' GEMEINDE RUSRATH - BEBAUUNGSPLAN NR. 26

ROSRATH - HACK-WEST

BEGRDNDUNG * . "Erginzt nach der Gffentlichen Auslegung -

‘Vorgaben zur Planung

~plan die Basis fiir diesen Bebauungsplan.

. Deér. fur die Gemeinde Résrath verbindliche rechtswirksame Flichen-

nutzungsplan enthilt fiir dieses Gebiet Wohnbaufliche. Gemaf § 8
(2) BBauG wird dieser Bebauungsplan aus dem Fléchennutz_ungsplan
entwickelt. Somit bildet der zur Zeit noch wirksame Fldchennutzungs

- Ziel und Zweck des Bebauungsplanes -

 Teile des Beb-auungsplangebietes sind als Innehbereiéh nach § 314 BBaut

einzustufen. Entsprechend dem verstirkten Interesse nach Familienheim;

‘und den dargelegten Zielvorsiellungen der Vorbereitenden Bauleitplanun

ist es unler anderem Ziel und Zweck des Bebauungsplanes, 2usatzliche .

. Fléchen fir eine Bebauung zur Verfligung zu siellen. Dadurch kann =

" einer allgemeinen Entwicklung, mehr Wohnraum zu ermoglichen, Rech-

‘nung getragen werden. Dariber hinaus soll fir dieses .Gebiet ein Orts-

recht geschaffen werden, ~ damit einerseits die mogliche Zulassigkeit =+
von Vorhaben innerhalb derimp Zusammenhang bebauten Ortsteile nach.

-eindeutigen Festsetzungen des Bebauungsplanes béurteilt werden kénner

und andererseitls das neu zu erschlieBende Gebiet durch den Bebauungs-
plan gesichert wird. Weiterhin beinhaltet dieser Bebauungsplan die Fest-
setzung notwendiger Folgeeinrichtungen, wie z. B. Kinderspielbereiche.”

und &ffentliche Griinflichen, die zu einer Steigerung der Wohnqua’li_té't_:f" "
‘mit beitragen. Global gesehen stelll dieser Bebauungsplan die Gru '

flir eine _sté_dtebauliche Ordnungldar, __

" Be’grl’.’rndung der Planinhalte

.‘_"_Zu den planurfgsrechtlichen Festsetzungén :

Art und MaB der baulichen Nulzun.g

_Art der haulichen Nutzung

Entsprechend der Vorbereitenden EBauleitplanung und den Ergébnissen

 .der Untersuchungen zum Bebauungsplanentwurf wird fir das Bebauungs:

plangebiet WA - Allgemeines Wohngebiet ~und WR - Reines Wohngebiet

. Testgesetzi. -

_Ehtiang der Autohahn (A 3), der Kélner Strafe (1L 284) und des Pesta-
fozziweges sowie in Umnebunn des Kinderspielplat:es wird Allgemeines

o Wohngebiet ausgewiesen. Die klassifizierten Sirahen bzw. die Erschlies

sungsstrafie mit Sammelfunktion wie auch der Kinderspielplatz Ronnen

- méalichervweise in diesen Teilbereichen das Wohngebiet beeinflussen. . -



" Ansonsten wird flir das restliche Bebauungsplangebiet Reines
Wohngebiet vorgesehen. Insgesamt zielt die Festlegung der Art

der baulichen Nutzung darauf ab, dem angestrebten Charakter -

einer Familienheimbebauung gerecht zu werden. Es soll sicher- _

- gestellt werden, dal stdrende Nutzungen das Gebxet mcht beein-
‘trachtlgen : : : .

' ..!n den planungsrechthchen Festsetzungen werden flr d|e WR - Remen _
Wohngebiete dle ausnahmswe1se zulass:gen Nutzungen nach .

§ 3(3) BauNVQ o Laden und nacht storende Handwerks-

. o : - betriebe, die zur Deckung des taglichen
‘Bedarfs fir die Bewohner des Gebietes
dienen, sowie kileine Betriebe des Be— '
herbergungsgewerbes -

ausgeschlossen Die Gliederung wird damit begrundet ein qualltatlv

‘hochwertiges Wohngebiet anzubieten, das naturgemdB zum Ausschluf
' ;eghcher Stérquellen fuhrt. In d:esem Zusammenhang wird darauf

verwiesen, dal} bmspne!swexse L den, die zur Deckung des tagllchen

. Bedarfs mit bmtragen 5|ch in den WA Gebleten ansmdeln konnen

' Weiterhin wird gemal § 3 (4) BauNVO festgesetzt daB in den WR -
.Reinen Wohngebieten Wohngebaude nicht mehr als zwei Wohnungen

haben dirfen. Dadurch soll eine allzu starke Verd:chtung des WR~ .

