- Be stshende Bebauungsplane und Bebauun splanentwurfe

. BEGRUNDUNG |
zum Bebauungsplan Nr. 27 Forsbach,Wiedenhof

TrfOWaernlq der Planaufstellung *

Nach Realisierung der rechLSVﬂrbwndllchen Bebauuﬁgsplane Nr. 5,
Nr. 11 und Nr. 14 verfligt die Gemeinde nunmehr iUber keine weiteren
bauleitplanerisch geor dneten Baugebiete mehr im Ortsteil Forsbach.

 Wiahrend die o.g. Pléne den ndrdlichen Teil des Ortsteiles Forsbach

erfassen und diesen dort stadtebaulich geordnet und in seiner im
Ranmen der Gemeindeentwicklung zugedachten PFunktion als Wohnsied- .
lungsbereich mit Einrichtungen zur Deckung des Nahversorgungsbe-
daris gestidrkt haben, erfuhr der sidliche Bereich des Ortsteiles

‘ﬂOdedCﬂ eine stadtebauliche unkontrcllierte Entwicklung, Diesen

ngei 8011 der Bebauungsplan Nr. 27 = Forsbach, Wiedenhof gemein-
sam mit dem seit dem 24,2.1978 xechtcverblndllchen ‘Bebauungsplan

Nr. 29 Teil 1 "Altvolberg" beheben und auch im slidlichen Teil von

TForsbach die Entwicklung eines kleinen Geschaftsbereiches an der
I, 288 fordern. Die bereits vorhandenen Geschdftsansdtze an der I 280

- zwischen der StraBe "Auf der Hedwigshohe" und der K 16 sollen durch

weitere Einkaufsmdglichkeiten erginzt werden. Dariiberhinaus gewahr-
leistet der Bebauungsplan die geordnete Bebauung eines grofitenteils
nach § %4 BBauG zu beurteilenden Gebietes. Ohne die Realisierung

des Planes besteht die Gefahr, daB sich dieser Teil Forsbachs wei-

“terhin stadtebaulich unkontrolllert entwickelt und die unbedingt
; notwendigen Verkehrs-— und Grinflédchen nicht in dem bauleltplanerlsci
“erforderlichen Umfang bereitgestellt werden konnen.

Entwicklung aus dem %lachennutzungspian

- Der ‘achtswlrkaamb Flachennutzungsplan der Gemelnde Rosrath stellt

das Plangebiet des Bebauungsplanes lberwiegend als WohnbauflZche

dar; entlang der L 288 weist er gemischte Baufldchen aus. Die Dar-

stel ung des Flachennutzungsplanes wird durch den Bebauungsplan we:
terentwickelt ~ Art und MaB der baulichen Nutzung wurden entspre-
chend den Bestlmmungen der Baunutzungsverordnung festgesetzt.

Der Bebauungsplan Nr, 27 m Forsbach W1edenh01 ersetzt in seinem

Geltungsbereich die vom Rat der Geme"nde Résrath am 29.6.1959 be-
schlossene "Verordnung iiber Baugebiete, Bauzonen und Baugestaltung
fir die Gemeinde ROsrath”, die als iUbergeleiteter sogenannter ~
"schlichter™ Bebauungsplan gem&R § 173 Abs. 3 BBauG weiter fort-
gilt. Da dieser Bebauungsplan lediglich das Bauland und fir das
Bauland Art und MaB der baulichen Nutzung festsetzt, fehlen ihm diu
Voraussetzungen des § 3¢ BBauG. Durch den nunmehr aufgestellten '
B-Plan Nr. 27 = Forsbach, Wiedenhof wird dieser Mangel behoben. Ditc
bauliche Nutzung der Grundstugke im Geltungsbereich des neuen B~P1Lf 
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nes Nr., 27 = Forsbach, Wiedenhof wird gegeniiber dem rechtsverbind-
lichen "schlichten" B-Plan nicht eingeschrankt, so daB Planungs-
schaden im Rahmen der §8 4o ff BBauG nicht entstehen und durch die
Gemeilnde auch somit nicht ausgegllchen werden miissen.

