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1. Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplans,
Satzungsverfahren

Die allseitig umbaute Flache des Bebauungsplan-Geltungsbereiches liegt wie eine
grine Insel im Zentrum von Bleifeld, einem nordéstlichen Stadtteil Résraths; auf
die sie umgebenden Wohngebiete Ubt sie derzeit eine rdumlich und funktional uner-
winschte, weil trennende Funktion aus.

Insofern ist es aus stadtebaulicher Sicht winschenswert, durch Bebauung dieser
Flache die bestehenden Wohngebiete 'Breider StraRe', 'Bleifeld' sowie 'Im Hof' mit-
einander zu verbinden, um auf Dauer eine zusammenhéngende Siedlungseinheit zu
schaffen.

Nach derzeitigem Planungsrecht liegt das Plangebiet auRerhalb des Geltungsbe-
reichs der Innenbereichssatzung (gem. § 34 BauGB) fur den Stadtteil Bleifeld.

Der Entwurf des Flachennutzungsplans der Gemeinde Résrath zu Beginn der 90-er
Jahre sah bereits, aufgrund der zentralen Lage des Plangebietes, eine Anderung
vor und stellte das Areal als Wohnbauflache dar. Die steigende Nachfrage nach
Grundstticken fur den privaten Wohnungsbau erforderte die Bereitstellung eines
ausreichenden und geeigneten Flachenangebots unter Beriicksichtigung vorrangi-
ger stadtebaulicher Ziele: die gréRtmdgliche Auslastung bestehender Infrastruk-
tureinrichtungen ebenso wie die Verhinderung von Zersiedelungen des AuRenberei-
ches. Die SchlieRung vorhandener Baullicken innerhalb bebauter Ortsteile, hier in-
nerhalb des Stadtteils Bleifeld, hatte insofern Prioritét gegeniiber der Ausweisung
von Flachen auRerhalb besiedelter Gebiete.

Um die Flache des Plangebietes einer geordneten, sich in das bestehende Ortsbild
harmonisch einflgenden Bebauung zuzufuhren, war die Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes erforderlich.
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Am 29.10.1990 fasste der Rat der
damaligen Gemeinde Rd&srath den
Beschluss zur Aufstellung des Be-
bauungsplanes Nr. 54  Bleifeld".
Der Geltungsbereich umfasste zu
diesem Zeitpunkt eine, gegentber
der heutigen Planung, deutlich gré-
Rere Flache (s. Abb. 1).

Am 26.11.1990 fand ein Anh6-
rungstermin zur Beteiligung der
Trager offentlicher Belange statt
(auf der Grundlage des § 4 (1)
BauGB in der Fassung vom
08.12.1986, geandert durch Eini-
gungsvertrag vom 31.08.1990, in
? Verbindung mit § 2 (5) BauGB-
Abb T - e MaRnahmenG in der Fassung vom
17.05.1990).

Geltungsbereich zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschiusses
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Die fruhzeitige Beteiligung der Bulrger erfolgte am 22.01.1991 (auf der Grundlage
des § 3 (1) BauGB in der Fassung vom 08.12.1986, gedndert durch Einigungsver-
trag vom 31.08.1990).

Nach der Beratung Uber die Ergebnisse der ersten Beteiligungsstufe wurde das Ver-
fahren aufgrund anderer stadtebaulicher Prioritaten zunéchst nicht weitergefiihrt.

Eﬂ;‘ﬁ;ﬂ”ﬁﬁﬂ.‘;ﬁ;\._y.. \\%-0-_;[:,:{_: . Am 16.01.2002 stellten die Ei-

Ead TN N . gentimer der unbebauten Fl&-
0 - AP . “\:L -/ chen im Ortskern von Bleifeld

" L den Antrag, das Verfahren auf

" der Grundlage eines von ihnen
vorgelegten stadtebaulichen Ent-
wurfes wiederaufzunehmen. Die
Planung entspricht im wesentli-
chen dem ursprunglichen Ent-
wurf, auf dessen Grundlage die
frihzeitige Beteiligung der Burger
und der Trager offentlicher Be-
lange durchgefuhrt worden war.
Jedoch wurde der Geltungsbe-

?@}”j R, ) 1,\ 4 K reich auf die Flache der freien
AN el @:‘\Lq\'ﬁ"’« Q _,\‘“.-\_.. . Ny Grundsticke im Ortszentrum re-
DS T AT S e N duziert (vgl. Abschnitt 3.1).

