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1. Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplans

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 64 ,Stilzer Burg" tragt die Stadt Résrath
einer wachsenden Nachfrage nach Baugrundstiicken fur den mittleren bis geho-
benen Wohnungsbau Rechnung.

In den 90er Jahren hatte, begtnstigt durch die &ffentliche Wohnungsbauférderung
sowie vergleichsweise niedrige Hypothekenzinsen, der sogenannte flachensparende
Wohnungsbau in den Ballungsgebieten und den Einzugsbereichen der groRen Stad-
te einen in seiner Dimension kaum erwarteten Boom erlebt.

Die Uberproportional gestiegene Nachfrage nach verhéltnismaRig kleinen, kosten-
gunstigen Baugrundsticken (mit einer durchschnittlichen GrundstticksgréRe von et-
wa 200 Quadratmetern) hat auch in Résrath Uber Jahre hinweg die stadtebauliche
Entwicklung mitgepragt.

Mit der Bereitstellung und ErschlieBung entsprechend verdichteter Baugebiete hat
die Stadt Résrath dazu beigetragen, dass eine Vielzahl von Bauwilligen, in besonde-
rem Mafe junge Familien mit vergleichsweise niedrigem Budget, den Traum vom
eigenen Haus realisieren konnten.

Das planungsrechtliche Gebot des § 1a Absatz 1 BauGB, das den schonenden und
sparsamen Umgang mit Grund und Boden als Grundlage jeder Planung einfordert,
setzt der Ausweisung neuer Baugebiete Grenzen. Zukunftig wird sich die stadtebau-
liche Entwicklungsplanung vermehrt mit der Nutzung und Umnutzung innergemeind-
licher Flachen und der SchlieRung vorhandener Baulticken auseinandersetzen, wo-

bei sich die Siedlungsdichte weitgehend an der vorhandenen Struktur zu orientieren
hat.

Die stadtebauliche Planung sieht fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans
»Sulzer Burg” die Arrondierung vorhandener Siedlungsflachen vor; durch die kiinfti-
ge Bebauung wird der Randbereich des Wohngebiets neu geordnet und ein harmo-
nischer Ubergang zu den benachbarten Stilzauen hergestellt.

Der Entwurf fur einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan des Grundstiicks-
eigentlmers der Flursticke 113 und 114, Flur 8, Gemarkung Bleifeld, sowie der
Antrag an die damalige Gemeinde Rdsrath auf Einleitung eines Satzungsverfahrens
fur einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan veranlalte die Verwaltung, dem
Gemeinderat die stadtebauliche Neuordnung des gesamten, derzeit nicht bebauten
Bereiches zwischen den StraRen ,Stlzer Burg® im Norden und ,in den
Backeswiesen" im Suden zu empfehlen.

Dem folgte der Gemeinderat am 20. Dezember 1999 mit dem Beschluss zur Auf-
stellung des Bebauungsplans Nr. 64 ,Sulzer Burg".
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2. Der Bebauungsplan im Bezug zur vorbereitenden Bau-
leitplanung und zu sonstigen gesetzlichen Vorschriften

2.1 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Rosrath sind die Flachen fur den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans ,Sulzer Burg* als Wohnbauflachen (W) im Sinne des §1
Absatz 1 Nr. 1 BauNVO dargestellt.

Der Bebauungsplan setzt fur die fur Bebauung vorgesehenen Flachen ein ,Allgemei-
nes ,Wohngebiet" fest; die Einhaltung des Entwicklungsgebots des § 8 Abs. 2 Satz 1
BauGB ist damit gegeben und eine Genehmigung des Bebauungsplans durch die
héhere Verwaltungsbehérde nicht erforderlich.

2.2 Landschaftsschutz

Eine minimale Teilflache im westlichen Randbereich des Plangebiets liegt innerhalb
des Landschaftsschutzgebietes. Der Bebauungsplanentwurf wurde mit der Unteren
Landschaftsbehérde abgestimmt.

Aufgrund der geplanten Umnutzung der betroffenen Flachen (zur Zeit Griin-/ Weide-
land von teilweise hoher Wertigkeit) im Planbereich ist das Vorhaben nicht konflikt-
frei zu den Belangen des Natur- und Landschaftsschutzes zu realisieren.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde ein landschaftspflegerischer Fachbei-
trag erstellt, der den zu erwartenden Eingriff in Natur und Landschaft quantitativ und
qualitativ ermittelt und, in Form eines MaRnahmenplans, den hierfir erforderlichen
Ausgleich vorschlagt. Die MaRnahmen wurden als Festsetzungen im Sinne des §9
BauGB in den Bebauungsplan tibernommen.