Westlich des Bebauungsplanes Nr, 27 = Forsbach, Wiedenhof grenzt

der Bebauungsplan Nr. 29 Teil 1 "Altvolberg" nordllch der Bebau-
ungsplan Nr. 5 = Forsbach, Im Kduelchen an. Der siidliche Bereich

des B-Flanes Nr. 5 wird durch den neu aufgestellten B-Plan Nr. 27
auireboben, da hier die Verkehrsfldchen und die iiberbaubaren Grund-
qtuckkflachen aus stadtebaullchen Grinden abgedndert werden miissen,

Siedlungsbestand innerhalb und auBerhalb des rdumllchen 1eltung°~
bereiches des Bebauungsplanes

Das’ Bebauungsplangeblet fallt zur L 283 hin ab. Die HOhendlfferenz
von der Ostlich bis zur westlichen Plangebietsgrenze betrigt rd.

;25 m, Das Plangebiet ist in- seinem Sstlichen Teil durch erhaltens—
i werten Baumbestand und in seinem westlichen Teil, besonders entlang

der 1, 285, durch mehrgeschossige Mehrfamlllenhausbebauunb gepragt.
Entlang der L 288 befinden SlCh mehrere Geschafte zur Deckung des
taglichen Bedarfs.

Innerhalb des Plangebietes beSJtzt die uemelnde nur Grundstucke im
Verlauf der StraBe "Auf der Hedwigshdhe". Der noch unbebaute Teil—
bereich des Bebauungsplanes weist keine starke Parzellierung auf,

so dafi ein lanpwieriges Umlegungsverfahren nach § 45 BBauG bei ent~
sprechenden Verhdlten der Grundstickseigentimer vermieden werden
kann.

Die Zuldssigkeit der Bebauung im Plangebiet rlchtete sich blqlang

- nach der. Verordnung Uber Baugebiete, Bauzonen und Baugestaltung

fir die Gemeinde Rosrath. Im Bereich der gemischten Baufléache ent-
lany cder T, 288 setzt die Verordnung eine Grundflichenzahl von 0,3
und eine Geschofiflachenzahl von 0,6 fest, Die Hohenentw1cklung der

- Bebauung, wird durch den “schllchben" Bebauungsplan auf zwei Geschos-
se begrenzt, hiervon wurde Jjedoch mehrfach dlspens1ert.

Das Pebduungsnlangebiet Nro, 27 = Forsbach, Wiedenhof wird durch die
StraBe "Auf der HedwigshShe" erschlossen, "die in die L 288 einmin-
det. Hier befindet sich auch eine Bushaltestelle der Buslinie der
Deutschen Bundespost von ROsrath-Mitte nach Bergisch Gladbach-Bens-
berg. Die StraBle "Auf der Hedwigshthe" ist kanalisiert; ein weite-
rer Kanal fihrt von der L 288 durch die Stralle “Wledenhof" ins
Plangebiet hlneln.

Angaben zur Erschlielung und Versorgung

'Dle VerkehrserschlieBung des Plangebletes soll {iber dle Strafle "Auf

der HedwigshGChe" mit Anbindung an die L 288 erfolgen. Durch die
Schaffung der im Bebauungsplan festgesetzten PlanstraBe wird es

méglich, die gefahrliche Blnmundung der Strafe "Wledenhof" auf dle -

I, 288 zu schlieBen.

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 27 = Forsbach Wiedenhof ‘ist im
Generalentwasserungsplan der Gemeinde Rosrath Llachenmaﬁlg erfallt.
Die Entwadsserung erfolgt uber den Sammler in der K 16. Da die Er-
weiterungsarbeiten der zur Zeit noch lberlasteten Kl&@ranlage Ende



des Jahres 1977 angelaufen sind - mit der Fertigstellung der An-
lage kann 1979 gerechnet werden - ist die schadlose Beseitigung der
Abwésser gewdhrleistet. Der Ausbau der Kanalisation, soweit er iiber-
haupt noch erforderlich ist, richtet sich nach dem genehmigten Ge-
neralentwasserungsplan., Die Wasserversorgung des Plangebietes ist
durch vorhandene Wasserversorgungsleitungen der Gemeindewerke Ros-
rath sichergestellt. ' ‘ '

Bauliche und sonstige Nutzung

ler Bebauungsplan eroffnet die Moglichkeit zur Errichtung von ca.

45 Einfamilienhausern in iiberwiegend offener und teilweise geschlos—
sener Bauweise. Dariberhinaus ist die Errichtung von ca. %o Wohnein-—
heiten in Mehrfamilienhdusern zulédssig., Hierdurch ergibt sich unter
Beriicksichtigung einer Belegungsziffer von 2,8 Einwohner/Wohnein-
heit eine zus@tzliche Aufnahmefdhigkeit des Plangebietes von ca.