Abb. 2: : Auf der Sitzung am 13.05.2002
gestrichelte Linie: Geltungsbereich 1990 stimmte der Rat der Stadt Rés-
durchgehende Linie: Geltungsbereich 2002 rath der Weiterfihrung des Sat-

zungsverfahrens fur den Bebau-
ungsplan Nr. 54  Bleifeld* zu. Zugrundegelegt wurde der verkleinerte Geltungsbe-
reich auf der Grundlage des Entwurfes der Grundsttickseigentimer (s. Abb. 2).

Die erforderlichen stadtebaulichen MaRnahmen, einschlieRlich der Erstellung not-
wendiger Fachgutachten, werden auf der Basis von § 11 BauGB auf Kosten der
Grundstlckseigentimer, die ein Interesse an dem ztigigen Verlauf des Verfahrens
haben, durchgefihrt.
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2. Der Bebauungsplan im Bezug zur vorbereitenden Bau-
leitplanung und zu sonstigen gesetzlichen Vorschriften

2.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Résrath stellt die Flachen des Bebauungsplan-
Geltungsbereichs als Wohnbauflachen (W) dar.

Insofern ist der Bebauungsplan aus dem dem Flachennutzungsplan entwickelt (§ 8
(2) Satz 1 BauGB. Eine Genehmigung durch die héhere Verwaltungsbehorde ist
nicht erforderlich (§10 BauGB).

2.2 Geltendes Satzungsrecht

Far den Staditteil Bleifeld besteht eine sog. ,Klarstellungssatzung® gemal § 34 Ab-
satz 4 Satz 1 Nr. 1 BauGB (Baugesetzbuch in der Fassung vom 08.12.1986, (zuletzt
geandert durch Einigungsvertrag vom 31.08.1990)).

Die Flache des Bebauungsplan-Geltungsbereiches ist nicht Bestandteil des Sat-
zungsgebietes.

2.3 Landschaftsschutz

Der Bebauungsplan-Geltungsbereich liegt auRerhalb des Landschaftsschutzgebie-
tes.

Dennoch ist die Planung nicht konfliktfrei zu den Belangen des Landschaftsschutzes
zu realisieren; die geplanten Eingriffe in Natur und Landschaft sind entsprechend
den Regelungen des Bundesnaturschutzgesetzes auszugleichen. Folglich setzt der
Bebauungsplan, auf der Rechtsgrundlage des § 1 a (3) BauGB iV.m. § 9 (1 a)
BauGB, MaRnahmen zur Kompensation fest.

Zur naturschutzrechtlichen Eingriffs- / Ausgleichsregelung s. Abschnitt 4.3 - ,Grin-
ordnung, AusgleichsmaRnahmen* sowie Anlage A zur Begrindung (,Land-
schaftspflegerischer Fachbeitrag des Ingenieurbiiros Ingrid Rietmann, Kénigswin-
ter).

Dipl.-Ing. Erika Grobe-Kunz, Architektin/Stadtplanerin SRL, Bad Honnef 6
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3. Bestandsaufnahme

3.1 Lage des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Bleifeld” liegt im Stadtgebiet von Roés-
rath in der Gemarkung Bleifeld, Flur 3, und umfasst die Flurstiicke 2467, 2759,
2760, 2761, 3006, 3008, 3010, 3011, 3013, 3014, 3069 sowie 3095.

Der Stadtteil Bleifeld liegt im nordéstlichen Randbereich des Résrather Stadtgebie-
tes. Unter anderem aufgrund seiner exponierten Héhenlage (der Ortsteil liegt etwa
120 Meter héher als Hoffnungsthal) hat Bleifeld sich zu einem begehrten Wohn-
standort entwickelt.

