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1. Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplans

In den 90er Jahren des zwanzigsten Jahrhunderts hat der Wohnungsbau in der
Stadt Rosrath einen bis dahin nicht gekannten Boom erlebt. Mit der Schaffung neuer
Arbeitsplatze als Folge einer gezielten Neuansiedlung von Gewerbebetrieben stieg
auch der Bedarf an zusatzlichem Wohnraum im Stadtgebiet.

Zudem tragt die erhebliche Zahl der Berufspendler zwischen Résrath und Kéln zu
einer stetig wachsenden Nachfrage nach Wohnbauland bei. Dem hat die Stadt R&s-
rath in den vergangenen Jahren durch die Bereitstellung von Wohnbauland sowohl
fur den kostenglnstigen, flachensparenden Wohnungsbau als auch fur den mittleren
bis gehobenen Einfamilienhausbau Rechnung getragen.

Bei der Ausweisung neuer Baulandflachen hat die SchlieRung von Baullcken inner-
halb bereits bebauter Ortsteile Vorrang vor der ErschlielBung von Flachen aulier-
halb vorhandener Siedlungsgefuge - einerseits, um vorhandene Infrastruktureinrich-
tungen optimal und wirtschaftlich zu nutzen, andererseits um die umgebende Land-
schaft zu schitzen und unerwiinschten Zersiedelungstendenzen entgegenzuwirken.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Vor dem Klosterhof* beinhaltet eine sol-
che Situation. Die geplante Arrondierung des vorhandenen Siedlungsbereiches stellt
eine stadtebaulich konsequente Entwicklung dar, die erschlieBungsméRige Anbin-
dung an die Lughauser Stralle ist funktionell und 6konomisch sinnvoll.

Auf Antrag des Vorhabentrédgers, der H+B Wohnbau GmbH, Oberlighausen 28,
51503 Résrath, beschloss der damalige Gemeinderat am 28.02.2000 die Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 6 ,Oberlighausen”. Grundlage fir
den Beschiuss war der vom Vorhabentréger vorgelegte Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan, der die Errichtung von sieben Einfamilienhdusern auf einer 6.185 gm
grofien Flache vorsah.

Auf seiner Sitzung am 22.09.2000 beschloss der Gemeinderat, erneut auf Antrag
der H+B Wohnbau GmbH, eine Erweiterung des Geltungsbereiches. Die Flache des
Plangebietes (neu) umfasste rd. 1,03 Hektar.

Der Vorhabentrager hat sich gegentber der Stadt Résrath verpflichtet, sowohl die
Kosten flr die st&dtebauliche Planung einschlieRlich der ergénzenden Fachplanun-
gen zu tragen als auch die erforderlichen ErschlieRungsanlagen auf eigene Kosten
zu erstellen; das schlie3t auch die Verlegung der Bushaltestelle im Bereich der Lug-
hauser StralRe mit ein. Ferner hat sich die H+B Wohnbau GmbH gegentber der
Stadt Résrath vertraglich zur Durchfihrung der auerhalb des Plangebietes zu reali-
sierenden naturschutzrechtlichen ErsatzmaRnahmen (s. Abschnitt 4.3) verpflichtet.

Die Errichtung der geplanten Wohnbebauung wird jedoch nicht, wie bei Planungsbe-
ginn vorgesehen, durch die Firma H+B Wohnbau GmbH erfolgen. Der Vorhabentra-
ger wird vielmehr auf seine Rechnung eine private Umlegung nach den Vorschriften
des Baugesetzbuches durchfihren und die einzelnen Baugrundstiicke an private In-
teressenten veraullern.

Demzufolge beschloss der Rat der Stadt Résrath am 25.06.2001, anstelle des ur-
springlich beabsichtigten vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 6 ,Oberltghau-
sen“ einen ,normalen“ Bebauungsplan aufzustellen. Aufgrund des historischen Ge-
wannennamens des Plangebietes trégt der Bebauungsplan Nr. 70 den Titel ,Vor
dem Klosterhof®.
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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 stellte in seiner bisherigen Fassung den
Uberwiegenden Teil des Geltungsbereiches als Flachen fur die Landwirtschaft dar.

