GEMETINDE ROSRATH Bebauungsplan Nr. 35

Heideweg

BEGRUNDUNG gemdB Bundesbaugesetz und Baunutzungs-—

e
5.1

verordnung

Rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Nordosten der Ortslage Forsbach.
Im wesentlichen umfaBt es den Sonnenweg, den Holzmarkt,
den Heideweg und Entgesblichel. Die Ost- und Nordseite
des Plangebietes bilden den AbschluB der Bebauung. Das
Plangebiet grenzt im Westen an den Ortskern Forsbach

an.

Vorgaben zur Planung

Der flir die Gemeinde ROsrath verbindliche Fl&chen-
nutzungsplan enthdlt filir dieses Gebiet die Ausweisung
als "Wohnbaufl&che". Gem. § 8 Abs. 2 BBauG wird dieser
Bebauungsplan aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt.
Der Fldchennutzungsplan bildet somit die Grundlage fir
diesen Bebauungsplan.

Ziel des Bebauungsplanes

Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung einer dauer-—
haften stddtebaulichen Ordnung im Plangebiet.

Zweck des Bebauungsplanes

Sicherstellung weiterer Fldchen nahe am Ortskern Forsbach
flir die Bebauung mit Familienheimen in Form von Einzel-
und Doppelhdusern.

Sicherstellung der Fldchen fiir die ErschlieBung sowie
fir die Ver- und Entsorgung.

Sicherstellung der Fldchen fiir die aus der Bebauung mit
Familienheimen resultierenden Folgeeinrichtungen wie
z.B. Kinderspielplatz.

Begriindung der planungsrechtlichen Inhalte

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Festsetzung im Fldchennutzungsplan und
den Ergebnissen der Untersuchungen zum Bebauungsplan
wurde im gesamten Plangebiet die bauliche Nutzung als WR
"Reines Wohngebiet" festgesetzt. Diese Festsetzung soll
dem angestrebten Charakter einer Bebauung mit Familienhei-
men gerecht werden und sicherstellen, daB stdrende Nutzun-
gen dieses Gebiet nicht beeintrdchtigen.



MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung im Hinblick auf die
zuldssige Zahl der Vollgeschosse orientiert sich an
der vorhandenen Bebauung und dem geplanten Charakter
als Baugebiet fiir Familienheime. Somit ist nur ein-
und zweigeschossige Bauweise zugelassen.

Das MaB der baulichen Nutzung hinsichtlich der Grund-
fldchenzahl und der GeschoBfldchenzahl ist verglichen
mit den Festsetzungen gem. § 17 Abs. 1 BauNVO fast in
allen Teilen unterschritten worden. Diese Unterschrei-
tung erfolgte, weil es sich um HOchstwerte handelt und
eine UbermdBige Verdichtung vermieden werden soll.

Die Bauweise und die iiberbaubaren Grundstiicksfldchen

Zugelassen wird die Bebauung mit Einzel- und Doppel-
hdusern sowie offene Bauweise.

Die iiberbaubaren Grundstiicksfldchen wurden ausschlieB-
lich mit Baugrenzen versehen, um den individuellen
Spielraum flir die Baugestaltung nicht einzuengen.

Nebenanlagen

Auf den nicht iberbaubaren Grundstilicksfl&chen werden
fiir den Vorgartenbereich Nebenanlagen mit Ausnahme von
Abfallbehdltern nicht zugelassen. Damit soll die Ein-
beziehung gestalteter nicht iiberbaubarer Grundstiicks-
fldchen mit in den StraBenraum erfolgen.

Hohenlage der baulichen Anlagen

Die HOhenlage der baulichen Anlagen wurde festgesetzt,
um dem StraBenbild eine gewisse Einheitlichkeit zu ge-
ben.

Verkehrsfldchen

Die im Plangebiet ausgewiesenen Verkehrsfldchen dienen
ausschlieBlich der ErschlieBung des Plangebietes. Jeg-
licher Durchgangsverkehr ist ausgeschlossen.

Die Verkehrsfldchen werden im Bereich der Kreuzungen
Bensberger StraBe (L 288), Holzmarkt und Hoffnungsthaler
StraBe, Bensberger StraBe an das lberortliche StraBen-
netz angeschlossen. FuBl&ufige Verbindungen zwischen dem
Sonnenweg, Entgesblichel und Heideweg sind eingeplant.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die Festsetzung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zur
Sicherung der ErschlieBung sowie der Ver- und Entsorgung
von Grundstiicken erfolgte dort, wo die besondere Lage

und die Nutzung dieser Grundstiicke einen unmittelbaren
AnschluB an die Verkehrsflichen nicht erforderlich machen.