Von Résrath-Hoffnungsthal aus erreicht man Bleifeld Uber die Bleifelder StraRe /
Bleifeld, aus 6stlicher Richtung Uber die Schiehecker StralRe (L 84) / Breider StraRe.

Das Planungsgebiet liegt im Ortskern von Bleifeld sidwestlich der Breider StraRe.
Es wird im Westen von der StraRe 'Bleifeld' (Abb. 3 - 5), im Osten von der Strale 'Im
Hof' (Abb.4) tangiert. Stdlich grenzt vorhandene Bebauung an.

Abb.3:

Nérdlicher Abschnitt der Strafie 'Bleifeld' mit Enmiindungsbereich in die Breider StraRe

Das Geléande weist insgesamt ein Nordstid- /Nordostgefalle auf. Die maximale H&-
hendifferenz betragt ca. 6 Meter.

Die Gesamtflache des Bebauungsplan-Geltungsbereiches betragt rd. 1,33 Hektar.

Dipl.-Ing. Erika Grobe-Kunz, Architektin/Stadtplanerin SRL, Bad Honnef 7
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Abb.4:

Blick aus nordwestlicher Richtung auf das Planungsgebiet. Im Vordergrund die Strale 'Bleifeld’, links Breider StraRe. Im Hinter-
grund éstliche Randbebauung der StraRe 'Im Hof'.

Nordwestlicher Eckbereich des Planungsgebietes mit Breider Strale (rechts im Bild), im Hintergrund westliche Randbebauung
der Strale 'Bleifeld'

Dipl.-Ing. Erika Grobe-Kunz, Architektin/Stadtplanerin SRL, Bad Honnef
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3.2 Derzeitige Nutzung des Plangebiets

Die gesamte Flache des Planungsgebietes ist unbebaut (Wiese).

_Eine differenzierte Bestandsaufnahme der vorhandenen Vegetation erfolgte im Rah-
men eines landschaftspflegerischen Fachbeitrages (s. Anlage A zur Begriindung).

3.3 Umliegende Nutzung

Der Ortsteil Bleifeld ist ein |andlich gepragter Stadtteil von Résrath; die Bebauung
besteht aus Uberwiegend ein- und zweigeschossigen Wohnh&usern.

In unmittelbarer Nachbarschaft zum Plangebiet befindet sich die Gaststatte 'Bleifel-
der Hof": ein zweigeschossiges Fachwerkgebdude, an der Strale 'Bleifeld' gelegen
(s. Abb. 6). Wenige Meter entfernt liegt die Haltestelle der Regionalverkehr Koin
GmbH (RVK); die vorhandene Buslinie stellt die OPNV-Verbindung zwischen dem
Ortsteil Bleifeld und Résrath-Hoffnungsthal her.

Mit Ausnahme eines gewerblichen Betriebes slidwestlich des Bebauungsplan-Gel-
tungsbereiches besteht die Ubrige umgebende Bebauung aus zumeist ein- und zwei-
geschossigen Ein- und Mehrfamilienh&dusern. Bezlglich der Dachform (berwiegen
Satteldacher mit unterschiedlichen Dachneigungen; die Dachgeschosse sind meist
zu Wohnzwecken ausgebaut. Die GrundstiicksgréRen variieren zwischen ca. 550
und 800 gm.

[ERTLALTRILARARAS

Abb_6: )
Gaststétte "Bleifelder Hof', im Vordergrund die Bushaltestelle der Regionalverkehr Kéln GmbH (RVK)

Dipl.-Ing. Erika Grobe-Kunz, Architektin/Stadtplanerin SRL, Bad Honnef 9
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3.4 Grundbesitz

Die gesamte Flache des Geltungsbereichs befindet sich im Besitz der Vorhabentra-
ger. '

3.5 Bodenbeschaffenheit, Altlasten, Immissionen

3.5.1 Bodenbeschaffenheit

Zur Beurteilung der Bodenverhéltnisse im Geltungsbereich des Bebauungsplans
wurde im Oktober 1996 eine hydrogeologische Untersuchung durchgefiihrt.