In einem Parallelverfahren hat die Stadt Résrath gemaR § 8 Absatz 3 Baugesetz-
buch (BauGB) den Flachennutzungsplan geandert, die betroffenen Flachen werden
kUnftig als Wohnbaufl&dchen (W) gemaR § 1 Absatz 1 Nr. 1 Baunutzungsverordnung
(BauNVO 1990) dargestellt.

2.2 Geltendes Satzungsrecht

Far den Ortsteil Lughausen besteht eine sog. ,Klarstellungssatzung® gemalk § 34
Absatz 4 Satz 1 Nr. 1 Baugesetzbuch (BauGB, in der Fassung vom 08.12.1986,
(zuletzt geéndert durch Einigungsvertrag vom 31.08.1990). Die Satzung wurde im
November 1992 vom Gemeinderat beschlossen.

Mit Ausnahme einer unmittelbar an die Lughauser StralRe angrenzenden Teilflache
beinhaltet das Satzungsgebiet nicht die Flachen des Geltungsbereiches.

2.3 Landschaftsschutz

Ein schmaler Gelandestreifen im nordwestlichen Randbereich des Plangebietes lag
zum Zeitpunkt des Bebauungsplan-Aufstellungsbeschlusses innerhalb eines Land-
schaftsschutzgebietes. Die Bezirksregierung Kéln stimmt der Aufhebung zu, sofern
durch Festsetzung eines entsprechenden Pflanzgebotes im Bebauungsplan die dau-
erhafte Bepflanzung dieser Flache mit heimischen Stréuchern und Gebuschen gesi-
chert ist.

Im Rahmen der Beteiligung der Trager Offentlicher Belange hat die untere Land-
schaftsbehérde dem geplanten Vorhaben, insbesondere den naturschutzrechtlichen
Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen, zugestimmt. Der Landschaftsbeirat hat sich der
Stellungnahme der unteren Landschaftsbehérde angeschlossen.

Zur naturschutzrechtlichen Eingriffs- / Ausgleichsregelung s. Abschnitt 4.3 - ,Grin-
ordnung, Ausgleichsmalnahmen* sowie Anlage A zur Begriindung (,Land-
schaftspflegerischer Fachbeitrag” des Ingenieurbtros Ingrid Rietmann, Kénigswin-
ter).
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3. Bestandsaufnahme

3.1 Lage des Plangebiets, raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Vor dem Klosterhof* liegt im Stadtgebiet
von Rdésrath in der Gemarkung Lughausen, Flur 1, und umfasst die Flurstiicke 339/5
(teilweise), 1058, 1420 (teilweise), 1480, 1515 (teilweise), 1530 und 1532.

Der Ortsteil Lughausen liegt auf einer Anhéhe im Sudosten des Résrather Stadtge-
biets, studlich von Hoffnungsthal. Die aulere ErschlieRung erfolgt Gber die Hofferho-
fer Stralle (K 23) - In der Schneekaule - Lughauser Strale.

Das Planungsgebiet liegt westlich der Lighauser Stralle und tangiert im Stden und
Westen die vorhandene StraRenrandbebauung ,Zum Scherbichel”, Ortsteil Ober-
lGghausen.

Von Stdosten nach Nordwesten hin fallt das Geléande um etwa 5 Meter ab.
Die Gesamtflache des Plangebiets betragt ca. 1,05 Hektar.

3.2 Derzeitige Nutzung des Plangebiets

Die gesamte Flache des Planungsgebiets besteht aus Wiesen mit Resten eines al-
ten Obstbaumbestandes. Eine differenzierte Vegetationsaufnahme erfolgte im Rah-
men eines landschaftspflegerischen Fachbeitrages (s. Anlage A zur Begriindung).

3.3 Umliegende Nutzung

Im Osten grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplans an die Lughauser Stra-
Re, die beidseitig mit Uberwiegend ein- bis zweigeschossigen Wohn- und teilweise
Geschéftshdusern angebaut ist und die die Ortsteile Unterlighausen (im Norden)
und Oberlighausen (im Suden) miteinander verbindet. Im Bereich der Lighauser
Stral’e, ca. 50 m nérdlich des Einmtndungsbereiches ,In der Schneekaule® / Lig-
hauser Strale, befindet sich auch die Bushaltestelle der Regional Verkehr Kéin
(RVK) GmbH.

