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GEMETNDE ROSRATH _ Bebavungsplan Nr. §
o ' : Im Kduvelchen

’

BEGCNHN UNDURNDG gemafl Bundeshaugesete Und Baunutzungs-
_ veraordnung

:1. Riumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Behauungsplanes Nr. 5 = Ip
- Kduelchen wird begrenzt durch Kreuzung Bensherger
Strafe/Héhenweg bis tléckberg, entlang Schulgelinde
bhis Kreuzung Kirchweq/In der Aeihe. Von da in Rich-
Lung Sidden, entlang der dstlichen Bebauung der Stras-
- se Am Tor und Im Kiuelchen his zur Strafle Auf der Hed-
wigshdhe in westlicher Richtung bis zur Strafe In
der Lehmkaul, ausschlieflich eing Bautiefe ndrdlich
der Stralle Auf der hedwigshéhe, entlang dor Bensberger
Strafle in nérdlicher Richtung bis zur Strable Hihenweg.

WE. - Vargaben zur Planung

Der fir die Gemeinde Résrath verbindiiche Fléichen-
nutzungsplan enthdlt fiir dieses Gebict dip Arsweisung
~als "Wohnhaufliche". Gamdll ' § 8 Abs. 2 BBaul wird die-
ser Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwik-
kelt. Der Flichennutzungsplan bildet somit die Grund-
lage fir diesen.Bebauungsplan. .

3. Zweck des Bebauungsplanes

Der aufzustellonde Bebauungsplan Nr. S = Im Kivelchen

erfalit das Gebiet, das bereits durch den bisherigen

‘Bebauvungsplan Nr. §, seit den 10./11. 6.1967 bekannt-
- gemacht, erfaBt wird. ' .

'Bicser'Bebauungsplan ist rechtswidrig. Die Rechtswid-
rigkeit orgibt sich aus der fehlerhaften Bekanntma-
chung (§ 12 Bundeshaugesetz). Waitere Rechtsfohler-
haftigkeit ergibl sich daraus, daB die hereits hei Bekannt-
_Machung tatsdchlichen Verhiltnissen nicht mit denan der
Aufstellung zugrunde liegenden Verhidltnissen iberein-
stimmten (Verlauf -des Héhenwpges) . Bereits aus diesen
Grunde ist die Heilung des nichtigen Bebauvungsplanes

- Nr. 5 zum Zwecke der rechtmiiligen Uberplanung und
rechtmdfigen B8ebavung im betroffenen Gebiet erforder-
lich. : ‘ '

Dariber hinaus sind in Yeilen des Bebauvungsplangehie-
_tes diec geplanten Wohnwege in der im Bebavungsplan dar-
gestellten Form nech nicht errichtet worden, so dall
die dort befindlichen Flursticke einer Bebauung im
- Sinne der Festsetzungen des Bebavungsplanecs aicht, zu-
gefUhrt werden koanten., Eine Bebauung wird jedoch von
den Grundstickseigentimern gewlinscht. B

~Eipe Erweiterung des Plangebietes in nirdlicher und
westlicher Richtung ist nicht erforderlich. Im Osten

“wurde ein nahtlaser AnschluB an den in Aufstellung
befindlichen Bebauvungsplan Nr. 24 = Auf den Steinen
und in sddlicher Richtung an den Bebauungsplan Nr,
27 = Micdenhof abfihrend hergestellt, '
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Da dm Plangebicvt im dbrigen mit Ausnahwe des ndrd-

lichen und westlichen leiles das Plangebict hereits
hebaut ist, bhedarf es insofern keiner Anderung der

hisherigen Planungsvorstellungen.

JInsoweit und im Obrigen kann auf die Begrindung zur

Aufstellung des hisherigen Bebauuﬂgsplanes Nr. & zu-

rickgegriffen werden.