Das Gutachten diente vordringlich dem Zweck, Aufschluss zu geben Uber Méglich-
keitenen zur Zwischenspeicherung bzw. Versickerung des im Plangebiet anfallen-
den Niederschlagswassers.

Bei den durchgefuhrten Untersuchungen fand sich ein Uberwiegend gleichférmiger
Aufbau des Untergrundes:

+ eine im Mittel 0,20 m méachtige Mutterbodenschicht (belebter, humoser Oberbo-
den). Im Eckbereich 'Breider StraRe' / 'Im Hof' wurde bis 0,70 m unter Gelénde
feinsandiger, toniger und z.T. steiniger Schiuff angetroffen. Im Randbereich der
Bleifelder StraRe fand sich aufgefilltes Material (sandig-toniger, steiniger Lehm
sowie Kiessande).

* Verwitterungslehm, der im Mittel zwischen 2 und 3 m unter Gelénde reicht.

 Verwitterter, teilweise angewitterter Fels, zwischen 1,60 m (Eckbereich 'Breider
Strale' / 'Im Hof') und 3,70 m (Eckbereich 'Breider Strale' / 'Bleifelder StraRe')
unter Gelande.

Das Gutachtens kommt zu dem Ergebnis, dass eine Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers aufgrund der insgesamt geringen Durchléssigkeit des Unter-
grundes im Plangebiet nicht durchfthrbar ist.

Einzelheiten sind dem 'Hydrogeologischen Gutachten fir ein Bebauungsplangebiet
in Résrath-Bleifeld' vom 10. Oktober 1996, durchgefiihrt von der KUHN Geoconsul-

ting GmbH, Bonn, (Anlage B zur Begriindung), zu entnehmen (s. auch Abschnitt
4.2.4).

3.5.2 Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans besteht kein konkreter Verdacht auf Altla-
sten.

Das Plangebiet wird von dem auf Zink-, Blei- und Kupfererz verliehenen Bergwerks-
feld ,Gustav Bischof* sowie von dem auf Eisen-, Blei-, Kupfer- und Zinkerz verliehe-
nen Bergwerksfeld ,Nestor* Uberdeckt. Das Bergamt Siegen sowie die Eigentimerin-
nen der Bergwerke wurden an der Planung beteiligt mit dem Ergebnis, dass das
geplante Vorhaben sich aus bergbaulicher Sicht als unbedenklich darstellt.

Dipl.-Ing. Erika Grobe-Kunz, Architektin/Stadtplanerin SRL, Bad Honnef 10
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3.5.3 Immissionen
Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Immissionen zu erwarten.

Obgleich der Geltungsbereich des Bebauungsplans sich auerhalb der Larmschutz-
zone C des Landesentwicklungsplans IV befindet, kann dennoch das Auftreten von
Fluglarm nicht grundséatzlich ausgeschlossen werden.

Aus diesem Grund enthélt der Bebauungsplan einen Hinweis, dass sporadische Be-
lastigungen durch Fluglérm nicht ausgeschlossen werden kénnen und im Rahmen
kunftiger Baugenehmigungsverfahren ggf. rechtzeitig Vorkehrungen zur Vermeidung
solcher Larmeinwirkungen getroffen werden sollten, zum Beispiel durch den Einbau
von Schallschutzfenstern in, insbesondere zu Schlafzwecken genutzten, Wohnrau-
men.

Dipl.-Ing. Erika Grobe-Kunz, Architektin/Stadtplanerin SRL, Bad Honnef 11
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4. Planungskonzept

4.1 Nutzung, Siedlungsstruktur

Der Ortsteil Bleifeld ist ein Uberwiegend landlich gepréagter Stadtteil von Rdsrath mit
einem intakten, aktiven ,Dorfleben“. Gesellige Veranstaltungen, traditionelle Stadt-
teilfeste sowie die Pflege des Vereinslebens sind feste Bestandteile des nachbar-
schaftlichen Kommunikations- und Aktionsraumes.