: ;-Gebletes vermzeden werden

.-ln den planungsrechthchen Festsetiungen werden wAeitérhin:fﬁr'die
WA - Allgemeinen Wohngeb[ete die ausnahmsweise zulassngen Nutzungen

~:.nach§u{3) _
Nr. 4 BauNVO -~ Cartenbaubetriebe
Nr. 5 BauNVO - ~  Tankstellen o

Nr. 6 BauNVO = Stille fur Kleintierhaltung =~
: : s ~als Zubehor zu Kleinsiedlungen und
landWirtschafthchen Nebenerwerbsste]len g

: ausgeschlossen

- _.DIESE Gflederung w:rci damit begrundet die beabsnchtsgte FamllienhEIm—

‘bebauung mit ihrem Wohncharakter zu schiitzen und nicht durch stérende
' Nutzungen zu beeintrichtigen. Weiterhin sind fur detartxge Nutzungen
. in einem neu zu arrondierenden Wohngeblet denkbar. ungunsttge Stand-

3.1.1:2

ortvorauss et zungen

Maﬁ der Nutzung

Das MaB der Nutzung hinsichtlich der zulass:gen Zahl der Vo[Fgeschosse
orientiert sich an der vorhandenen -Bebauung und dem geplanten Charak-

~ ter als-Familienhausgebiet. In arrondierten Teilbereichen werden die
varhandenen Geschosse voll berucksnchttgt und dementsprechend im -

Bebauungsp!an respekt:ert

'
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Ansonsten werden eine maximale eingeschossige Bebauung, zweige-

' schossige Hdchstgrenze und zwingende Zweigeschossigkeit separat

in einzelnen Teilbereichen ausgewiesen. Durch die Festsetzung unter-
schiedlicher Geschoflizahlen wird einerseits den individuellen Anspriichen
potentieller Bewohner Rechnung getragen, andererseits wird aus ge-
stalterischer Sicht eine allzu starke direkte Vermischung von ein- und
zweigeschossigen Gebduden vermieden. Weiterhin'ist fir die vorgesehe-
ne Bebauung insgesamt der MafRstab der unmittelbaren Umgebung zu-
grunde gelegt, damit auch msgesamt das Orts— und Landschaftsbi!d
positiv beeinflufit wird. :

Im Bebauﬁngsp[an sind in einigen Teilbereichen gerihgeré Werte in

Bezug auf Grundflichenzahl und Gescholiflichenzah!l als gemaf § 17 (1)
BauNVO zuldssig, festgesetzt worden. Begriindet wird die Unterschrei-
tung der nach § 17 (1) BauNVO zuldssigen Héchstwerte mit dem Um-
stand, daB aufgrund bestehender Parzellengréfen eine unerwinschte’

-Verdlchtung des Wohngebletes vermleden werden sall.

iDle Bauweise und die uberbaubaren Grundstucksﬂachen '

Fur das Bebauungsplangeblet w:rd uberw1egend die offene Bauwe:se
© teilweise mit der Zuldssigkeit von bestimmten Hausformen festgesetzt

(Einzelhduser, Doppelhduser und Hausgruppen). Begrindet wird diese

-Festsetzung ebenfalls wie bereits erwdhnt mit der Zielsetzung, eine allzu
. starke Verdichtung des Familienheimgebietes zu vermeiden und somit ein
- gewisse Kontrolle Ober die bauliche Dichte zu erhalten. Es wird dabei be

achtet, daB ein bestimmtes Angebot entsprechend den individuellen Er-

- fordernlssen von verschledenen Hausformen gcwahrt bleibt.

“Far einen kleinen Tenlbere;ch an der L 284 wird die geschlossene Bau-

weise vorgesehen, um die hier vorgesehene zusammenhéngende Bau-

- zeile sicherzustellen. Es wird davon ausgegangen, daB sich hier még-
 licherweise eine im Rahmen der WA Nutzung zulass:ge kle:nere Laden—
- gruppe ansiedeln kann. : :