210 Einwohnern. : ; :
~Die im Bebauungsplan vorgesehene Hohenentwicklung der Bebauung staf-
Telt sich von der bereits bestehenden drei~ bzw. viergeschossigen

Pebauung mit Flachdach an der Strafle "Wiedenhof" bzw. der L 288,
uber eine zweigeschossige Reihenhausbebauung mit Satteldach bis zu
eingeschossiger Bebauung mit Satteldach am Sidostrand des Plange-
bietes, um einen gestalterisch einwandfreien Ubergang von der rela-
tiv dichten Bebauung an der StraBe "Wiedenhof" zum bewaldeten Teil
des Plangebietes zu erzielen. o :

Im Ostlichen Teil des Bebauungsplanes liegt ein geplanter Kinder-
spielplatz, der durch eine Parkanlage ergdnzt wird. Entlang der
PlanstraBe werden %0 6ffentliche Stellplatze angeordnet, da hier
die Mehrfamilienhaus- bzw. Reihenhausbhebauung mit erfahrungsgemiR
hehem Stellplatzbedarf ausgewiesen ist. :

Pflanzgebote

Zur Einbindung des Baugebietes in den landschaftlichen Zusammenhang
wurde entlang der offentlichen Verkehrsflichen ein Pflanzgebot fiir
Einzelbaume festgesetzt. Hierdurch wird auBer einer optischen Fiih-
rung der Autofahrer auch ein Ausgleich filir die Inanspruchnahme bis-
~lang landwirtschaftlich genutzter Grundstiicke geschaffen sowie ein
wichtiger Beitrag zur Verbesserung des Orts— und Landschaftsbildes
peleistet. Die in den textlichen Festsetzungen getroffenen Regelun-
gen fur Einfriedigungen und die gédrtnerische Geéstaltung der nicht ;
uberbaubaren Grundsticksflachen stehen im Zusammenhang mit den o.g.
Pflanzgeboten. Die Festsetzungen sollen dazu beitragen, die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn— und Arbeitsverhidltnisse der
Wohn~ und Arbeitsbevdlkerung zu gewdhrleisten. AuBerdem dienen sie
direkt der Gestaltung des Orts— und Landschaftsbildes.

Gestaltungsvorschriften fiir bauliche Anlagen

Die in den textlichen Festsetzungen getroffenen Gestaltungsvor-
schriften sollen dazu dienen, dem durch den Bebauungsplan neu ent-
stehenden Baugebiet ein eigenes stddtebauliches Aussehen und Ge-
pridge zu verleihen, das dieses Gebiet von anderen benachbarten
Baugebieten in dem Bestreben nach Schaffung einer menschenwirdigen
Umwelt unterscheidet. Die Gestaltungsvorschriften orientieren sich
einzig und allein an dem Ziel Verunstaltungen baulicher Anlagen,
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die sich besonders nachteilig auf das Ortsbild auswirken konnen,

zu vermeiden. Die Vorschriften iiber die Verwendung bestimmter Bau~ o
materialien -~ besonders fiir Dacheindeckungen und Dachabschliisse -
verfolgen den Zweck, bei einer dem Bauherrn verbleibenden ausrei-
chend bemessenen Wahlmogllchkelt den dem neuen Bgugebiet benach-
barten Landschaftsraum in seiner dominierenden Wirkung fir den Sud~
teil Forsbachs nicht zu beelntrachtlgen. :

Kosten der ErschlleBung

Die ‘Kosten der ErschliefBung werden nach dem Prelsstand Ende 1977
wie folgt uberschlaglg ermlttelt'

a) 15 %00 am Grunderwerb fur StraBen, ~ 2oo;ood,~4rDMV
: Wege und Grunflachen
b) © 460 " laufende Meter Kanalisation 330,000 4~ DM
c) - 700 laufende Meter Wasserver- ~140,000,~~ DM
: ‘SorgungsleitungenV ; ' L
a) 7300 qm Spielplatz- und Parkan- | '75.000,4— DM
. lagenausbau : :
e) 6,000 qm StraBen~vund Wegeausbau ' 7206.000,=~ DM
ﬁberschlégigkermittelte' ‘ ~1.465.ooo;-- M
Gesamtkosten : ‘