Der geplante, zentral gelegene 'Dorfplatz' im Stdwesten des Plangebietes, vis-a-vis
zur Gaststéatte 'Bleifelder Hof', wird kinftig den Bleifelder Burgern fur vielfaltige Ver-
anstaltungen kommerzieller und kultureller Art zur Verfugung stehen und das vor-
handene Vereinsleben unterstitzen. AuBerhalb von Festivitaten, Markten und dgl.
ist die Platzflache teilweise als Kinderspielflache und teilweise als &ffentlicher Park-
platz zu nutzen.

Durch die geplante Bebauung wachsen die vorhandenen, bisher jedoch z.T. weit
auseinanderliegenden Wohnbereiche 'Im Hof', 'Bleifeld’, 'Breider StraRe' zu einer
rdumlichen und funktionalen Siedlungseinheit zusammen.

Die kunftigen Gebdude werden sich in bezug auf Nutzung, Dichte, Struktur und Gro-
Renordnung an dem Vorhandenen orientieren: entlang der StraRen 'Bleifeld', 'Brei-
der Stralle' und 'Im Hof' werden Uberwiegend ein- bis zweigeschossige Wohnh&user
in offener Bauweise entstehen; zulassig sind sowohl Einfamilienh&user als auch Ge-
schosswohnungsbau und, in geringem Umfang, nicht stérende, der Versorgung des
Gebietes dienende Wohnfolgeeinrichtungen. Um die Errichtung von Geb&uden aus-
zuschlieBen, die aufgrund ihrer GroéRe, insbesondere ihrer L&ngenausdehnung,
nicht geieignet sind, sich in die vorhandene Ortsstruktur einzufugen, setzt der Be-
bauungsplan in diesen Bereichen Einzelbaufenster fest, deren Langen zwischen 18
und 30 m betragen.

Fur den Kern der neuen Siedlungsanlage sieht die stadtebauliche Planung eine, ge-
genlber den Randbereichen, lockerere Bebauung vor. Hier sollen ausschlieRlich
Ein- oder Zweifamilienh&user errichtet werden. Der Bebauungsplan enthélt entspre-
chende Festsetzungen (maximal 2 Wohnungen je Gebaude).

Aus gestalterischen Griinden setzt der Bebauungsplan fest, dass Fassaden baulich
zusammenhangender Geb&ude in bezug auf Farbe und Material aufeinander abzu-
stimmen bzw. einheitlich auszufihren sind. Ebenso sind Dé&cher baulich zusammen-
hangender Gebaude, soweit sie die gleiche Geschossigkeit aufweisen, mit einheitli-
cher Dachneigung und aus einheitlichem Material zu errichten.

Die kunftige Bebauungsdichte wird Uber die Festsetzung von Grundflachen- bzw.
Geschossflachenzahlen definiert; die Maximalwerte (GRZ = 0,35, GFZ = 0,7) orien-
tieren sich weitgehend an der Dichte der benachbarten privaten Grundstiicke.

Um sicherzustellen, dass die kunftigen Baukérper sich an das vorhandene Gelénde-
profil anpassen und, bezogen auf ihre Héhenentwicklung, in die bestehende Geb&u-

destruktur einflgen, setzt der Bebauungsplan maximale Firsthéhen, bezogen auf
NN, fest.

Far den gesamten Geltungsbereich setzt der Bebauungsplan ein ,Allgemeines
Wohngebiet* (WA) im Sinne des § 4 BauNVO fest. Um die Wohnqualitét nicht zu be-

Dipl.-Ing. Erika Grobe-Kunz, Architektin/Stadtplanerin SRL, Bad Honnef 12
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eintrachtigen, sind, auf der Grundiage des § 1 Absatz 5 BauNVO, die in § 4 Absatz
3 BauNVO aufgefuhrten ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ausgeschlossen.
Dies sind Uberwiegend larm- und flachenintensive Anlagen sowie Anlagen, die zu-
satzlichen Kraftfahrzeugverkehr erzeugen (beispielsweise Gartenbaubetriebe, Tank-
stellen u.a.).