2.3 Uberschwemmungsgebiet

Die Flache des Geltungsbereichs liegt innerhalb des férmlich festgesetzten Uber-
schwemmungsgebietes der Sulz. Zu Beginn der 70er Jahre, nach Festsetzung der
Uberschwemmungsgebietsgrenzen, wurde entlang des Gewasserufers ein Hoch-
wasserdeich errichtet; seitdem hat es keine nennenswerten Uberschwemmungen,
insbesondere im besiedelten Bereich, gegeben.

Seitens der Unteren Wasserbehérde ist beabsichtigt, in naher Zukunft aktuelle Pe-

gelmessungen durchzufihren und die Grenzen des Uberschwemmungsgebietes neu
festzusetzen.

Bei Abwé&gung der Belange und unter Beriicksichtigung der Vorschriften des Erlas-
ses des Ministeriums fur Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft des Landes
Nordrhein-Westfalen zum Vollzug des § 32 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) stimmt
die Untere Wasserbehérde der geplanten Nutzung im Gebiet des kunftigen Bebau-
ungsplanes auf der Grundlage des § 113 Absatz 2 Landeswassergesetz Nordrhein-
Westfalen (LWG NW) zu unter Hinweis darauf, daR fir samtliche kinftigen
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baulichen MaRnahmen wasserrechtliche Verfahren gemaR § 113 LWG NW zu
beantragen sind. Der Bebauungsplan enthalt einen entsprechenden ,Hinweis".

Weiterhin werden im Bebauungsplan die fur Bebauung festgesetzten Fléchen ge-
kennzeichnet als Flachen, fur deren Bebauung besondere Vorkehrungen im Grin-
dungsbereich erforderlich sind.

Grundsatzlich ist im Bereich der Sulzauen eine Belastung der Oberbéden durch
Schwermetalle infolge von Hochwasserereignissen aus der Vergangenheit mit voll-
standiger Sicherheit nicht auszuschliessen. Um - insbesondere im Hinblick auf die
kinftige Wohnnutzung im Planungsgebiet - potenzielle Risiken zu vermeiden,
wurden im Bereich der oberen Bodenhorizonte stichprobenhafte Untersuchungen
der Béden auf die Schwermetalle Blei, Zink, Cadmium, Quecksilber, Kupfer, Nickel,
Selen, Arsen und Antimon durchgefiihrt.

Alle Ergebniswerte liegen unterhalb der Prufwerte fur Wohngebiete sowie Park- und

Freizeitanlagen gemaR § 8 Absatz 1 Satz 2 Nr. 1 Bundesbodenschutzverordnung
(BBodSchV) vom 12.07.1999.

Far die spezielle Nutzung als Kinderspielflachen werden die Prufwerte fur Blei je-
doch Uberschritten. Im Bebauungsplan wird daher unter ,Hinweisen* empfohlen, den
Boden in den Bereichen der privaten Hausgéarten, die sowohl als Aufenthaltsberei-
che fur Kinder als auch fur den Anbau von Nahrungspflanzen genutzt werden, bis zu
einer Tiefe von 0,35 m gegen unbelastetes Bodenmaterial auszutauschen.
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3. Bestandsaufnahme

3.1 Lage des Plangebiets, rdumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Stlzer Burg® liegt im Stadtgebiet von
Résrath in der Gemarkung Bleifeld, Flur 8, und umfasst die Flurstiicke 41 (teilweise)
43, 67 (teilweise), 107 (teilweise), 109 (teilweise), 113, 114, 115, 116, 411.

Das Planungsgebiet liegt im Norden von Hoffnungsthal, einem Ortsteil der Stadt
Résrath. Von Hoffnungsthal-Mitte kommend, wird es erreicht Gber die ,Bergische
LandstraBe" in Richtung Overath / ,Stlzer Burg (im Norden) bzw. ,In den Backes-
wiesen® (im Suden).

1

Durch seine privilegierte Lage - im Westen grenzen unmittelbar die Sulzauen an —
gehdrt das Planungsgebiet zu den bevorzugten Wohnlagen in Résrath mit Gber-
durchschnittlichem Wohn- und Freizeitwert.

Die Gesamtflache des Plangebiets betrégt ca. 1,01 Hektar.

3.2 Derzeitige Nutzung des Plangebiets

Die Flache des Plangebiets besteht tiberwiegend aus Wiesenflachen, teilweise mit
Obstbaumbestand. Die Wiesen werden privat genutzt, meist als Weideland bzw. fur
sonstige Kleintierhaltung. Teile der Wiesenflache weisen bezuglich der dort anzu-
treffenden Flora eine hohe Wertigkeit auf. Im &stlichen Randbereich des Flurstiicks
41 befindet sich eine gréRere zusammenhangende Gehélzgruppe, eine weitere
Gruppe im stdlichen Abschnitt des Flurstiicks 115 besteht Gberwiegend aus Eschen
und Obstb&umen.