Das Planungsgebiet grenzt an den bisherigen nérdlichen Randbereich des Ortsteils
Oberlughausen, einem in seinem Kern noch dérflich gepragten Siedlungsbereich,
der sich jedoch aufgrund einer regen Bautatigkeit in den vergangenen Jahren zu
einem begehrten Wohnstandort mit Uberwiegend freistehenden Einfamilienhausern
entwickelt hat.

Diese Struktur findet sich auch entlang der StralRe ,Zum Scherblichel*, die den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans im Stdosten, Stidwesten und Westen tangiert.

Westlich der Strale ,Zum Scherbilichel* und nérdlich des Geltungsbereichs schlie-
Ren ausgedehnte, bewaldete Fl&chen - Uberwiegend Teile eines geschutzten Bio-
tops - an.
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Im Rahmen der Beteiligung der Trager Offentlicher Belange wurde seitens der Be-
zirksregierung Dusseldorf darauf hingewiesen, dass das Plangebiet im Bauschutz-
bereich des Verkehrsflughafens KéIn/ Bonn, 5,7 km entfernt vom Flughafenbezugs-
punkt, liegt und somit die §§ 12 - 17 Luftverkehrsgesetz zu beachten sind. D.h., dass
Bauvorhaben sowie Bauhilfsanlagen (Kréne), die die festgesetzten Héhen (im Plan-
gebiet: 170 m Uber NN) Uberschreiten, der besonderen luftrechtlichen Genehmigung
der Bezirksregierung DUsseldorf bedurfen.

Der Bebauungsplan enthalt einen entsprechenden Hinweis.

3.4 Grundbesitz

Die gesamte Flache des Geltungsbereichs befindet sich zum Zeitpunkt des Sat-
zungsverfahrens im Besitz des Vorhabentragers, der H+B Wohnbau GmbH.

3.5 Bodenbeschaffenheit, Alt'lasten, Immissionen

3.5.1 Bodenbeschaffenheit

Zur Beurteilung der Bodenverhéltnisse im Geltungsbereich des Bebauungsplans
wurde eine geohydrologische Untersuchung durchgefihrt.

Das Gutachten diente vordringlich dem Zweck, Aufschluss zu geben bezuglich der
Méglichkeiten zur Zwischenspeicherung und Versickerung des im Plangebiet anfal-
lenden Niederschlagswassers.

Bei den durchgeflihrten Untersuchungen fand sich ein Uberwiegend gleichférmiger
Aufbau des Untergrundes, der wie folgt angegeben wird:

+ feinsandiger, humoser Schiuff / Oberboden, braun gefarbt, schwach feucht
(Mé&chtigkeit zwischen 0,2 und 0,4 m)

« Schluff, feinsandig, teilweise schwach tonig und steinig, braun bis graubraun, stei-
fe bis weiche Konsistenz (Machtigkeit bis ca. 4,5 m).

In dem Gutachten wird die Durchléssigkeit des Untergrundes als insgesamt sehr ge-
ring bezeichnet und abschlieRend von einer Versickerung des Niederschlagswas-
sers abgeraten.

Weitere Details sind der ,Geohydrologischen Untersuchung in Résrath-Oberliighau-
sen” vom 23.05.2001, durchgefihrt von der Umwelt & Baugrund Consult GbR, Over-
ath, (Anlage C zur Begrindung), zu entnehmen (s. auch Abschnitt 4.2.4).

3.5.2 Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans besteht kein konkreter Verdacht auf Altla-
sten. Die Fl&chen wurden Uber Jahrzehnte hinweg als Wiesen- und Weideland und
fur den Obstanbau genutzt.
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Im Rahmen der Beteiligung der Trager Offentlicher Belange wurde seitens der Be-
zirksregierung Arnsberg darauf hingewiesen, dass der Geltungsbereich teilweise
Uber dem auf Blei-, Zink- und Kupfererz verliehenen Bergwerksfeld ,Herrmannsfreu-
de* und dem auf Eisenerz verliehenen und inzwischen erloschenen Bergwerksfeld
,2Henriette" liegt. Die der Bezirksregierung vorliegenden Unterlagen geben keinen
Hinweis darauf, dass im Plangebiet Bergbau umgegangen ist.