Herstellung der BaukOrper der Verkehrsfldchen

Die zur Herstellung der Baukdrper notwendigen Aufschiit-
tungen oder Abgrabungen sind gem. § 9 Abs. 1 Ziff. 26
BBauG auf Privateigentum zuldssig. Um die Herstellung
der BaukOrper sicherzustellen, ist diese Festsetzung
notwendig.



Versorgungsfldchen

Der Bebauungsplan setzt die Versorgungsfldchen fiir
die Trafostation fest, die durch die Standortvorgabe
des Versorgungstrdgers der RWE begriindet ist.

Kinderspielplatz

GemdB dem Kinderspielplatzplan der Gemeinde ROsrath

erfolgte die Festsetzung des Kinderspielplatzes mit

einer Bruttofldche von ca. 800 gm. Dieser soll aus-

gestattet werden mit: Sandkasten, Schaukel, Kletter-
gerdt sowie Tore filir FuB- und Handball.

Verwirklichung des Bebauungsvlanes

Der Bebauungsplan wird kurzfristig verwirklicht.
MaBnahmen im Sinne der §§ 39b bis 39e (Bau- und
Pflanzgebote, Nutzungsgebote, Abbruchgebote, Mo-
dernisierungs— und Instandsetzungsgebote) sind zu-
ndchst nicht vorgesehen.

Grundsdtze fiir soziale MaBnahmen - Sozialplan

Nachteilige Auswirkungen auf perstnliche Lebensum-
stdnde von Blirgern werden durch die Verwirklichung

des Bebauungsplanes nicht erwartet. Sollte sich den-
noch bei der Verwirklichung des Bebauungsplanes her-
ausstellen, daB persdnliche Lebensumstdnde von Blirgern
negativ beeinfluBt werden, so wird die Gemeinde ROsrath
gem. § 13a BBauG MaBnahmen mit den Biirgern er&rtern,
die das Ziel haben, soziale Harten zu vermeiden.

Bodenordnung

Im Bebauungsplan sollen die Grundstlicke durch eine
private Bodenordnung der im Bebauungsplan festgesetz-
ten Nutzung zugefiihrt werden.

ErschlieBungslast

Die ErschlieBung des Plangebietes wird weitgehend
von der Gemeinde R&srath vorgenommen. Es ist jedoch
beabsichtigt, Teile des Plangebietes gem. § 123 Abs.3
BBauG durch Dritte erschlieBen zu lassen.

ROsrath, den 1. 9.1983

Der Gemeindedirektor

W

Schiffbauer



Bebauungsplan Nr. 35 = Heideweg

Auf Grund des Ratsbeschlusses vom 21. 5.1984 zu Punkt
5.1 (T 9) der Tagesordnug der Offentlichen Sitzung wird

die Begriindung gem. Bundesbaugesetz und Baunutzungsver-
ordnung ergdnzt.

10. Feuerfangvorrichtung an Schornsteinen mit einem
Abstand von weniger als 100 m zum Wald

Um die Brandgefahr im benachbarten Konigsforst
zu verringern, ist die Errichtung von Funkenfang-
vorrichtungen an Schornsteinen derjenigen Gebdude,

die weniger als 100 m vom Walde entfernt sind, er-
forderlich.

ROsrath, den 1. Oktober 1984

Der Gemeindedirektor
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GEMEINDE ROSRATH Bebauungsplan Nr., 35
Heideweg

BEGRUNDUNG gemdB § 81 (1 u.3) der Bauordnung fiir das Land
Nordrhein-Westfalen (BauO NW) i.d.F.d.B. vom
31.7.1984 (GV.NW.S.419) v, 17.1.1985

Un auf die Gesamtgestaltung des Baugebietes EinfiuB nehmen zu konnen,
ist es erforderlich, ortliche Bauvorschriften zu erlassen.

GESTALTUNGSSATZUNG - TEXTTEIL gemaB § 81 (1 u.3) der
Bauordnung fiir das Land Nordrhein-
Westfalen

1, Besondere Gestaltung der Einzel- und Doppelhduser
und der dazu gehorigen Garagen

Bei den Einzel- und Doppelhdusern und den dazu gehorigen
Garagen sind GeschoB-, First- und Traufhohe, die Dachneigung
und Firstrichtung sowie die Baustoffe fiir Fassaden und Dach-
deckungen aufeinander abzustimmen.