Im westlichen Randbereich des Plangebiets, auerhalb der fur Bebauung festge-
setzten Flachen, verlauft, in Nord-Stid-Richtung, eine 10-KV-Mittelspannungsleitung.

Flursttck 41 wird, im Bereich der kinftigen &ffentlichen Griinflache, von einer unter-
irdischen Trinkwasserleitung gekreuzt.

3.3 Umliegende Nutzung

Im Norden und Stden wird das Planungsgebiet von lockerer, zum gréRten Teil ein-
geschossiger Einfamilienhausbebauung mit relativ groBen Grundstticken (durch-
schnittliche GrundstiicksgréRe zwischen 500 und 1000 gm) tangiert.

Nordéstlich des Geltungsbereichs trennen die Flurstiicke 542, 103, 104 und 106
das kunftige Wohngebiet von dem Baudenkmal ,Burghaus Scheltenstilz®, einer ehe-
maligen Wasserburg, deren Ursprung auf die zweite Halfte des 15. Jahrhunderts
zurlckgeht, und die im Laufe der Jahrhunderte verschiedene Um- und Erweiterungs-
bauten erfahren hat. Der urspringliche Wassergraben ist etwa seit 1830 trocken
und wurde 1847 in einzelne Grundstiicke aufgeteilt. Im Laufe der Jahrhunderte hat
sich der Verlauf des Wassergrabens um die Burg mehrfach geandert: aufgrund von
Befragungen der Nachbarn wurde er, entsprechend deren aktuellen Erinnerungen,
durch unterschiedlich gepflasterte Bereiche in der neu erstellten StraRenflache an-
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schaulich markiert (Quelle: ,Scheltensilz - Von einem der &ltesten Burghauser des
Bergischen Landes und seinen Bewohnern®, erschienen 1997 in der Schriftenreihe
des Geschichtsvereins fur die Gemeinde Résrath und Umgebung e.V., Band 28).

Die Wiesen Gstlich des Geltungsbereichs werden von ihren privaten Eigentimern
als Gartenland, teilweise auch fur Kleintierhaltung bzw. als Weideflachen, genutzt.

Hinter den Wiesenflachen schlieRt, in 6stlicher Richtung, Wohnbebauung an, die
Uber die Bergische LandstraflRe erschlossen wird.

Im Westen grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplans an die Krone des
Hochwasserdeichs. Die Auenlandschaft der Sulz wird von den Résrather Burgern
als Naherholungsgebiet genutzt.

3.4 Grundbesitz

Die Flurstucke 41, 67, 115, 116 und 411 befinden sich im Eigentum der Stadt
Résrath, alle Gbrigen Grundsticke in privatem Eigentum.

Die Stadt Résrath hat mit den privaten Grundstiickseigentimern einen stadte-
baulichen Vertrag auf der Grundlage des § 11 BauGB geschlossen, der die Modali-
taten zur DurchfUhrung des Bauleitplanverfahrens regelt.

3.5 Bodenbeschaffenheit, Altlasten, Immissionen

3.5.1 Bodenbeschaffenheit

Gemal § 51 a Landeswassergesetz NW ist Niederschlagswasser von Grundstiicken
vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewéasser einzuleiten, sofern
dies ,ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit* méglich ist.

Zur Beurteilung der Bodenverhéaltnisse im Planungsgebiet, insbesondere im Hinblick
auf die Wasserdurchl&ssigkeit bzw. die Sickerfahigkeit des Bodenmaterials, wurde
von der Stadt Résrath eine geohydrologische Untersuchung in Auftrag gegeben (s.
Anlage 2 zur Begrindung).

Aufgrund der Ergebnisse der durchgefiihrten Bodenuntersuchungen sind Anlagen
zur dezentralen Versickerung des von den Dach- und sonstigen befestigten Flachen
anfallenden Niederschlagwassers auf den privaten Grundstiicken wegen der vorge-
fundenen hohen Grundwasserstéande im Plangebiet nicht realisierbar. Bei extremen
Hochwasserstéanden der Stlz muRte damit gerechnet werden, daR Versickerungs-

mulden durch aufsteigendes Qualmwasser voll laufen und auBer Funktion gesetzt
wulrden.