Von den uberschlaglg ermittelten Gesamtkosten haben die Grundelgen—
tiimer nach MaBgabe der bestehenden Satzungen der Gemeinde ROsrath
Erschlieflungs—, KanalanschlufB~ und WasseranschluBbeitridge aufzu-
bringen. Der von der Gemeinde Rdsrath gemaB § 129 Abs. 1 BBauG auf-
zubringende ‘1o vom Hundert-Anteil des beitragsfdhigen ErschlieBungs-—
aufwandes sowie die durch Anliegerbeitrdge nicht einbringbaren Kos-
ten der Realisierung des Bebauungsplanes werden durch den Gemeinde-
haushalt finanziert. ,

Bodcnordnung und sonstige MalBnahmen zur Reallslerung des Bebauungs~j

‘planes

Im gesamben Bebauungsplanbereich sollen die Grundstiicke durch eine
prlvate Bodenordnung bzw. durch freihidndigen Grunderwerb der fest-
gesetzten Nutzung zugefihrt werden, Insbesondere ist durch eine die
vorhandenen Flurstiicke bericksichtigende Planung die private Boden~
ordnung wesentlich erleichtert worden., Sollte sich jedoch heraus-
stellen, daB die private Bodenordnung nicht mdglich ist oder zeit-
lich stark verzogert wird, muB die Gemeinde von den Vorschriften

des vierten Teils des Bundesbaugesetzes Gebrauch machen und die ge-

setzliche Baulandumlegung gemdB §§ 45 ff BBauG anordnen. ;
Einigen sich die Grundeigentiimer nicht freiwillig uber Grenzrege-
lungen zur Herbeifiihrung einer ordnungsgemdBen Bebauung oder zur

Beseitigung baurechtswidriger Zustande, beab51cht1§t die Gemeinde,
~auch von den Vorschriften iUber die Grenzregelung (
Geblauch zu machen.

§ 8o ff BBauG)
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Sollte der freihandige Erwerb der im Bebauungsplan festgesetzten
Verkehrs- und Griinfldchen bzw. die Begrindung der im Bebauungsplan

festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte scheitern, so ist die

Einleitung eines Enteignungsverfahrens nach MaBgabe der Vorschrif-
ten des funften Teils des Bundesbaugesetzes (§§ 85 ff) beabsichtigt,
soweit nicht bereits die Gemeinde durch die Umlegung in den Besitz

‘der erforderlichen Grundstiicke gelangt.

aufgestellthésrath, den 13.

Geheinde ROsrath
Der

| GeSehen!
K8In, den ,.WZJ:“Z:_ 19.2£

Der Regierungspidsident
: Im Auftragi

- e



- TEXTTEIL

zZum Bebaunngsplun Nr. 27 Forsbach,Wiedenhof

Dem Inhalt des Bebauungsplanes liegen folgende Rechtsvorschrlften
Vzugrunde-

- Bundesbaugesetz vom 23%.6.1960 (BGBl. T Se 341)

Baunutzungsverordnung i.d.F.d.B.v. 20.9.1977 (BGBl. I S. 1765)
Erste Durchfuhrungsverordnung des Landes Nordrhe1n~Westfalen zum

Bundesbaugesetz vom 29.11.19%0 (GV. NW S. 435)

!

Bauordnung fir das Land Nordrhe1n~Westfalen 1.d.F. d B.ve 27.7.

1970 (GV. MW S.. 96)

— - - -

Tn Erginzung der Planzeichnung wird folgendes féstgesetzt:

1

1.1

1.2

a)

Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BBauG und BauNVO)

~Art der baulichen Nutzung

Ausnahmen nach § 3 Abs. 3 BaulNVO, nach § 4 Abs. 3 Zlffern -
3, 4, 5, 6 BaulNVO und § 6 Abs. 5 BauNVO sind gemdB § 1 Abs. 6

: BauNVO nicht Bestandtell des Bebauungsplanes und daher nicht

b)

zula551g.

GemdR § 3 Abs. 4 BauNVO durfen im reinen WOhngeblet auf den ‘
Flurstiicken 2441, 2443, 2661, 3340, 3341, 3342, 946/251, 3200,

- 3201, 2536, 2537, 2538 und 2800 Wohngebaude nlcht mehr als*

c)

zwel WOhnungen haben.

GemdB § 14 BauNVO sind auBer den in den §§ %, 4 und 6 BaulvO
genannten Anlagen und den unter a) genannten Ausnahmen auch
untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen zulédssig, die
dem Nutzungszweck der in dem Baugebiet gelegenen Grundstiicke
oder des Baugebietes selbst dienen und die seiner Eigenart
nicht widersprechen. Die Zulassigkeit dieser untergeordneten

Nebenanlagen und Einrichtungen wird nach MaBgabe des § 14 Abs.