24 Gestaltung der Gebdude

Fassaden
Flir die Fassaden sind folgende Baustoffe zuldssig:
Putz mit glatter Oberfldche in der Farbe weiB

Sichtmauerwerk in unglasierten Klinkern bzw. Vormauer-
ziegel in den Farben weiB, grau und rotbraun

Fachwerkkonstruktionen mit dunkelgeténten Holzern

Verkleidungen der AuBenwdnde mit Schiefer, dunkelfarbenen
Asbestzementplatten oder dunkelgetontem Holz. Diese diirfen
Jjedoch nur einen untergeordneten Teil der AuBenwinde bedecken,

Dacher

Fiir geneigte Dacher sind folgende Baustoffe zulassig:
Déchziege] in den Farben dunkelbraun, anthrazit und schwarz
Naturschiefer
Kunstschiefer in den Farben anthrazit und schwarz



Flachd&dcher
Flir Flachddcher sind folgende Baustoffe zuldssig:

Kies, Platten und Pflanzen.

Drempel

Drempel sind nur bei eingeschossiger Bauweise und
bis zu einer maximalen HOhe von 0,40 m iiber Ober-
kante Decke zul&dssig (Schnittpunkt AuBenkante Mauer-
werk - Oberkante Sparren)

Dachgauben

Dachgauben sind nur ausnahmsweise als Einzelgauben
oder in Gruppen zuldssig und dirfen nur einen unter-
geordneten Teil der Dachfldche einnehmen.

Gestaltung der Garagen

Fassaden
Flir die Fassaden sind folgende Baustoffe zuldssig:
Putz mit glatter Oberfldche in der Farbe weilB

Sichtmauerwerk in unglasierten Klinkern bzw.Vor-
mauerziegeln in den Farben weiB, grau und rotbraun

Verkleidung der Gesimse mit Schiefer, dunkelfarbenen
Asbestzementplatten, dunkelgetdnten HOlzern oder
Sichtbeton.

Flachd&cher
Flir Flachddcher sind folgende Baustoffe zuldssig:

Kies, Platten und Pflanzen.

Gestaltung der Garageneinfahrten und Stellpl&dtze

Stellpldtze und Garagen dilirfen auch auBerhalb der iber-
baubaren Grundstlicksfl&dchen errichtet werden, miissen
jedoch mit den lberbaubaren Grundstiicksfldchen in Ver-
bindung stehen, sofern sie nicht schon als Gemeinschafts-
garagen oder als Gemeinschaftsstellpl&dtze vorgesehen
sind.

Der Mindestabstand zwischen der Vorderkante der Garagen-—
einfahrt und der Verkehrsfldche muB mindestens 5,00 m
betragen. Bei parallel zur Verkehrsfl&dche angeordneten
Garagen ist ein Mindestabstand von 3,00 m zu dieser als
Vorgartenfldche einzuhalten. Ausnahmen von dieser Rege-
lung kann die Baugenehmigungsbeh&drde erteilen. Die Stell-
platze flir Kraftfahrzeuge einschl. der Garageneinfahrten
sind mit Natur- oder Formsteinpflaster oder Rasengitter-—
steinen zu befestigen.

1



5. Werbeanlagen und Warenautomaten

Werbeanlagen und Warenautomaten sind nicht zulédssig.

6. Gestaltung der AuBenanlagen, der Einfriediqungen sowie
der Bepflanzungen in WR-Reinen Wohngebieten

AuBenanlagen

Die unbebauten Fl&dchen bebauter Grundstiicke sind entwe-
der in geeigneter Form zu befestigen oder gértnerisch
anzulegen, dabei ist Wert darauf zu legen, daB zusam-
menhdngende Griinfldchen entstehen. Die Vorgirten diir-
fen nicht als Arbeits- oder Lagerflichen benutzt wer-
den.

Einfriedigungen

In Vorgdrten sind Einfriedigungen bis 80 cm, zwischen
zwel Grundstiicken auf der den Verkehrsfl&ichen abge-
kehrten Seite bis zu 200 cm zulissig. Als Einfriedi-
gungen gelten lebende Hecken und Maschendraht. Aus-
nahmsweise konnen zugelassen werden Holzziune in
transparenter Ausfilhrung. Nicht zugelassen sind Mauer-
werk aus Stein, Naturstein und Beton.

Bepflanzung

Die Grunfldchen sind so mit Baum- und Buschgruppen zu
bepflanzen, daB eine einwandfreie Einbindung der Bau-
ten in die Natur gewdhrleistet ist.