JZjei_des Bebouungsplanes

Ziel des Behauungsplanes ist dic Schaffung der Rechts-
grundlage fir die bhereits vorhandene sowie fir die noch

7u errichtende Bebauung unter Erméglichung der Errich-

tung der erforderlichen Verkehrsflichen. Dabei soll
neben der bereits errichteten Bebavung in den durch

Sammelsbralen im wesentlichen umgrenzten Bereich eine
stadtehaullche Arrondle[ung durch wohnhaugrundsLucLe
garfolgen. :

Sicherstellung weiterer Fléichen nahe am (Ortskern Fur"—

‘bach fir die Bebauung mit Familienheimen in Form von
‘Einzel- wund Doppalhﬁusern sowie kleinere Hausgruppan.

Sicherstellung der Fléchen for dlﬂ [rschllaﬂung SDWlE
fur dlB Veru und Cntqargung

“Regrindung der planungsrechtlichen Inhalte

Art, der bhaulichen Nutzung

Entsprechend der Festsetzung in dem Flédchennutzungs-
‘nlan und den Ergebnissen der Untersuchung zum Be-

bavungsplan wurde entlang der Bensberger Stralle "All-
gemeines Wohngehiet" abfihrend festgesetzt. Dies er-

gibt sich daraus, daB auf der gegeniiberliegendon Sei- :
‘te der Nensherger Strafle und dem Verlauf der anschlies- .

senden Debauvung auf der diesseitigen Grenze der Dens-
berger Strafle bereits der Charakter "Allgemeines Wohn-

‘gebiet" abfhrend festzustellen ist. Im Gbrigen soll

fir den weiteren Bereich des Debauungsplanes "Reines
Wohngebiet" festgesetzt werden, Diese Fesetzung soll
dem angestrebten Charakter einer Bebauung mit Familien-

Hheimen gerecht werden und sicherstellen, dafl stdrende

Nutzungen dieses Gehiet nicht beeintrﬁcht;gcn

Mall der baullchen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung im Hlnbllck auf die zu--
ldssige Zahl der Vollgeschosse orientiert sich an der

-vorhandenen RBebauvung und dem geplanten Charakter als

Baugebiet fir familienheime. Somit ist nur ein- Jnd
zweigeschossige Bauweise zugelasven

Das Mal der baulichen Nutzung hinsichtlich der Grund-
flichenzahl und der GeschaofBifléchenzahl ist verglichan

‘mit den Festsetzungen gem. § 17 Abs. 1 BauNV(Q fast in

allen Teilen unterschritten worden. Diese Unterschrei-
tung erfolgte, weil essich bei § 17 Abs. 1 BauNVO um

~ Hochstwerte handelt und eine tbermidfige VerdlchLung

verm1edcn werdan soll
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5.3 Die Badweﬁse und die Uberbaubaren Grundstiicksflichen

- Zugelassen wird die Bebauung mit ETnzel- und Doppel-
hdusern sowie kleinere Hausgruppen. ‘ .

‘Die iberbaubaren Grundstiicksflichen wurden ausschlief-
Yich mit Baugrenzen versehen, um den individuellen Spiel-
raum fir die Baugestaltung nicht einzuengen,

~Die iberbaubaren Flichen wurden auf den Flurstiicken 1245,
2374 und 2042 aufgrund von Anregungen aus der ersten
Of fenlage verschoben. R ' S

5.4 Nebenanlagen

-~ Auf den nicht lberbaubaren Grundstiicksflichen werden
fir den Vorgartenbereich Nebenanlagen mit Ausnahme von
Abfallbehdltern nicht zugelassen. Damit soll die Einbe-
ziehung gestalteter nicht idberbaubarer Grundstiicksfldchen
mit in den StraBenraum erfolgen, - :

\75 Verkehrsflichen

Die im Plangebiet ausgewiesenen Verkehrsflichen dienen
ausschlieBlich der Erschliefung des Plangebietes, Jeg-
ticher Ourchgangsverkehr ist ausgeschlossen.,

‘Die Verkehrsflichen werden im Bereich der Kreuzungen
Bensberger StraBe/Héhenweg und Bensberger Strafe/Auf
der Hedwigshdhe an das ibergrtliche Strafennctz ange-