1 BaulVO auBerhalb der iiberbaubaren Grundstlicksfldchen ein-
geschréankt. Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen, die
auBerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflédchen errichtet wer-
den sollen, sind nur in eingeschossiger Bauweise zuldssig; in
einer Entfernung bis zu % m, gemessen von der im Bebauungs-
plan festgesetzten Begrenzungslinie der Sffentlichen Verkehrs-
flachen sowie im Vorgartenbereich, sind sie unzulédssige.

Ma3 der,baulichen Nutzung,~uberbaubare Grundstucksflachen,
Bauweise ' , :

Ausnahmen von der Zahl der Vollgeschosse und der Grundfldchen-
zahl sind im Einzelfall gem8B § 17 Abs. 5 BauNVO zuldssig,

wenn die festgesetzte GeschoBflachenzahl nicht iiberschritten
wird. Die Grundfldche des zusdtzlichen Geschosses darf dar-



1.3

b)

c)

uberhinaus 50 % der uberbauten ﬁlache des darunterlleqenden
Geschosses nicht iiberschreiten.

Bei Differenzen zwischen der im Pebauungsplan festgesetzten

- Grundfléchenzahl und der durch Baulinien und Baugrenzen fest-
gesetzten uberbaubaren Grundsticksflédche gilt jeweils der ge-

ringere Jert.

GendB § 22 Abs. 4 BauNVO wird fest@esetzt daB in den reinen
und allmemelnen Wohngebieten, fiir dle der’ Bebauungsplan "offe-

- ne- ﬂauwelse, nur Einzel- und Doppelhauser" vorschreibt, die

a)

)

c)

e)

)

.4

- seitlichen Grenzabstdnde mit eingeschossigen Zw1schenbauten,

die neben Garagen auch Gerateraume, Uberdachte Freisitze und
Schwimmb&dder enthalten koénnen, geschlossen werden diirfen. Ver-
den diese Zwischenbauten nicht auf die Grundstiicksgrenze ge-
baut, so ist ein Grenzabstand von mindestens 3,0 m einzuhal-
ten. hlnseltlge Grenzbebauung flir die Zwischenbauten im Rau-
wich ist ebenfalls zuldssig. Die Tiefe der Zwischenbauten und
untergeordneten Nebenanlagen und hlnrlchtungen (51ehe 1.1 ¢)

darf 16,0 m nicht uberschrelten.

Verkehrsflachen, Stellplatze und Garaven

Die Verkehrsflichen gliedern sich entsprechend der Planzeich-
nung in Fahrbahnen, o6ffentliche Stellpldtze im StraBenraum und
TuBwege. Die Mantellinien und Tangentenschnittpunkte der dffent-—

kllchen Verkehrsflachen ergeben sich aus dem zum Bebauungsplan

gehorenden StraBenbauventwurf i.M. 1 ¢ 500.

Die Abgrenzungen der einzelnen Verkehrsflachen untereinander
konnen im Rahmen des StraBenausbaues und in Anpassung an die

Anschluflbedirfnisse der Grundstiicke geringflgig abgeandert wer-—

den. Dabei darf die Zahl der offentllchen Stellplatze nicht ver—
ringert werden.

Je Baumrundstuck darf eine 7ufahrtsbreite von der offentllchen .
Verkehrsflache aus von hochstens 4,50 m in Anspruch genommen
werdene.

'd) Ein- und Ausfahrten von Frundstucxen auf die Sffentlichen Ver-

kehrsflédchen sind in den Bereichen nicht zuldssig, flir die der
RBebauungsplan offentllche Stellplatze auf der Verkehrsflache
festsetzt. ; .

Soweit der Bebauungsplan Fléchen fur”utellplatze und Garaven
ausweist, sind diese nur auf den Hlerfur ausdriicklich festge-
setzten I?ldchen zulédssig.

Vor Garagen (Einzel- und Sammelgaragen) ist ein Stauraum von
mindestens 5,0 m freizuhalten, der nicht durch Abschrankungen
irgendwelcher Art gegen die Verkehrsfladchen abgetrennt werden

darf. Die groBte Lange von Zufahrten zu Garagen (ausgenommen
"Zufahrten zu den unter e) genannten Flachen) darf 10,0 m nicht

uberschrelten.

Geh-, Fahr- und Leltungsrechte

Das Flurstiick 3032 wird mit einem Geh-, Fahr- und Leitungs—
recht zugunsten der Eigentimer der Plurstucke 5050 3031, %035

‘und 2117 belastet.