7. Milltonnen und Abfallbehdlter

Mulltonnen und Abfallbeh&lter sind in geschlossenen
Boxen unterzubringen. Sollten bewegliche Abfallbe-
hdlter aufgestellt werden, so sind diese mindestens
3,00 m hinter die StraBenbegrenzungslinie zuriickzu-
setzen und gegen &duBere Einsicht abzuschirmen.

R6srath, den 1. 9.1983

Der Gemeindedirektor

(Schiffb r)




GEMETINDE ROSRATH Bebauungsplan Nr. 35

Heideweg

TEXTTETITL gemdB Bundesbaugesetz und Baunutzungsverordnung

Art der baulichen Nutzung

WR - Reine Wohngebiete

GemdB § 1 Abs. 6 Ziffer 1 der BauNVO wird festgesetzt,
daB die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemidB § 3
Abs. 3 der BaulNVO

Ldden und nicht stdérende Handwerksbetriebe, die zur
Deckung des t&glichen Bedarfs fiir die Bewohner des
Gebietes dienen sowie kleine Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes

nicht zul&dssig sind.

MaB der baulichen Nutzung

Bei den im Bebauungsplan eingetragenen Werten filir GRZ
und GFZ handelt es sich um H&chstwerte. Sofern diese

mit der zeichnerischen Darstellung nicht ibereinstim-
men, so ist die zeichnerische Darstellung verbindlich.

Die Bauweise und die iiberbaubaren Grundstiicksflidchen

Baulinien gem. § 23 Abs. 3 der BauNVO wurden nicht
festgesetzt.

Nebenanlagen

Gem&B § 23 Abs. 5 der BauNVO wird festgesetzt, daB die
gemdB § 14 Abs. 1 der BaulNVO auf den nicht liberbaubaren
Fldchen bebauter Grundstiicke zuldssigen Nebenanlagen
nicht zul&ssig sind.

Hohenlage der baulichen Anlagen

Die Oberkante des ErdgeschoBfuBbodens und des Garagen-
bodens werden auf 15 cm lber Oberkante Blirgersteig bzw.
Bordstein im Bereich des Hauseinganges bzw. der Garagen-—
einfahrt festgesetzt, maximal jedoch 50 cm.



6. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Geh- und Fahrrechte werden zugunsten der Allgemein-
heit, Leitungsrechte zugunsten der Ver- und Entsor-
gungstrdger festgesetzt. Entsprechend wird die Her-
stellungs- und Unterhaltungspflicht geregelt.

7. Herstellung der BaukOrper der Verkehrsfl&chen

Die zur Herstellung der BaukOrper notwendigen Auf-
schiittungen oder Abgrabungen sind gem. § 9 Abs. 1
Ziffer 26 BBauG auf Privateigentum zuldssig und
zu dulden. Das MaB der Duldung ist in den StraBen-
ausbauplédnen festgesetzt.

8. Stellpldtze und Garagen

Stellpl&dtze und Garagen diirfen auch auBerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksfldchen errichtet werden.
Garagen miissen jedoch mit der iiberbaubaren Grund-
sticksfldche in Verbindung stehen und eine rdumliche
Beziehung zur Verkehrsfl&dche haben.

R6srath, den 1. 9.1983

Der Gemeindedirektor




Bebauungsplan Nr. 35 = Heideweg

Auf Grund des Ratsbeschlusses vom 21. 5.1984 zu Punkt

5.1 (T 9) des Tagesordnung der Offentlichen Sitzung wird
der Textteil gem. Bundesbaugesetz und Baunutzungsverordnung
ergdnzt.

9. Feuerfangvorrichtungen an Schornsteinen mit einem
Abstand von weniger als 100 m zum Wald

Die Mindung der Schornsteine sind durch eine geeig-
nete, nicht rostende Funkenfangvorrichtung abzu-
sichern, welche das Austréten von glithenden Ver-
brennungsriickstdnden verhindert.

Der Nachweis der Erfiillung dieser Auflage ist vor
Inbetriebnahme der Feuerstelle unaufgefordert mit
einer Abnahmebescheinigung des zust&dndigen Bezirks-
schornsteinfegermeisters zu erbringen.