- schlossen. FuBldufige Verbindungen zwischen der Bens-
berger StraBe/Im Kiuelchen und vom Hohenweg bis zur
Strafie Auf der Hedwigshohe sind eingeplant,

5.6 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

. Die Festsetzung von Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zur
~-Sicherung der ErschlieBung sowie der Ver- und Entsorgung
von Grundsticken erfolgte dort, wo die besondere Lage und
- die Nutzung dieser Grundsticke einen unmittelbaren Anschiuf
. an die Verkehrsflichen nicht erforderlich machen. Sie dienen .
© . damit jeweils den Anliegern. '

~ Nach der ersten Offenlage wurde ein Geh-, Fahr- und Leitungs-~
“recht im Bereich des Flurstiickes 2190 ergidnzt, - )

5.7 - Versorgungsflichen

Der Bebauungsplan setzt die Versorgungsflichen fir die
Trafostation fest, die durch die Standortvorgabe. des
Versorgungstrﬁgers der RUWEL begriindet ist, -

5.8 Griinflichen und Spielplitze

Der Bebauungsplan sieht 2 Kinderspielpliidtze vor, Der eine
von ca, 600 gm dient entsprechend dem Kinderspielptatzplan
der Gemeinde ROsrath der Gffentlichen Verscrgung., Der andere
ist dem gegeniiberliegenden Kindergarten zugeordnet, Oie am

- Nordrand des Plangebietes Tiegende Gffentliche Grinfldche
st dem benachbarten Schulgelinde zugeordnet, -
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5.

Rosrat

Der

,

‘Stellpldtze und Garagen

Die im Plan vorgesehenen Gemeinschaftsgaragen und

- Gemeinschaftsstellpldtze sind fo1genden Grundstiicken

zugeordnet
auf Flurstick - fir Flurstiick

GGA 2502 2360/2361/2362/2363
GSt 2494/5/6/7 -~ 356/7/8

GGA 2145 _ - 2278/9/2280/2132/2471
GGA 2160 S . 2160

GGA u. '

GSt 1541 1541 u. 2190
GGA u. ‘ '

CGSt. 2180 . 2190

10

Dathneigung

Die im Plan festgesetzte Dachnewgung von 30 - 45°
dient der Hohenbegrenzung der Baukdrper. Die grofziigigen

tiberbaubaren Fldchen erfordern unter Berlcksichtigung
: auch der Topographie des Gelandes diese Festlegung

Verwirklichung des Bebauungsplanes

‘Der Bebauungsplan wird kurzfristig verwirklicht. MaB-

nahmen im Sinne der §§ 39b bis 39e {Bau- und Pflanz-
gebote, Modernisierung- und Instandsetzungsgebote)

sind zundchst nicht vorgesehen.

- Grundsdtze fiir soziale MaBnahmen - Sozialplan
- Nachteilige Auswirkungen auf perstnliche Lebensumstinde

~von Biirgern werden durch die Verwirklichung des Bebauungs-
‘planes nicht erwartet, Sollte sich dennoch bei der Ver-

wirklichung des Bebauungsplanes herausstellen, daB per-

~“sdnliche Lebensumstinde von Biirgern negativ beeifluft
- werden, so wird die Gemeinde -Résrath gemd § 13a BauGB MaB-

nahmen mit den Blrgern erdrtern, die das Ziel haben, sozxa]e_

Hirten zu verme1den

Bodenordnung

“Im Bebauungsplan sollen die Grundstiicke durch eine pf1vate_
" Bodenordnung der im Behauungsplan festgesetzten Nutzung

zugefiihrt werden

-.Ersch11eﬁungs1ast

Die Erschiiefung des Plangebietes wird weitgehend von der

Gemeinde ROGsrath vorgenommen. Es ist jedoch beabsichtigt,

Teile des Plangehbietes gemdf § 123 Abs. 3 BauGB durch Dritte
~erschlieffen zu lassen, ' _ ER

»

T

.den 30.11.1988
1) LA /] - o |
emeindedirektor : ' _ S : - \\

}5 AuBlenanlagen

- Die Freiflédchen sind mit einem wasserdurchlédssigen .
“ Belag herzustellen, soweit dies techn. durchfihrbar ist.