"Die Dberbaubar’en Grundstﬂcksﬂé‘:chen werde.n ausschheﬁlaéh mit Bau— “

grenzen umgrenzt um den mdlv:duellen Spielraum fur die Bebauuﬂg

_ mcht emzuengen

FE

Nebenan]ageﬁ - Sichtdreiecke, Sichtfiichen

"AL‘Jf den nicht Gberba'ubaren Grundstiﬁcksﬂ'échen werden far den
- Vorgartenbereich Nebenanlagen mit Ausnahme von Abfallbehiltern

ausgeschlossen. Damit soll die Einbeziehung gestalteter nicht Uber-
baubarer Grundstiicksflichen mit in den StraRenraum einbezogen
werden, Dies trdgt zu einer Bereicherung der erstrebenswerten Ver-
besserung des Wohnumfeldes mit bei. Aus Skonomischen Uberlegungen
kann es sich die Gemeinde Résrath nicht erlauben str_aﬁenbegleitend‘e

offentliche Grinzilge vorzusehen.
“Der AusschluB baulicher Anlagen bﬁZiehungsweise von suzhtbehmdern—

dem Bewuchs innerhalb der Sichtdreiecke und Stchtfhchen lst aus

_'Grunden der Verkehrssicherheit notwendlg
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= :Verkehrsﬂéichen

Die Festsetzung der Verkehrsflichen geschieht unter Berucksichtigung

.:_-bestehender Strafenfihrungen und der Zielsetzung, fir die zusitzlicher

Bauflachen die Erschliefung sicherzustellen. Das System der Aufschlies-
sung flr den neu zu arrondierenden Teilbereich ist auf eine Familien-

- heimbebauung abgestellt unter der Berdcksichtigung bestehender Er-
schlieBungsflachen, wodurch gewisse Bindungen vorgegeben sind.

Das ErschlieBungskonzept fiir die Neubebauung ist darauf ausgerich-
tet, das Verkehrsaufkommen so zu minimieren, um dem angestrebten

ausschlieBlichen Wohncharakter dieses Gebietes gerecht zu werden.
Die Festsetzung von Rad- und Fullwegen soll diese Zielsetzung unter-

~stitzen. Dabei wird die Dimensionierung der Verkehrsflichen unier
. 'Beachtung der Bedtirfnisse des. Fahrverkehrs, des ruhenden Ver- -
“kehrs und der FuBginger vorgenommen. - ' o

 Fir die Beda'rfs.dec,kung von &ffentlichen Parkplét.zen érfofgen énf}ang
den ErschlieBungsstraBen dementsprechende Festsetzu_n_ge_n. o -

-Aufgrund des vo‘rgesehenen Haltepunktes fiir die BQndeébahn werden
. demzufolge Flichen flir den ruhenden Verkehr im Bereich des Kastanien-
weges und des Nuflbaumweges zur Verflgung gestellt. L I

Vérsorguhgsﬂéchen

Der Bebauung;ﬁplan setzi die Vér’sorgungsfléchen flr die Trafostationen
fest, die durch die Standortvorgaben des Versorgungstriagers begrindet

- Offentliche und private Grinflichen |

~Als notwendige Folgeeinrichtung wird fiir dieses Gebiet ein Kinderspiel-
‘platz festgesetzt. Der Kinderspielplatz wird in seiner Lage so fixiert,

daft er einen zentralen Einzugsbereich erfassen kann und mogliche Ge-

- fahrdungen durch Fahrverkehr vermieden werden. In diesem Zusam-

menhang wird auf den der Gemeinde Résrath vorliegenden Kinderspielplat

- plan von 1979 hingewiesen, der u.a,.im Bebauungsplangebiet diesen Spiet
_bereich mit B-Funktion vorsieht. . RN T
- Die ausgewiesenen 6ffentlichen Granfléchen erfiillen mit die Zielsetzung,

Naherholungsbereiche fiir das Gebiet zu ermoglichen. In diesem Zusammer
hang wird nochmals auf die angestrebte hohe Wohnqualitat verwiesen,

Die Festsetzung von privaten Grinflichen entlang der Autobahn A 3

und der Bahnlinie wird damit begrindet, dah ein wirksamer Schutzab-
stand zur Wohnbebauung hin wirksam wird. Die tibrigen kleineren
privaten Grinflichen sind in Zwickelbereichen der Cemeinschaftsgaragen
festgesetzt, um hier positiven Einfluf auf die Cestallung der nicht zu be-

~bauenden Gemeinschaftsflichen zu nehmen.
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_Fldchen fir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

"Die im Bebauungsplan vorgesehene Grunddienstbarkeit zu Gunsten
der Anlieger geschieht aus Grinden, diesem bestimmten Personenkreis

die ErschlieBung zu sichern. Infolge der Placierung der Grundstlicke

‘mit ihren Bauflichen besteht keme Veranlassung dazu, Offentllche
_ Verkehrsflachen auszuwensen

