (3) Satz 2 BauNVO wird festgesetzt, dass Balkone, Terrassen und
Eingangsuberdachungen die in der Planzeichnung festgesetzten Baugrenzen
um bis zu 3,0 m uberschreiten durfen.

Stellplatze und Garagen, Tiefgaragen

Gemal § 12 (6) BauNVO i.V.m 8§ 9 (1) Nr. 4 BauGB wird festgesetzt, dass
Stellplatze, Carports und Garagen nur innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stucksflachen zulassig sind sowie

- Stellplatze und Carports innerhalb der Umgrenzung von Flachen fur Stell-
platze und

- Tiefgaragen innerhalb der Umgrenzung von Flachen fur Tiefgaragen.

Flachen oder Mallnhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft

Die nicht von zulassigen Nebenanlagen tberdeckten Teile der Grundstiicke
sind mit standortgerechten Gehdlzen, Stauden oder Grasern bzw. Rasen an-
zulegen. Die Verwendung von Folien, mineralischem Mulch sowie von Kies und
Schotter unter den Pflanzungen ist unzulassig.

Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
Die in der Planzeichnung als ,Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen® festgesetzten Bereiche sind als freiwachsende
oder Schnitthecke mit Gehdlzen gemaR der Pflanzenliste 1 unter Nr. 5.5 dieser
textlichen Festsetzungen zu bepflanzen. Der Pflanzabstand betrégt bei frei-
wachsenden Hecken 1,50 m, bei Schnitthecken sind 3 Pflanzen pro m2 zu pflan-
zen.

Die Flachdécher der Nebengeb&aude sowie die Déacher der Garagen und Car-
ports sind mindestens einfach intensiv zu begrunen.

Abdeckung von Tiefgaragen
Tiefgaragen sind, sofern sie nicht Uberbaut werden, mit mindestens 0,5 m Sub-
strat abzudecken und gértnerisch zu gestalten.

Pflanzenliste 1

Schnitthecken:

Baumarten (Heckenpflanze, 2 x verpflanzt, mit Ballen, geschnitten)

Feldahorn (Acer campestre), Hainbuche (Carpinus betu-
lus)

Straucharten (Mindestpflanzqualitat: verpflanzte Straucher, 3-4 Triebe, 0.B.,
60-100 cm, Pflanzabstand 1,50 m x 1,50 m)
Gewohnlicher Liguster (Ligustrum vulgare)

Freiwachsende Hecken, siehe vorstehende Arten sowie folgende Arten:
Straucharten (Mindestpflanzqualitat: verpflanzte Straucher, 3-4 Triebe, 0.B.,
60-100 cm, Pflanzabstand 1,50 m x 1,50 m)
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Gewodhnlicher Liguster (Ligustrum vulgare), Roter Hartriegel (Cornus san-
guinea), Eingriffeliger WeilRdorn (Crataegus monogyna) Gemeine Hasel (Co-
rylus avellana),

Gewdhnlicher Schneeball (Viburnum opulus), Hunds-Rose (Rosa canina),

Maf3nahmen zur Erzeugung von Strom, Warme oder Kalte aus
erneuerbaren Energien

Bei der Errichtung der Hauptanlagen sind Dachlasten bei der Berechnung der
Tragwerke so zu bemessen, dass photovoltaische Anlagen und solarthermi-
sche Anlagen auf mindestens 50 % der Dachflache ohne Anderung des Trag-
werks aufgebracht werden kénnen. Zum Anschluss von photovoltaischen und
solarthermischen Anlagen an das Leitungsnetz ist ein Leitungsweg von der
Dachflache bis in den Hausanschlussraum baulich vorzuriisten.

Hinweise

1.

Artenschutz

Um Toétungs- und Verletzungstatbestande geman § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG im
Zuge der Baufeldfreimachung und der Beseitigung von Gehdlzen zu vermei-
den, sind diese auRBerhalb der Vogelbrutzeit (01.03. bis 30.09. eines Jahres)
durchzufuhren. Abweichungen hiervon sind nur zuldssig, wenn vorab gut-
achterlich nachgewiesen wird, dass sich in den beanspruchten Strukturen bzw.
auf den beanspruchten Flachen keine Vorkommen von Flederm&usen bzw. V6-
geln befinden.