Es wird jedoch auf eine verlassene Tagesoffnung des ehemaligen Bergwerks ,Hen-
riette” etwa 25 m nordwestlich der PlanungsmalRnahme hingewiesen, Uber die weder
der Bezirksregierung Arnsberg noch der Eigentimerin des Bergwerksfeldes, der
Barbara Rohstoffbetriebe GmbH, An der Erzgrube 9, 32457 Porta Westfalica, Unter-
lagen vorliegen.

Da nach Auskunft der Eigentimerin des Bergwerksfeldes durch die Barbara Roh-
stoffbetriebe GmbH in diesem Feld kein Bergbau betrieben wurde, kann nur vermu-
tet werden, das es sich hierbei um einen Versuchsschacht gehandelt hat.

Seitens der Vertreterin des Bergwerkfeldes ,Herrmannsfreude”, der VM Zink GmbH,
Hafenstrale 280, 45356 Essen, wird bestéatigt, dass nach Prifung der Sachlage aus
bergbaulicher Sicht keine Bedenken gegen die Planung bestehen.

3.5.3 Immissionen
Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine Immissionen zu erwarten.

Im Rahmen der Beteiligung der Trager Offentlicher Belange wurde jedoch seitens
der Flughafen Kéln/ Bonn GmbH darauf hingewiesen, dass sich der Geltungsbereich
des Bebauungsplans zwar aulierhalb der Larmschutzzone C des Landesentwick-
lungsplans IV befindet, aber dennoch das Auftreten von Flugidrm nicht grundséatzlich
ausgeschlossen werden kann.

Daher wird angeregt, im Rahmen kinftiger Baugenehmigungsverfahren auf die Még-
lichkeit sporadischer Bel&stigungen durch Fluglarm hinzuweisen, so dass ggf. recht-
zeitig Vorkehrungen zur Vermeidung solcher Larmeinwirkungen, zum Beispiel durch
den Einbau von Schallschutzfenstern und/ oder durch andere passive Schallschutz-
malnahmen, getroffen werden kénnen.

Der Bebauungsplan enthélt einen entsprechenden Hinweis.
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4. Planungskonzept

4.1 Nutzung, Siedlungsstruktur

Das stadtebauliche Konzept, das dem Vorentwurf zum formellen Bebauungsplan zu-
grunde liegt (s. Abschnitt 4.4), beinhaltet die raumliche und strukturelle Arrondierung
des bereits bestehenden, an das Planungsgebiet angrenzenden Siedlungsgefuges.

Zum Zeitpunkt des Aufstellungsverfahrens stellt sich die Flache des Bebauungs-
plan-Geltungsbereichs als unbebaute, inselartige Flache innerhalb eines bebauten
Bereiches dar; die geplante Wohnanlage schlielt die vorhandene Licke und ver-
schmilzt mit den bisherigen Randbereichen zu einer zusammenhéngenden Sied-
lungseinheit.

Die Struktur der geplanten Wohnsiedlung orientiert sich an den angrenzenden Nut-
zungen, d.h. es werden Uberwiegend Wohnh&user und in geringem Umfang nicht
stérende, der Versorgung des Gebietes dienende Wohnfolgeeinrichtungen entste-
hen. Entsprechend wird im Bebauungsplan ein ,Allgemeines Wohngebiet* gemaf
§ 4 BauNVO festgesetzt.

Auf der Grundlage des § 1 Absatz 5 BauNVO werden jedoch in den textlichen Fest-
setzungen des Bebauungsplanes die in § 4 Absatz 3 BauNVO aufgefuhrten Nutzun-
gen, die ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, ausgeschlossen. Dies sind
beispielsweise flachenintensive Gartenbaubetriebe und / oder Tankstellen, d.h. An-
lagen, die sowohl erheblichen Larm als auch zuséatzlichen Verkehr erzeugen und die
Wohnqualitat stark beeintréchtigen wirden.