Soweit dies moéglich ist, werden die kunftigen privaten Grundstlcke jeweils Uber die
vorhandenen StralRen (‘Breider Stral3e', 'Im Hof', 'Bleifeld') unmittelbar erschiossen.
Zur Erschlieung des Innenbereichs der neuen Wohnanlage ist die Errichtung einer
etwa 75 Meter langen, 5,50 Meter breiten Stichstralle (Planstrale A) erforderlich. Im
Bereich des Wendeelementes am 0stlichen Ende der nieveaugleich ausgebauten
Wohnstralie sind vier 6ffentliche Stellpldtze fur Besucher festgesetzt.

Private Stellplatze und Garagen sind sowohl innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stlcksflachen als auch in den Abstandsflachen der Gebaude zulassig.

Um eine Durchgriinung der Siedlung zu gewahrleisten, setzt der Bebauungsplan
konkrete PflanzmaRnahmen fest: Hecken- und Gebuschstrukturen auf den privaten
Grundsttcken und im Bereich des Dorfplatzes, Anpflanzung von Laub- und / oder
Obstbaumen auf den Baugrundsttcken, Baume im 6ffentlichen StraBenraum (im Be-
reich des Wendeelementes sowie des Dorfplatzes). S. auch Kapitel 4.3.

4.2 ErschlieRung

4.2.1 Offentlicher Nahverkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes Uber den &ffentlichen Nahverkehr (OPNV) ist
durch die vorhandene Buslinie der Regionalverkehr Kéln GmbH (RVK) mit Halte-
punkt in der StralRe 'Bleifeld' (Haltepunkt 'Bleifeld') sichergestellt, die den Ortsteil
Bleifeld auf kiirzestem Wege mit dem Stadtteil Résrath-Hoffnungsthal verbindet.

4.2.2 Individualverkehr

Die &uRRere ErschlieRung des Geltungsbereichs erfolgt Uber die vorhandenen Stra-
Ren 'Bleifeld’, 'Breider Strafle' und 'Im Hof', an die die anliegenden Grundstiicke un-
mittelbar angebunden werden.

Der Innenbereich der geplanten Wohnanlage wird Uber eine neu zu errichtende, et-
wa 75 Meter lange Stichstralle (PlanstralRe A) erschlossen, die im Stdwesten des
Plangebietes in die Strale 'Bleifeld' einmindet.

Die PlanstraRe wird, bei einer durchschnittlichen Breite von 5,50 Metern, niveau-
gleich (ohne separaten Gehweg) ausgebaut. Sie endet in einem Wendeelement; die
Dimensionierung (Wenderadius r = 9,00 Meter) orientiert sich an den erforderlichen
Abmessungen fur die Benutzung durch dreiachsige MullgroRraumfahrzeuge.

4.2.3 Ruhender Verkehr

Auf den privaten Grundsticken ist jeweils ein Pkw-Stellplatz je Wohneinheit (gemaR
den Bestimmungen des § 51 Landesbauordnung Nordrhein-Westfalen) zu errichten.
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zur Reduzierung der Flachenversiegelung wird empfohlen, Garagenzufahrten von >
6 m Lange auf den Grundstiicken zu vermeiden.

Im Bereich der Wendeanlage ist die Errichtung von 4 6&ffentlichen Pkw-Stellplatzen
fur Besucher festgesetzt. Weitere 9 6ffentliche Stellplatze sind im Bereich des 'Dorf-
platzes' im sudwestlichen Eckbereich des Plangebietes vorgesehen.

4.2.4 Ver- und Entsorgung
» Abwasser

Sofern die kunftige Bebauung unmittelbar Gber die vorhandenen StralRen 'Bleifeld’,
‘Im Hof', 'Breider Stralle' erschlossen wird, werden die Hausgrundstticke an die vor-
handenen Leitungen in den jeweiligen &ffentlichen Verkehrsflachen angeschlossen.