: Gem eins chaftsgaragen

| " -Die ausgew:esenen Gememschaftsgaragen werden bestlmmten Gebauden

zugeordnet. FOr diese Gebaude werden somlt die nctwendlgen Elnstell—

_ platze gesachert

Bmdungen fur Bepﬂanzungen und fir die Erha[tun_g von Baumen -

das Angﬂanzen von Baumen und Strauchern

"-Dle Festsetzung von Bmdungen fur Bepﬂanzungen erfolgte lnsbesondere
“im Bereich der ausgewiesenen privaten Grinflichen, um durch eine
. optische Abschlrmung den gewlnschten Schutz sowohl zur Autobahn A 3

der Bahnhnle wie auch zur L 284 zu untermauern

~Die 'erhaltenswert_en Baumbestéinde im Gebiet werden in den Bebauuhgf_r.pl.
‘aufgenommen mit dem Ziel der zuklnftigen Respektierung. Zur Abschir-

mung von Parkierungsfldchen sowie der Zielvorstellung einer allgemein
starken Griindurchflechtung des Baugebletes werden dementSprechend
"zu pf!anzende Baume” festgesetzt.

Herstellung der Straﬂenbaukorper :

Die zur Herstellung der Straﬁenbaukorper notwendlgen Aufschuttunqen

: _bezrehungswe:se Abgrabungen sind gemah § 9 Abs.1 Ziff. 26 BBauG auf P

eigentum zuldssig. Um die Herstellung des StraBlenbaukdrpers sicher-

‘zustellen, wird diese planungsrechtliche Festsetzung erforderlich.

Larmschutzmaﬁnahmen

Zum Schutze der Wohnbebauung sotten gegenuber der Autobahn A3

“und der L 284 die im Bebauungsp!an festgesetzten Larmschutzmaﬂnahmer
‘wirksam werden : . . _

Zu den bauordnungsrechthchﬂn Festsetvungen nach § 103 BauONW

~ Durch dlese bauordnungsrechthchen Festsetzungen soll lnsofern auf

das Gesamtaussehen des Gebietes Einfluf genommen werden, damit Ver-.
unstaltungen, die sich nachte1hg auf das Cesamtb:ld auswnken lronnen
vermleden werden. S :
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Verwirklichung des Bebauungsplanes

Die Verwirklichung des Bebauungsplanes ist kurzfristig vorgesehen.
Malnahmen im Sinne der §§ 39 b - 39 e {Bau~- und Pflanzgebot, Nutzungs-
gebot, Abbruchgebot, Modernisierungs- und Instandsetzungsgebot) sind
‘zunéchst nicht vorgesehen. Solite die Verwirklichung des Bebauungsplane
'in dem zu erwartenden Zeitraum nicht erfolgen, so behilt sich die Ge-
meinde nach Abwigung der &ffentlichen und prlvaten Belange Ma Bnahmen
im Stnne der §§ 39 b - 33 e vor. - :

Grundsatze fUr soziale Mallnahmen

" Soweit sich heute absehen laBt, sind nachteilige Auswirkungen auf
persénliche Lebensumsténde von Blrgern nicht zu erwarten. Sollte
sich dennoch bei der Verwirklichung herausstellen, daB personliche
Lebensumstinde von Blrgern negativ beeinflufit werden, wird die
. Gemeinde Rosrath gemif § 13 a BBauC Mafnahmen mit den Birgern

erdrtern, die das Ziel haben, soziale Harten zu vermeiden.

Bodenordnungsma Bnahmen

‘Solite, soweit erforderlich, eine Bodenordnung auf freiwilliger Basis
‘nicht erreicht werden, so beabsichtigt die Gemeinde, um die Ver- -
. wirklichung des Planes 5|cherzustellen eine Umlegung nach §§ 45 ff
T BBauG durchzufuhren :

Maﬂnahmen zZur S:cherung der tnfrastruktur

"Dle in den p[anungsrechthchen Festsetzungen aufgefuhrten "Ma[’mahmen
“zur Sicherung der Infrastruktur"” sollen u.a. die allgemeinen Anfor- .
derungen an gesunde Wohn~ und Arbeitsverhéltnisse mit gewéhrleisten.
Die sonstige notwendige Infrastruktur ist gegeben. Sie wird lediglich
im Zuge der Realisierung des Bebauungsplanes ergénzt und verbessert.

 Kosten und Finanzierung

- -Straﬂenb_aukosten einschl. Grunderwerb - DM 1._&00.000.,——

= Kanalbaukosten DM . 810. 000, --

_4 Grinflachen {Parkaniagen u. Kinderspiel- DM 210,000,--
plitze) einschl. Grunderwerb o —

insgesamt PN o DM 2.420.000,%~

- Der Gememdeante:! far die Erschheﬁungskosten wn"d bEI Badarf im
_ Gemeandehaushalt berettgestellt :

STADTPLANUNG ZIMMERMANN

TELEFON 02217411011 + 411012 /¥