)
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1e5

1.6

b)

b)

Die'Flurstﬁcke 2429 und %030 (teilweise) werden mit einem ;
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Eigentiimer der
Flurstiicke 2425, 2426fund 2427 belastet.

Die Flurstiicke 3048, 3049 und 3053 werden teilweise mit einem
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Eigentiimer der Flur-
stucke 3046, 3047, 3051, 3053, 3054, 3055 und 3056 belastet.

Die Flursticke 2536, 2800 und 3050 werden teilweise mit einem

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Eigentiimer der auf
den Flurstiicken 253%6 und 2800 neu entstehenden Bauparzellen be-
lastet. : ‘ EREA i : -

Die Flurstiicke 946/251, 3200 und 3201 werden teilweise mit ei-

~nem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Eigentlmer der

auf den Flurstlicken 946/251, 3200 und 3201 neu entstehenden Bau-
parzellen belastet. : ' ‘ :

Grunflachen, Pflanzgebot

Die auf den Flurétﬁcken 3343 und 3344 festgesetzte'Granléche
ist fir die Anlage eines Gffentlichen Kinderspielplatzes bzw.
einer Offentlichen Parkanlage bestimmt., Auf der Griinfliche sind

~bauliche Anlagen bis zu 3,0 m Hohe zuldssig, die der Zweckbe-

stimmung der Flédche dienen.

Die auf den Flurstiicken 1867, 2443 (teilweise), 2661 (teilwei-
se), 2744 (teilweise) und 2749 festgesetzten Griinflichen ver—
bleiben in Privatbesitz als Gartenanlagen bzw. private Parkan-
lagen. Bauliche Nebenanlagen sind auf diesen Flichen nicht zu-

ldssig.

An den im Bebauungsplan festgesetzten Stellen sind Einzelbdume
anzupflanzen und dauernd zu erhalten. Vorgeschlagen werden ein-~

heimische Laubbdume. Die im Bebauungsplan festgesetzten Stand-
~orte konnen zum Zwecke einer glinstigeren Freiflachengestaltung

geringfligig verschoben werden.,

Hohenlage der baulichen Anlagen

Die ErdgeschoBfuBbodenhdhe wird - bezogen auf den Gebiudezu-
gang - zwischen 0,3 m und 0,5 m liber der Hohe der angrenzenden
Verkehrsflédche (gemessen in der Mitte der StraBenfront des Bau-
grundstiicks) festgesetzt. a ‘ :

Bei‘Baugrundstﬁcken; die nicht unmittelbar an die 8ffentlichen
Verkehrsflédchen angrenzen bzw. nicht von diesen erschlossen

werden sollen, wird die ErdgeschoBfuBbodenhthe - bezogen auf

den Geb&udezugang - zwischen 0,3 m und 0,7 m iiber der H6he des
bestehenden'GebéudeS»(gemessen im geometrischen Mittelpunkt des
geplanten Gebéudes),festgesetzt. : :

Ausnahmen von den unter a) und b) getroffenen Festsetzungen
sind im Einzelfall zulédssig, wenn durch die Einhaltung der Fest-
setzungen der AnschluBl von Anbauten an bestehende Gebaude er-

- schwert oder die Entwédsserungsméglichkeit der Untergeschosse

wesentlich verteuert wiirde. Die Abweichung von der maximal fest-
gesetzten ErdgeschofBfuBbodenhthe darf in den Fdllen des Absat-
zes a) 0,2 m und in denen des Absatzes b) 0,3 m nicht iiber~
schreiten. \ ,

* 9478
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17 Aufschuttungen, Abgrabungen

a) Die beim Ausbau der offentlichen Verkehrsflachen erforderll-

chen Aufschuttungen und Abgrabungen auf den Baugrundstucken
sind von den Grundeigentiimern zu dulden.

"'b) Die nichtiiberbaubaren Fldchen der Baugrundstiicke sind so an
‘die 8ffentlichen Verkehrsfldchen anzuschlieBen, daB keine Ni-
veauunterschiede iliber 0,15 m an der Begrenzungslinie zur
offentlichen Verkehrsflache verbleloen.