Fur die Grundstlcke, die Uber die geplante StichstralRe erschlossen werden, ist die
Verlegung neuer Abwasserleitungen im Bereich der Trasse der Planstrae erforder-
lich. Die Leitungen werden an den vorhandenen Mischwasserkanal in der StralRe
'‘Bleifeld' angeschlossen.

Gemél § 51 a Landeswassergesetz NW ist Niederschlagswasser von Grundstlicken
vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewé&sser einzuleiten, sofern
dies ohne Beeintréchtigung des Wohls der Allgemeinheit méglich ist.

Zur Beurteilung der Bodenverhaltnisse im Planungsgebiet, insbesondere im Hinblick
auf die Wasserdurchl&ssigkeit bzw. die Sickerfahigkeit des Bodenmaterials, wurde
im Oktober 1996 im Auftrag der Stadt Résrath eine geohydrologische Untersuchung
durchgefuhrt (s. Anlage B).

Aufgrund der im Untersuchungsgebiet angetroffenen sehr geringen Wasserdurch-
l&ssigkeiten ist eine Versickerung des Niederschlagswassers Uber technische Ver-
sickerungsmafinahmen (Mulden, Rigolen, Schacht) im Plangebiet nicht méglich. Aus
diesem Grund wird festgesetzt, dass das anfallende Niederschlagswasser in die Ka-
nalisation einzuleiten ist.

Zur Reduzierung der der Kanalisation zuzufUhrenden Regenwassermengen wird
empfohlen, das Niederschlagswasser auf den Privatgrundstlicken in Zisternen zu
sammeln und fur Gartenbewéasserung und dgl. weiterzuverwenden. Die erforderli-
chen Uberléufe der Zisternen sind an den Mischwasserkanal anzuschlieRen.

* Versorgungsleitungen

Sofern die kinftige Bebauung unmittelbar Gber die vorhandenen StralRen 'Bleifeld’,
'Im Hof', 'Breider StralRe' erschlossen wird, werden die Hausgrundstiicke an die vor-
handenen Leitungen fur die Energie- und Wasserversorgung sowie fir die Telekom-
munikation in den jeweiligen &ffentlichen Verkehrsflachen angeschlossen.

Far die Grundsticke, die Uber die geplante StichstralRe erschliossen werden, ist die
Verlegung neuer Leitungen im Bereich der geplanten StraRentrasse erforderlich.
Die Leitungen werden an die vorhandenen Versorgungsleitungen in der StralRe 'Blei-
feld' angeschlossen.
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4.3 Griinordnung, AusgleichsmaRnahmen

Die durch die st&dtebauliche Planung verursachten Eingriffe in die Natur und Land-
schaft sind, auf der Grundlage des § 1a Absatz 3 BauGB, durch geeignete Mal3nah-
men im Sinne des Landschaftsgesetzes Nordrhein-Westfalen auszugleichen.

In Abstimmung mit der Unteren Landschaftsbehdrde wurde ein landschaftspflegeri-
scher Fachbeitrag (LPB) erstellt, der den zu erwartenden Eingriff in Natur und Land-
schaft quantitativ und qualitativ ermittelt und, auf dieser Grundlage, konkrete
Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen festlegt.

Die mit den zustandigen Amtern und Behérden abgestimmten, im Planungsgebiet
durchzufuhrenden AusgleichsmalRnahmen wurden als Festsetzungen im Sinne des
§ 9 BauGB in den Bebauungsplan Ubernommen; dies sind:

« Umwandlung der nicht Uberbaubaren Grundstuicksflachen in Hausgarten

« Anpflanzung von Laubhecken entlang der riickwartigen Grundstlicksgrenzen,
wahlweise in Form von Schnitthecken oder freiwachsenden Geblschen

* Anpflanzung von Hecken und B&aumen im Bereich des 'Dorfplatzes'

» Anpflanzung heimischer Laub- und / oder Obstgehdlze auf den nicht
Uberbaubaren Flachen der privaten Grundstlicke

+ Anpflanzung eines Laubbaumes im Bereich der Wendeanlage.