3.5.2 Altlasten

Aufgrund der Lage des Plangebiets im Bereich der Sulzauen sind erzbezirkstypische
Schwermetallbelastungen des Oberbodens infolge von Hochwasserereignissen aus
der Vergangenheit nicht mit absoluter Sicherheit auszuschlieRen. Um Planungssi-
cherheit, insbesondere im Hinblick auf die kinftige Wohnnutzung, zu erhalten, wur-
de eine stichprobenhafte Untersuchung der oberen Bodenhorizonte von 0 - 0,30 Me-
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tern auf die Schwermetalle Blei, Zink, Cadmium, Quecksilber, Kupfer, Nickel, Selen,
Arsen und Antimon durchgefthrt.

Alle Ergebniswerte liegen unterhalb der Prifwerte fir Wohngebiete sowie Park- und
Freizeitanlagen gemalk § 8 Absatz 1 Satz 2 Nr. 1 Bundesbodenschutzverordnung
(BBodSchV) i.V. mit Anhang 2 Absatz 1.4 zur BBodSchV vom 12.07.1999 (vgl. je-
doch Absatz 2.3 in bezug auf empfohlene MaRnahmen fiir die Anlage von Kinder-
spielflachen im Plangebiet).

Die konkreten Einzelergebnisse der Bodenuntersuchung sowie ihre Relation zu den
Prafwerten nach der BBodSchV sind Anlage 2 zur Begrindung (Baugrund- Untersu-
chungsergebnis) zu entnehmen.

3.5.3 Immissionen

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind Immissionen im Plangebiet unmittelbar nicht
ZU erwarten.

Die Flughafen KéIn / Bonn GmbH weist darauf hin, daR der Geltungsbereich des Be-

bauungsplans deutlich auRerhalb der Larmschutzzone C des Landesentwicklungs-
plans (LEP IV) liegt.

Dennoch ist das Auftreten von Fluglarm kinftig nicht ganz auszuschlieRen. Es wird
daher empfohlen, bei Errichtung der Wohnbebauung Vorkehrungen zur Vermeidung
schéadlicher Umwelteinwirkungen zu treffen, z.B. durch den Einbau von Schall-
schutzfenstern und / oder anderen passiven SchallschutzmaRnahmen, so dass, ins-
besondere in den zu Schlafzwecken genutzten Rdumen, ein Innenpegel von 55 dB

(A) bei geschlossenen Fenstern und ausreichender BelUftung nicht Uberschritten
wird.

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



Bebauungsplan Nr. 64 der Stadt Résrath ,Stlzer Burg® Seite 9

4. Planungskonzept

4.1 Nutzung, Siedlungsstruktur

Der Charakter des vorhandenen Wohngebietes zwischen den StraRen ,Stilzer Burg"
im Norden und ,In den Backeswiesen® im Suden ist einerseits gepragt von einer auf-
gelockerten Bauweise und Uberdurchschnittlich groRen Einzelgrundstiicken, ande-
rerseits durch die unmittelbare Nachbarschaft zu den ausgedehnten Griinflachen
der im Westen anschlieRenden Auenlandschaft der Sulz. Beide Faktoren zusammen
gewahrleisten eine Wohnqualitat auf Uberdurchschnittlichem Niveau.

Die geplante Bebauung (Abb. 7.1) schlieRt die dort zur Zeit bestehende raumliche
Licke in dem vorhandenen Siedlungsgefiige; erganzt durch entsprechende grinord-
nerische Mainahmen (Straucher- und Gebuschpflanzungen entlang der westlichen
Grundstlicksgrenzen), bildet sie einen geordneten Siedlungsabschiuss zum Uferbe-
reich der Sulz.

Die derzeit intensiv genutzten Wiesenflachen zwischen dem geplanten Wohnquar-
tier und dem Sulzufer werden im Rahmen der MaRnahmen zum naturschutzrechtli-
chen Ausgleich extensiviert; geplant ist die Aufforstung mit standorttypischen Laub-
gehdlzen. Die Fléache soll auch weiterhin zu Naherholungszwecken genutzt werden;
Geh- und Radwege sind semiversiegelt herzustellen. Der Bebauungsplan setzt fur
diesen Bereich eine ,6ffentliche Grinflache” fest.

In Anlehnung an die umgebende Nutzungsstruktur ist fir das kunftige Baugebiet
grundsatzlich Wohnnutzung vorgesehen. Bestimmte Wohnfolgeeinrichtungen, die
der Versorgung des Gebietes dienen, sind jedoch erwiinscht, eventuell ein kleiner
Laden, die ,Kneipe an der Ecke®, ein Schuster, Friseur o. &. Entsprechend setzt der
Bebauungsplan fur die fur Bebauung vorgesehenen Flachen ein allgemeines Wohn-
gebiet i. S. der BauNVO fest. Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen des § 4
BauNVO sind ausgeschlossen, um eine Beeintrachtigung der Wohnqualitat zu ver-
hindern.