Bodendenkmalpflege:

Beim Auftreten archéologischer Bodenfunde oder Befunde ist die Gemeinde
als Untere Denkmalbehdérde oder das LVR - Amt fiir Bodendenkmalpflege, Au-
Renstelle Overath, Eichtal 1 in 51491 Overath unverzuglich zu informieren. Bo-
dendenkmal und Fundstelle sind zunéchst unveréndert zu erhalten. Die Wei-
sung des LVR - Amtes flir Bodendenkmalpflege fur den Fortgang der Arbeiten
ist abzuwarten. Dem LVR ist durch den Bauherren die Gelegenheit einzuréu-
men, wahrend der Baureifmachung der Grundstiicksflachen die Erdarbeiten vor
Ort fachlich zu begleiten.

Erdbebenzone

Gemal der Karte der Erdbebenzone und geologischen Untergrundklassen der
Bundesrepublik Deutschland, Bundesland Nordrhein - Westfalen (Juni 2006),
Karte zu DIN 4149, befindet sich das Plangebiet in der Erdbebenzone 1/T. In
der genannten DIN 4149 sind die entsprechenden bautechnischen Maf3nah-
men aufgefihrt.

Kampfmittel

Sofern Kampfmittel gefunden werden, sind die Arbeiten sofort einzustellen und
die zustandige Ordnungsbehdrde oder eine Polizeidienststelle unverziglich zu
verstandigen.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Ramm-
arbeiten, Pfahlgrindungen, Verbauarbeiten etc. wird zusatzlich seitens des
Kampfmittelbeseitigungsdienstes eine Sicherheitsdetektion empfohlen.

Mutterboden

Nach § 202 BauGB in Verbindung mit DIN 18915 ist der Oberboden (Mutterbo-
den) bei Errichtung oder Anderung von baulichen Anlagen in nutzbarem Zu-
stand zu erhalten und vor Vernichtung zu schitzen. Er ist vordringlich im Plan-
gebiet zu sichern, zur Wiederverwendung zu lagern und spéter wieder einzu-
bauen.

Abfallwirtschaft

Der Wiedereinbau von Recyclingbaustoffen ist nur nach vorhergehender was-
serrechtlicher Erlaubnis durch das Amt fur Umwelt und Naturschutz zuléssig.
Im Rahmen der Baureifmachung der Grundstiicke anfallendes bauschutthalti-
ges oder organoleptisch auffalliges Bodenmaterial (z. B. aus Bodenauffullun-
gen) ist ordnungsgemaf zu entsorgen. Die Entsorgungswege des abzufahren-
den Bodenaushubs sind vor der Abfuhr dem Rhein- Sieg-Kreis - Sachgebiet
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,Gewerbliche Abfallwirtschaft® - anzuzeigen. Dazu ist die Entsorgungsanlage
anzugeben oder die Wasserrechtliche Erlaubnis (Anzeige) der Einbaustelle
vorzulegen.

Uberflutung

Das Plangebiet ist insgesamt nur geringfiigig nach Nordwesten geneigt und
ohne ausgepragte Zu- und Abflusswege. Bei der Uberflutungsbetrachtung sind
Tiefgaragen, Lichtschiachte und andere Offnungen unterhalb der Geléande-
ebene durch Einstau bei extremen Regenereignissen gefahrdet.

Weitere Informationen sind unter dem Thema ,Hochwasserschutz® auf der
Homepage der Gemeinde Alfter unter www.alfter.de abrufbar.
Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt innerhalb der Schutzzone 1lIB des Trinkwasserschutzge-
bietes Urfeld. Die Auflagen des § 3 der Schutzgebietsverordnung insbesondere
zur Versickerung von Niederschlagswasser sind zu beachten.

Vorbeugender Brandschutz

Da die Gemeinde Alfter nicht Uber ein Hubrettungsfahrzeug verfiigt, ist bei Pfle-
geeinrichtungen mit einer Bruistungshdhe tber 8,0 m ein zweiter baulicher Ret-
tungsweg vorzusehen.
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