2. Bauordnungsrechtllche Festsetzungen (§ 9 BBauG in Verblndung
mit § 4 1. DVO zum BBauG und § 105 BauO NW)

2.1 Dachgestaltung

a) Soweit der Bebauungsplan die's festsetzt, hat sich die Dachge-
staltung nach seinen Vorschriften zu rlchten, dabei sind fir
Dachneigungen untere und obere Grenzwerte festgesetzt, inner-
halb derer Jede belleblge Neigung zuldssig ist..

b) Elne bestimmte Dachform wird nicht festgesetzt. Zuldssig sind
' Satteld&dcher, Pultdidcher usw. - dabei ist jedoch zu beachten,
“daB die Firste parallel zu den elngezelchneten Richtungen aus-
zurichten sind.

<) Soweit der Bebauungsplan geneigte Dacher vorschrelbt, 31nd die=
"se auch entsprechend den Festsetzungen auf untergeordneten Ne-
~ benanlagen und Einrichtungen sowie Garagen zulassig, sofern .
diese in unmittelbarer Verbindung mit dem Hauptbaukorper stehen.
 Als Dachform werden fiir untergeordnete Nebenanlagen und Ein-
richtungen sowie Garagen, die nicht mit dem Hauptbaukodrper in
Verbindung stehen, Tlachdacher mit hochstens 5 Grad Nelgung
vorgeschrieben.

d) Als Dachdeckung sind bei geneigten Dachformen dunkel getonte
Ziegel, Betondachsteine, Schiefer oder Asbestzementplatten zu
verwenden. Flachddcher sind mit Kiesbedeckung auszubilden.

e) Die Lidnge von Dachaufbauten darf maximal 50 % der Ge baudelange,
betragen. Fur die Verkleidung der Sichtfldchen von Dachaufbau-
“ten ist entweder das Material der ubrigen Dachelndeckung oder
‘dunkelgetonte Verschalung zu verwenden,

f) Kniestocke (Drempel) sind bis o,50 m, gemessen von Oberkante
Decke bis Schnittpunkt AuBenkante Traufmauer mit Oberkante
Hauptsparren, zuldssig. Dariiberhinaus sind Kniestdcke bis
1,00 m zuldssig, wenn durch geeignete MaBnahmen (verdeckte und
verkleldete Regenrinne, Vorziehen der Decke u.d.) diese &dufler-
llch nicht zu;erkennen sind.

242 Fassadengestaltung

a) Die AuBenwidnde sind entweder in weifBem AuBenputz oder in weis-
sem oder ziegelrotem Sichtmauerwerk - in regelm&BRigem Verband
verfugt - auszufiihren. Zuldssig sind auch moderne Fachwerkkon~
struktlonen mit dunkelgetdnten HOlzern.

b) Verkleidungen der AuBenwénde mit Schlefer oder dunklen Asbest-
zementplatten oder dunkelgetdntem Holz sind ebenfalls bis maxi=-
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a)

D)

2ut

2.5

mal 50 % der GebdudeauBenflichen zuldssig,

- Besondere Gestaltungsfestsetzungen fir Doppel- und Reihen-

hduser, Mehrfamilienh#user und Anbauten
Doppel-~ und Reihenhduser sind in der GeschoB3~, Flrst- Trauf-

“hohe und Fassadengestaltung aufeinander abzustlmmen. Dle Ge-
~baude diirfen nicht in gleicher Flucht errichtet werden, son-

dern sind um mlndestens 1,50 m zu versetzen.

Doppel- und Relhenhauser missen die gleiche Dachnelgung und
Firstrichtung aufweisen. Die ErdgeschoBfuBlbodenhdhe -~ bezogen
auf den Gebaudezugang ~ darf nicht mehr als 0,5 m differieren.

Bei Mehrfamilienh&usern ist, sofern das Geb#ude mehr als zwei
Geschosse aufweist, die Fassade im Bereich der Deckenauflage
durch Putzbinder, Verkleldungen in Schiefer oder schieferdhn-
lichem Material zu gliedern. Dachabschliisse sind in Schiefer
oder schieferahnlichem Material auszubllden.=

Anbauten sind in Dachform, Material der Dachdeckung und Mate-

rial der Fassaden den bestehenden Bauten anzupassen.

Werbeanlagen und Warenautomaten

Im reinen und allgemelnen WOhngeblet sind Elnzelwerbeanlagen
nur bis zu einer GroBe von 5 gqm zuldssig. Sollen mehrere Wer-—

'.beanlagen auf einem Grundstiick angebracht werden, 80 s8ind sie

a)

in GroBe und Form aufeinander abzustlmmen und durfen 10 gm
Flache nicht liberschreiten.,

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Lelstung und nur in
Verbindung mit Gebauden an deren AuBenselten in der ErdgeschoB—~
zone zuldssig.