Sechs der insgesamt acht Baugrundstiicke gruppieren sich um einen 6ffentlichen,
zentralen Platz, dem Herzstlick der Wohnanlage. Von ihm aus werden die angren-
zenden Grundstlicke unmittelbar erschlossen. Der Platz stellt ein wichtiges stadte-
bauliches Element zur Gliederung des StraRen- und 6ffentlichen Freiraumes dar. Er
wird niveaugleich ausgebaut, und, neben seiner verkehrstechnischen Funktion als
Wendeanlage fur den flieRenden Verkehr, ist er Spiel- und Kommunikationsbereich
fUr die kuinftigen Anwohner.

Die Platzabmessungen (der duBere Wenderadius betragt mindestens 9 Meter) ent-
sprechen den Regelungen der EAE 85/95 (Empfehlungen fur die Anlage von Er-
schlieungsstrallen) und gewahrleisten die problemlose Benutzbarkeit von allen
gangigen Fahrzeugtypen (einschlieRlich dreiachsiger MullgroRraumfahrzeuge).

Im Bereich der Platzanlage sind 3 éffentliche Stellplatze fur Besucher vorgesehen. '
Der Platz ist Endpunkt und Wendeanlage einer etwa 70 Meter langen, neu zu errich-
tenden StichstraRe, die nérdlich in die vorhandene Stralle ,Sulzer Burg" einmiindet.

Zwei Grundsticke im Stden des Geltungsbereiches werden Uber die vorhandene
Wohnstralle ,Im Garten“ erschlossen; das Kopfende der StraRe wird entsprechend
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erweitert, so dass Personenkraftwagen wenden kénnen. Zuséatzlich sind drei éffentli-
che Stellplatze fur Besucher vorgesehen.

Ein 2,50 Meter breiter Geh- und Radweg stellt die Verbindung zwischen der StraRe
,Im Garten" und dem geplanten Platz her.

Die verhéaltnismaRig groBen Grundstiicksabmessungen orientieren sich an der vor-
handenen umgebenden Bebauung und betragen zwischen 650 und 1.000 gm.

Der Bebauungsplan setzt offene Bebauung in eingeschossiger Bauweise fest. Zu-
l&ssig sind Einzelh&user mit jeweils maximal zwei Wohneinheiten. Die Begrenzung
der Anzahl zuléssiger Wohnungen je Wohngebé&ude einerseits sowie die Festset-
zung von Mindest- und HéchstmaRen fur die Baugrundstiicke andererseits sollen
unerwlnschte Umstrukturierungen der stéadtebaulichen Eigenart dieses Wohngebie-
tes, etwa durch die Errichtung von Mehrfamilienhdusern bzw. durch kleinteilige Par-
zellierung der Fl&achen, verhindern.

In Anlehnung an die vorhandene Nachbarbebauung werden keine Festsetzungen
bezlglich der Dachformen getroffen, zulassig sind sowohl Flach- als auch geneigte
Décher. Die Nutzung der Dachgeschosse zu Wohnzwecken ist, unter Anrechnung
der Flachen auf die zuldssige Geschossflache, méglich, sofern das Dachgeschoss

kein Vollgeschoss ist im Sinne des § 2 Absatz 5 Baunutzungsverordnung (BauNVO
NW).

Jedem Wohnhaus ist eine Garage mit vorgelagertem offenen Stellplatz zugeordnet.

Zulassig sind auch Doppelgaragen. Die Zufahrten werden aus wasserdurchlassigem
Material hergestellt.

Zum Offentlichen StraBenraum hin sind die privaten Grundstticke durch Hecken-
pflanzungen eingefriedet. Im Westen und Osten des Geltungsbereiches wird durch
Anpflanzen von Buschen und Strauchern entlang der duReren privaten Grund-
stlicksgrenzen eine raumliche und funktionelle Abgrenzung des bebauten Bereichs
zur Auenlandschaft bzw. zum Freiraum der ehemaligen Burganlage hergestellt.

Eine besondere stadtebauliche Bedeutung kommt der Gestaltung des Ortsrandes
und der Schaffung eines ,weichen“ Ubergangs von bebautem Bereich zur Stilzaue
hin zu. Die Festsetzungen des Bebauungsplans sichern eine aufgelockerte Wohn-
bebauung, und aufgrund der groRzigigen Freirdume zwischen den einzelnen Ge-
bauden werden die fur diesen Siedlungsbereich charakteristischen Sicht- und Griin-
beziehungen zur angrenzenden Auenlandschaft dauerhaft erhalten.