Mit den im Bebauungsplan festgesetzten AusgleichsmalRnahmen im Plangebiet wer-
den rd. 38 % des rechnerisch ermittelten Kompensationsbedarfs gedeckt. Weitere
MaRnahmen wéren nur unter Inkaufnahme einer erheblichen Nutzungseinschréan-
kung der Wohnbaugrundsttcke realisierbar. Um dies jedoch zu vermeiden, werden,
mit Zustimmung der unteren Landschaftsbehérde, weitere Kompensationsmafnah-
men aullerhalb des Geltungsbereiches durchgefuhrt. Hierzu stehen geeignete Fl&-
chen (Ackerland) in ausreichender GréRe zur Verfugung (Einzelheiten hierzu s. An-
lage A).

Insgesamt ist davon auszugehen, dass nach Durchfiihrung aller Ausgleichs- und Er-
satzmalRnahmen die durch die Planung verursachten naturschutzrechtlichen Eingrif-
fe zu 100 % ausgeglichen sein werden.

Weitere Einzelheiten bezlglich der naturschutzrechtlichen Eingriffs- / Ausgleichsre-
gelung sind dem Landschaftspflegerischen Fachbeitrag des Ingenieurbiiros
Rietmann zu entnehmen (Anlage A zur Begriindung).
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b. Statistik

Nach DurchfUhrung der geplanten MaRnahmen stellt sich die Aufteilung der Flachen
wie folgt dar:

Gesamtflache / 13.288,47 gm 100,0 %
Bebauungsplan-Geltungsbereich
(Bruttobaulandflache)

davon:

1. Offentliche Verkehrsflachen 855,49 gm
(Planstralie incl. Wendeelement
und Pkw-Stellplatze)

6,4 %

2. Verkehrsflachen besonderer 643,26 gm 4.8 %
Zweckbestimmung
(Dorfplatz incl. Stellplatze)

3. Nettobaulandflache 11.798,72 gm 88,8 %
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6. Kosten

Die Eigentimer der von der Planung betroffenen privaten Grundstiicke haben ein In-
teresse an der zlgigen Durchfiihrung des Bauleitplanverfahrens und an der Er-
schlieRung des geplanten Wohngebietes.

Die Grundstlckseigentimer haben sich als Vorhabentrager gegentiber der Stadt
Rosrath zur Ubernahme der Kosten fur die stadtebauliche Planung einschlieBlich
der erganzenden Ingenieurleistungen verpflichtet und werden auf ihre Kosten die
erforderlichen Malnahmen zur ErschlieBung des Planungsgebietes durchfilhren.
Diese Leistungen schlieRen die Durchfihrung der naturschutzrechtlichen Ersatz-
maflnahmen aulierhalb des Bebauungsplan-Geltungsbereiches mit ein.

Die entsprechenden Modalitaten werden Uber stadtebauliche Vertrdge auf der
Grundlage der §§ 11, 124 BauGB geregelt.

Dipl.-Ing. Erika Grobe-Kunz, Architektin/Stadtplanerin SRL, Bad Honnef 17



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 54 der Stadt Résrath , Bleifeld" Seite 17

7. Verzeichnis der Anlagen

Nachfolgend aufgeflhrte Anlagen sind Bestandteile der Begriindung zum Bebau-
ungsplan Nr. 54 der Stadt Résrath ,Bleifeld":

Anlage A: Landschaftspflegerischer Begleitplan zum Bebauungsplan Nr. 54
der Stadt Rosrath ,,Bleifeld”

Verfasser:  Ingenieurburo fur Garten- und Landschaftsplanung
Ingrid Rietmann VDI
Siegburger Stralle 243 A
53639 Koénigswinter

Anlage B: Geohydrologische Untersuchung in Résrath-Bleifeld

Verfasser: KUHN Geoconsulting GmbH
Kélnstralle 367
53117 Bonn

ROSIath, den .co..oooiic e
Der Burgermeister
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