ROsrath, den 1. Oktober 1984
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Ver{fahrensvermerke BPlan Nr.35 = Heideweg

Dieser Bebauungsplan ist gemdB § 2 Abs. ] des Bundesbaugesetzes
&BBauG) 1.d.F.d.B. vom 18. 8.1976 (BGBI. 1.5.2256), zuletzt ge-
dndert durch Gesetz vom 6. 7.1979 (BGB1. I.S: 949) durch BeschluB

des Rates der Gemeinde Rosrath vom /4 3.7985 aufgestellt wor-
den. Die Aufstellung wurde am 23.¢ 798 3 gemaB § 2 Abs. 1 BBauG

ortsiibTich bekanntgemacht.
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Rosrath, den 25.#.7983
Ratsmitglied
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Burgermeister

Dieser Bebauungsplan ist gemdB § 2 a (2) BBauG, i.d.F.d.B. vom
18.08.1976 (BGB1. 1 S. 2256), zuletzt geandert durch Gesetz vom
06-07-1979  (BGB1. I S. 949).am 5/70. 7983 yr Birgeranhorung
bekanntgemacht worden. Die Biirgeranhtrung hat am & 70.7983
statigefunden. '
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Burgermeistier \ & 5} ! edirektor

Dieser Bebauungsplan hat gem3B § 2 a Abs. 6 BBauG, i.d.F.d.B.
vom 18.08.1976 (BGB1..1 5..2256), zuletzt geandert durch Geseiz
vom 06.07.1979 (BGB1. 1 S. 949), in der Zeit vom .23.7,.798% bis
23.2,4984 ©ofientlich ausgelegen. Die Oifenlegung wurde am

44, 7,798y 9emdB § 2 a Abs. 6 BBauG ortisiiblich bekannigemacht.

Rosrath, den 2H2.8Y
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Burgermeister

Dieser Bebauungsplan hat gemdB § 2 a Abs. 6 BBauG, i_d-F-d-B-_
vom 18.08.1976 (BGB1.. 1 S_..2256), zuletzt gedndert dureh Ceselz
vom 06.07.1979 (BGB1. 1 S. 949), in der Zeit vom. ’r'.ﬁdf/w‘f bis
70.72.7¢8% ofTentlich ausgelegen. D1e'0ffen!egung wurde am
;232§4p.g¢ gemaB § 2 a Abs. 6 BBauG orisublich bekannigemacht.
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Riiroermeicioer Femeoindodirelinr
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Dieser Bebauungsplan ist gemdaB § 11 BBauG i.d.F.d.B. vom 18.08.
1976 (BGB1. I S. 2256), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 06.07.
1979 (BGB1. I S. 949), soweit er die planungsrechtlichen Fest-
setzungen betrifft, mit Verfiigung vom 2.4 7996 R2t 35.2.02 - HOT 52788
genehmigt worden.

K6in, den 2.#7956 Der Regierungsprisident
Im Auftrag

f‘z-z, Liese
[}

* gedndert gemaB SatzungsbeschluB vom 9.9.1985 auf § 81 (1).u. (3)
der Bauordnung fiir das Land Nordhein-Westfalen (BauO NW) vom
26.6.1984 (GV.NW,S. 419), rechtsverbindlich seit 1.1.1985 in

#% Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-
Westfalen (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 13.8.1984
(GV.NW.S. 475).
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Die Genehm1gungen des Regierungsprdsidenten und des Oberkreis-
d1rektors sowie Ort und Zeit der Auslegung sind gemdB § 12 BBauG
.d.F.d.B. vom 18.08.1976 (BGB1. I S. 2256), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 06.07.1979 (BGB1. I S. 949) am /g/é 9. 7996

ortsiiblich bekanntgemacht worden.
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Biirgermeister

Gemeindedirektor
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Dieser Bebauungsplan ist gemdp § 11 BBauG i.d.F.d.B. vom 18.08.
1976 (BGB1. I S. 2256), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 06.07.
1979 (BGB1. I S. 949), soweit er die planungsrechtlichen Fest-
setzungen betrifft, mit Verfligung vom 2.4 7996 #2: 35.2.(2 - 01 - 5288
genehmigt worden.

K61n, den 2417986 Der Regierungsprdsident
Im Auftrag
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* gedndert gemaB SatzungsbeschluB vom 9.9.1985 auf § 81 (1).u. (3)
der Bauordnung fiir das Land Nordhein-Westfalen (BauO NW) vom
26.6,1984 (GV.NW.S. 419), rechtsverbindlich seit 1.,1.1985 in

#% \Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-
Westfalen (GO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 13.8.1984
(GV.NW,S, 475).

Die Genehmigungen des Regierungsprdsidenten und des Oberkreis-
direktors sowie Ort und Zeit der Auslegung sind gemdB § 12 BBauG
j.d.F.d.B. vom 18.08.1976 (BGB1. I S. 2256), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 06.07.1979 (BGB1. I S. 949), am _{(./76.7. 799C
ortsiiblich bekanntgemacht worden. /

Résrath, den /.éf‘(fé

Birgermeister Gemeindedirektor