4.2 ErschlieRung

4.2.1 Offentlicher Nahverkehr

Die Erschliefung des Plangebietes durch den &ffentlichen Nahverkehr (OPNV) er-
folgt Uber die vorhandenen Buslinien mit Haltepunkt in der ,Bergischen Landstrake®,

4.2.2 Individualverkehr, Rad- und FuBwegeverbindungen

Die auRere ErschlieRung des Plangebietes erfolgt tiber die ,Bergische LandstraRe"
sowie die vorhandenen Stralen ,Stlzer Burg“ im Norden bzw. ,In den Backeswie-
sen“ im Suden.

Dipl.-Ing. Erika Grobe-Kunz, Architektin/Stadtplanerin SRL, Bad Honnef 11
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Die innere ErschlieBung erfolgt Uber eine neu zu errichtende, etwa 70 Meter lange
Stichstrale mit einer Wendeanlage an ihrem stidlichen Kopfende.

Die PlanstralRe wird, bei einer durchschnittlichen Breite von ca. 4,50 Metern im nérd-
lichen Abschnitt und ca. 5,50 Metern im sutdlichen Teilabschnitt (s. Abb. 7.2), ni-
veaugleich (ohne separatem Gehweg) ausgebaut.

Die PlanstraRe mindet in einen &ffentlichen, zentralen Platz, der sechs der insge-
samt acht privaten Grundstucke erschlieRt. In die Platzanlage ist ein Wendekreis
integriert, dessen Abmessungen (&uRerer Wenderadius r = mind. 9,00 Meter) sich
an den Empfehlungen der EAE 85 / 95 fur Wendeanlagen, die fur die Benutzung
durch dreiachsige MullgroRraumfahrzeuge ausgelegt sind, orientieren.

Die beiden, im Stiden des Plangebiets liegenden, privaten Grundstiicke werden Uber
die vorhandene StralRe ,Im Garten“ erschlossen. Die StraRe ,Im Garten‘erhalt an
ihrem nérdlichen Kopfbereich durch Ausweitung der vorhandenen Verkehrsflache
eine Wendemdglichkeit fir Personenkraftwagen (der auRere Wenderadius betragt r
= 6,00 Meter) sowie drei &ffentliche Pkw-Stellplatze fur Besucher. Ein 2,50 Meter
breiter Geh- und Radweg verbindet die Wendeanlage mit dem nérdlich gelegenen
zentralen Platz.

4.2.3 Ruhender Verkehr

Auf den Privatgrundstticken ist jeweils eine Garage fur mindestens 1 PKW vorgese-
hen, jedem Garagenstellplatz ist ein offener Stellplatz vorgelagert. Die Garagenzu-
fahrten sowie die offenen Stellplatze werden aus wasserduchlassigem Material her-
gestellt. Zulassig sind auch Doppelgaragen.

In die beiden Wendeanlagen an den Kopfenden von Planstrale A sowie ,Im Garten*
(Planstraie B) sind jeweils 3 &ffentliche Stellplatze fur Besucher integriert.

4.2.4 Ver- und Entsorgung
* Abwasser

Fur die Entsorgung des im Plangebiet kinftig anfallenden Schmutz- und Nieder-
schlagswassers ist der Bau neuer Abwasserleitungen im Bereich der geplanten 6&f-
fentlichen Verkehrsflachen erforderlich. Die Leitungen werden an die vorhandenen
Mischwasserkanale in den Trassen der StraRe ,Stlzer Burg“ sowie der StraRe ,Im
Garten“ angeschlossen.

Wegen des hohen Grundwasserstandes im Planungsgebiet ist eine Verrieselung
des von den Dachflachen sowie den sonstigen befestigten Flachen abflieRenden
Niederschlagswassers bzw. eine Zwischenspeicherung in Mulden, Rigolen oder dgl.
nicht realisierbar (s. Abschnitt 3.5).

Es wird empfohlen, das Niederschlagswasser auf den privaten Grundsticken zum
Zwecke der Weiterverwendung in Zisternen zu sammeln. Das UberschUssige Re-
genwasser wird dem Mischwasserkanal zugefiihrt.

* Versorgungsleitungen

Die erforderlichen Leitungen fir die Energie- und Wasserversorgung sowie fir die
Telekommunikation werden in den Trassen der 6ffentlichen Verkehrsflachen verlegt
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und an die vorhandenen Leitungen in der StraRe ,Sulzer Burg* bzw. ,Im Garten®
angeschlossen.