Unzuldssig sind:

~ Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegtem Licht

~ Lichtwerbung in grellen Farben

-~ serienmafBig hergestellte Werbeanlagen flir Firmen- oder Mar—
kenwerbung, soweit sie der L 288 zugewandt angebracht werden
sollen.

Warenautomaten sind unzuldssig, wenn sie nicht mit einem Ge-
bdude in Verbindung stehen. Sie diirfen nicht auf den Passaden .

"angebracht werden, die der L 288 zugewandt sind.,

Elnfrledlgungen, Frelflachengestaltung : ;
Grundstuckse1nfr1ed1gungen der Vorgérten entlang der StraBen-

- begrenzungslinien und in den Vorgdrten selbst sind entweder

b)

als Hecken, dunkelgebeizte Holzzdune oder Mauern bis maximal

1,0 m Hohe zuldssig. Werden Mauern errichtet, so sind als Ma-

terlal weiBles oder ziegelrotes Sichtmauerwerk - in regelmdBi-
gem Verband verfugt ~ oder rauh geschalter Beton zu verwenden.
Werden keine Einfriedigungen errichtet, so sind die Grundstiicke
gegen die StraBen und ErschlleBungswege mit Kantensteinen von
mindestens 0,710 m blS maximal 0,15 m Hohe zu befestlgen.

Sollen Wohngirten oder Wirtschaftshdfe gegen Sicht von den
Verkehrsflédchen oder ErschlieBungswegen gesichert werden, weil

'sie an diese unmlttelbar angrenzen, so darf dle Hohe der Ein~

5



=
P £y

friedigungen 2,0 m nicht iiberschreiten., Als Material ist nur
weiBes oder ziegelrotes Sichtmauerwerk - in regelmdBigem Ver-

band verfugt - zuldssig.

Vorgarten zwischen den Gebduden und an den angrenzenden Ver—

‘kehrsfldchen oder ErschlieBungswegen, die weniger als 4,0 m
‘Tiefe im Mittel besitzen, diirfen keine Einfriedigungen erhal-

ten. Ebenso sind hier freistehende Gartentore unzuléssig.

- Briefkasten- und Klingelanlagen sowie Milltonnenstandplatze

)

S

;g)

h)

Der|Gemeindedirektor

sind hier in unmittelbarem Zusammenhang mit den Gebduden zu
errichten, : : -
Die unbebauten Fldchen der bebauten Grundsticke sind land-

schaftsgdrtnerisch (Bdume, Straucher, Rasenfléchen, Nutzgirten
usw.) anzulegen und zu unterhalten. el

Die unbebauten Fléchen der bebauten Grundstiicke sind, soweit'
sie mit einem Geh- oder/und Fahrrecht belastet werden, mit
Natur—\oder~Formsteinpflaster,zu befestigen. ; :

Die Stellpldtze fir Kraftfahrzeuge und die Vorplétze vor den
Garagen sind mit Natur- oder Formsteinpflaster oder Rasen~
Gittersteinen zu befestigen.,

Milltonnen und Abfallbeh#dlter sind in geschlossenen Boxen un-
terzubringen. Sollen bewegliche Abfallbehdlter aufgestellt wer-
den, so sind diese mindestens 3,0 m hinter die StraBenbegren-—

‘zungslinie zurilickzusetzen und mit immergriinen Gehdlzen und

Stréuchern dicht einzupflanzen. , '
Die Einfriedigungen der Grundstiicke, die an die befahrbaren

Wohnwege auf den Flurstiicken 2800, 3200, 3201 und 946/251 an-

grenzen, missen von den Wohnwegen einen Abstand von mindestens
1,00 m einhalten, ,
’ .

hufhebung bestehender Bebauungspline | ;
Mit dem Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten in seinem

Geltungsbereich die Verordnung Uber Baugebiete, Bauzonen und
Baugestaltung flir die Gemeinde Rdsrath, verdffentlicht im Amts-
blatt des Regierungsprdsidenten in K6ln am 3.6.1960 (ABl, K&ln
Nr. 25, 8. 168) sowie der Bebauungsplan Nr. 5 = Forsbach-Im
Kduelchen, rechtsverbindlich seit 11.6.1967, auBer Kraft.

aufgestellt Rosrath, den 13,‘Mérz 1978

G meinde'RESrath

Ehe Bedenken und Anregungen
48n PogchluBfassung des Rates vom 26.06.1978
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