GEMETINDE RUOSRATH Bebauungsplan Nr. 5 =
- | Im Kiuelchen (Neu)

CTEXTTETLIL gemdf Bundesbaugesetz und Baunutzungsverordnung

1. - Art der bauIichen Nutzung

IWR - Reine WOhngeb1ete

GemdB § 1 Abs. 6 Ziffer 1 der BauNV0 wird festgesetzt
da die ausnahmsweise zu1ass1gen Nutzungen gemaB § 3
' Abs 3 der BauNVO . _ o

'Laden und nicht storende Handwerksbetr1ebe die zur
Deckung des tdglichen Bedarfs fir die Bewohner des

Gebietes dienen sowie k]e1ne Betr1ebe des Beherber—'
gungsgewerbes : - -

nicht zuldssig sind,

2. " MaB der baulichen Nutzung

_Be1 den e]ngetragenen Werten fir GRZ und GFZ handelt
es sich um Hochstwerte auf Grund der -zeichnerischen
‘Darstellung. Sofern die Hochstwerte nach § 17.1 BauNVO
- mit der zeichnerischen Darstellung nicht iibereinstimmen,
- s0 dst die zeichnerische Darstellung verbindlich.

3. . Die Bauweise und die liberbaubaren Grundstiicksflichen ‘
Baulinien gem. § 23 Abs, 3 der BauNV0 wurden nicht
-festgesetzt. ' : : N o

"4, Nebenanlagen

GemdaR § 23 Abs. 5 der BauNVO wird festgesetzt, daB die
gemdaR § 14 Abs, .1 der BauNV0O auf den nicht iberbaubaren
-Fldchen bebauter Gru%%stucke zulass1gen Nebenan]agen
n1cht zu]ass1g sind _ - L

'5, Geh-, Fahr- und Le1tungsrechte

Geh- und Fahrrechte werden zugunsten der A11geme1nhe1t
Leitungsrechte zugunsten der Ver- und Entsorgungstriager
festgesetzt, Entsprechend wird d1e Herste]]ungs- und Unter—

'fha}tungspf]1cht gerege]t B . _ _

® Stattgegebene Anregungen und Bedenken zZu (:) gem. Ratshe-

Auf den nicht Uberbaubaren Flichen sind oberir- SC”&;E {838

dische Nebenanlagen zur offentllchen Versorgung
mit Elektrizitat 2u18551g



schriftlich anzuzeigen.

Stellplitze und Garagen

Stellplitze und Garagen diirfen auch auBerhalb
der iUberbaubaren Grundstiicksflichen errichtet
werden. Garagen miissen jedoch mit der iberbau-
baren Grundstiicksfliche in Verbindung stehen

und eine rdumliche Beziehung zur Verkehrsflidche
haben, : ' _ '

Stattgegebene Anregungen und Bedenken zu (:) ‘gem. Ratshe-

Der Beginn von Bodenbewegungen innerhalb des PlangeSChiuB vom

bietes ist der Unteren Denkmalbehdérde rechtzeitig - 2..5.1988

. : . - und T 7
mindestens jedoch vier Wochen vor Durchfihrung _ gem. Rats-

beschluf
vom 12.3.90
Stattgegebene ‘Anregungen und Bedenken zu T 15 L

gemaB RatsbeschluB vom 11. 9.1989

Der Belag der Freiflédchen ist - sowelit es techn.

Rﬁsrath;

; - ' 5;/ I | _ '  ;

" Kalsbach

mdglich ist-—wasserundurchléssig herzustellen.

den 12. Mdrz 1990

’ . .!. an - . . .
gehdrt zar Ugffx/ﬂ-if’){}wf o |
vVom_ ( “g_. |
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Der Regierungsprisident
lm(Auftrag
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Techn. Beigeordneter
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