Bei der Durchfiihrung der landschaftspflegerischen AusgleichsmaRnahmen ist zu
beachten, daR ein Teil des Plangebiets im Bereich der 6ffentlichen Grinflache von
einer unterirdischen Trinkwasserleitung gekreuzt wird.

4.3 Griinordnung, AusgleichsmaRnahmen

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

Im Rahmen eines landschaftspflegerischen Fachbeitrages (Anlage 1) wurden die ge-
planten Eingriffe qualitativ und quantitativ erfasst; auf dieser Grundlage erfolgte die
rechnerische Ermittlung des erforderlichen naturschutzrechtlichen Ausgleichs.

Aufgrund der im Planungsgebiet vorgefundenen vorhandenen Vegetation, die hoch-
wertige Biotopstrukturen aufweist, ist ein vollstandiger ékologischer Ausgleich im
Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht méglich. Die im landschaftspflegeri-
schen Fachbeitrag beschriebenen Kompensationsmalnahmen ergeben einen rech-
nerischen Ausgleichswert von ca. 47 vom Hundert.

Der verbleibende Kompensationsbedarf (28 vom Hundert bei einem rechnerischen
Sollwert von 75 vom Hundert) wird ,monetar® bewertet: dies bedeutet, dass das Er-
satzgeld fur die Realisierung anderer MaRRnahmen im Stadtgebiet von Résrath zur
Verfiigung steht........... Um die Kosten fiir das Ersatzgeld zu ermitteln, wird hypothe-
tisch angenommen, dass als potentielle ErsatzmalRnahme eine Fléche, die bisher in-
tensiv als Ackerflache genutzt wird, durch Aufforstung umgewandelt wird in einen
Laubhozforst mit standortgerechten Arten. Die dafir ermittelten Kosten sind die
Grundlage fir das Ersatzgeld (Zitat aus dem ,Landschaftspflerischen Begleitplan
zum Bebauungsplan Nr. 64 der Stadt Résrath - Stlzer Burg®, Dipl.-Ing. I. Rietmann,
53639 Kénigswinter, s. Anlage 1).

Im Bereich des Plangebietes sind, neben der geplanten Bepflanzung eines Teilbe-
reichs der Sllzaue im Westen des Geltungsbereiches mit standortgerechten GebU-
schen, weitere naturschutzrechtliche AusgleichsmaRnahmen auf den privaten
Grundstticken vorgesehen. Diese MaRnahmen haben groRenteils raumbildenden

Charakter und werden das Erscheinungsbild der kinftigen Wohnsiedlung stark mit -
pragen.

U.a. handelt es sich um folgende EinzelmaRnahmen:

e Heckenpflanzungen entlang der, an die éffentlichen Verkehrsflachen angrenzen-
den, Grundstlicksgrenzen,

e Anpflanzung von Buschen und Strauchern in den Randbereichen der Wohnanla-
ge zur Schaffung eines ,weichen“ Ubergangs vom bebauten Bereich in die umge-
bende Landschaft,

e Bepflanzung der &ffentlichen ErschlieRungsflachen mit groRkronigen Laubb&umen.

Insgesamt werden etwa 20 v.H. der privaten Grundstticksflachen mit Gehdlzen wie
Hecken, Blschen, Strauchern und Laubb&umen bepflanzt.
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5. Statistik

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

1. Gesamtflache/
Bebauungsplan-Geltungsbereich ca.10.065 gm

2. Offentlicher Weg (im Bereich der ca. 115gm
Hochwasserdeichanlage, Flurstiick 41)

3. Brutto-Baulandfldche*) ca. 9.950 gm 100,0 %
4. Offentliche Verkehrsflidchen ca. 1.380 gm 13,9 %
davon:
- PlanstraBe A 345 gm
- Platzanlage 630 gm

(Wendeelement einschlieRlich Flachen fiir
offentliche Stellplatze und Verkehrsgriin)

- PlanstraRe B 350 gm
(einschlieBlich Flachen fiir 6ffentliche Stell-
plétze und Verkehrsgriin)

- Geh- und Radweg 55 gm
5. Naturschutzrechtliche Ausgleichsflache ca. 1.980 gm 19,9 %
6. Netto-Baulandflache ca. 6.590 gm 66,2 %

*) Summe aller privaten Grundstiicksflachen (Netto-Baulandflache) + Verkehrsflachen + Fldchen fiir
den naturschutzrechtlichen Ausgleich
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6. Kosten

Die durch die Planung verursachten Kosten fur die ErschlieBung des neuen Wohn-
gebietes sowie fur die Herstellung der naturschutzrechtlichen Ausgleichsmafnah-
men werden von der Stadt Résrath sowie von den privaten Eigentumern der
betroffenen Grundstiicke anteilméRig, d.h. entsprechend den von den jeweiligen
Parteien zu Beginn der Planung eingebrachten Grundstticksanteilen, getragen.

Die entsprechenden Modalitaten regelt ein, zwischen der Stadt Résrath und den

Grundstlckseigentumern auf der Grundlage des § 11 BauGB geschlossener, stadte-
baulicher Vertrag.

Bezuglich der 0.g. MaRnahmen ist von folgenden, geschatzten Kosten auszugehen:

1. Manahmen zur ErschlieRung*)
1.1 Kanalbau 80.000,-- DM
1.2 Versorgungsleitungen 100.000,-- DM
1.3 Stralkenbau, einschl. StraRenentwésserung 350.000,-- DM

ErschlieRung gesamt 530.000,-- DM

2. Naturschutzrechtliche AusgleichsmaRnahmen**)
2.1 MaRnahmen im StraRenraum 4.400,-- DM
2.2 MaRnahmen im Bereich der Ausgleichsflache  7.600,-- DM

2.3 Ersatzgeld fur Malnahmen auRerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans 45.400,-- DM

AusgleichsmaBnahmen gesamt 57.400,-- DM
Gesamtkosten (brutto) ohne Nebenkosten rd. 590.000,-- DM

Bei einer Netto-Baulandflache von ca. 6.590 gqm ergibt sich eine voraussichtliche
Gesamtbelastung von rd. 89,50 DM / Quadratmeter privater Grundstiicksflache.

*) Die Kostenschéatzung fur die Herstellung der Kanale und fur die Grindung der
Verkehrsflachen berticksichtigt die schwierigen Bodenverhéltnisse im Planungs-
gebiet (vgl. Bodengutachten, Anlage 2) und erfolgte an Hand ahnlicher, bereits
abgerechneter BaumaRnahmen. Bei den Kosten fir die Versorgungsleitungen
sind die Medien Gas, Wasser, Strom , Telekom und Beleuchtung bertcksichtigt.
Quelle: Anlage 1 (Landschaftspflegerischer Begleitplan)

)
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7. Abbildungen

7.1Stadtebaulicher Gestaltungsvorschlag

7.2EinmUndungsbereich PlanstraRe / Stilzer Burg
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1. Gesamtflachs/
Bebauungsplan-Geltungsbereich ca.10.065 qm

2. Offentlicher Weg (im Berelch ca. 115gm
der Hochwasserdeichanlage)

Brulto-Baulandfiache ca. 9.950gm 100,0 %

w

Offentliche Verkehrsflachen ca. 1.380qm 139%
davon:
- Plansirale A .345qm
- Wendeelement 630 qm
(einschlieBlich Flachen fur &ffent-
liche Stellplalze und Verkehrsgrin)
- Planstrale B 350 gm
(einschlieRlich Flachen fGr &ffent-
liche Stellplatze und Verkehrsgran)
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- Geh- und Radweg 55aqm
5. Nalurschutzrechtliche Ausgleichsflache ca.1.980gm 19,9 %
6. Neﬂo-\.Nohnbaulandﬂécha ca. 6.580gqm 662 %
7. BruttogeschoRflache, GeschoBflachenzahl (GFZ):

Geschofifiache gesamt = 1.600 gm
durchschnittliche Geschofiflachenzahl: GFZ=0,24

@

Grundfiache, Grundflachenzahl (GRZ):

Grundflache gesamt = 1.200 qm
durchschnillliche Grundilichenzahl: GRZ=0,18
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Abbildung 7.2

EinmUndungsbereich Planstrale / Stlzer Burg
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8. Anlagen

Nachfolgend aufgefiihrte Anlagen sind Bestandteile der Begriindung zum Bebau-

ungsplan Nr. 64 der Stadt Résrath ,Stlzer Burg*:

Anlage 1:

Anlage 2:

Résrath, den

Rietmann, .

Landschaftspflegerischer Begleitplan

zum Bebauungsplan Nr. 64 der

Stadt Résrath ,Sulzer Burg”

(Auftraggeber: Stadt Résrath)

Verfasser: Dipl.-Ing. I. Rietmann, 53639 Kénigswinter
Bearbeitet von: Dipl.-Ing. (FH) M. ZélIner

Aufgestellt: Februar 2001

Baugrund - Untersuchungsergebnis
vom: 10.08.2000

Az.Nr.: 367/4/00

B - Plan 64 ,Sulzer Burg"

G. Kron Ingenieurburo fur Geotechnik
Kéinstralke 144 - 53111 Bonn

Tel.: 0228 -63 13 15

Fax: 0228 - 65 29 28

Der Blrgermeister

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