Die ErschlieRung des neuen Wohngebietes erfolgt Uber eine sichelférmig verlaufen-
de, 6 Meter breite und niveaugleich ausgebaute Stralle mit einem Wendehammer an
ihrem nordwestlichen Endpunkt. Die Stral3e ist breit genug fur das Parken von Per-
sonenkraftwagen im o6ffentlichen StralRenraum, so dass die Errichtung zuséatzlicher
Besucherstellplatze entfallt.

Der geplante FuRweg stellt eine kurze fulllaufige Verbindung der tiefer gelegenen
Grundsticke mit der Lughauser Stralie her.

Auf den privaten Grundstiucken ist die Errichtung sowohl von Einzelhdusern als
auch, im 6stlichen Randbereich, von Doppelhausern zuldssig. Die durchschnittliche
GrundstiicksgréRe betragt ca. 450 bis 600 gm fir Einzelhduser und ca. 300 bis ma-
ximal 480 gm fur Doppelhaushélften. Jedem Wohnhaus ist eine Garage mit vorgela-
gertem offenen Stellplatz zugeordnet. Zulassig sind auch Doppelgaragen.

Der Bebauungsplan setzt offene Bebauung in eingeschossiger bzw., entlang der
Lughauser StraRe sowie Ostlich des oberen Teilabschnitts der Planstralle, zweige-
schossiger Bauweise fest. Zul&ssig sind Wohnhauser mit jeweils maximal zwei Woh-
neinheiten. Durch die Begrenzung der Anzahl zul&ssiger Wohnungen je Wohnge-
baude sowie durch die Festsetzung von MindestgréfRen fur die Baugrundstlcke
(mind. 500 Quadratmeter) werden unerwiinschte Umstrukturierungen der stadtebau-
lichen Eigenart dieses Wohngebietes, etwa durch die Errichtung von Mehrfamilien-
h&usern bzw. durch kleinteilige Parzellierung der Flachen, verhindert.

Bei der Festsetzung der bebaubaren Fléchen (sog. ,Baufenster”) wurden im beson-
deren MalRe die Belange der vorhandenen Nachbarbebauung bertcksichtigt mit dem
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Ziel, Verschattungen der bereits bebauten, aber auch der kinftigen Baugrundsttcke
und / oder sonstige Beeintrachtigungen des unmittelbaren Wohnumfeldes aufgrund
der geplanten Bebauung zu vermeiden. Aus diesem Grund erfolgte auch eine Ein-
schrénkung der Standortwahl fir Garagen, die nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen bzw. auf den entsprechend gekennzeichneten Flachen errichtet
werden durfen.

Aufgrund von, im Rahmen der fruhzeitigen Burgerbeteiligung eingegangenen, Anre-
gungen wurden die Baufenster im Nordwesten des Geltungsbereiches gegenuber
dem Planentwurf vom 10.04.2001 teilweise reduziert, um die Bebaubarkeit gréRe-
rer Baugrundsticke mit mehr als einem Geb&ude zu verhindern.

Aus 6kologischen Grinden sind Grundstickseinfriedungen nur in Form von Laub-
hecken und / oder Zaunen in Verbindung mit Laubhecken zulassig. Zur Vermeidung
von Flachenversiegelungen sind gemauerte Einfriedungen nur dort zulassig, wo sie
aus statischen Grunden (Stutzmauern) erforderlich sind.

Der Bebauungsplan setzt fest, dass mindestens 10 vom Hundert der nicht tberbau-
baren Grundsttcksflachen mit Hecken- oder Gebuschstrukturen entlang der Grund-
sticksgrenzen zu bepflanzen sind. Die Wahl des jeweiligen Standortes ist den
Grundstickseigentumern weitgehend freigestellt; es wird jedoch empfohlen, die
Grundsticke zum offentlichen Stralenraum hin mit Hecken einzufrieden, so dass,
bei aller Vielfalt in der Gestaltung der Gebaude selbst, ein einheitliches Erschei-
nungsbild der Wohnanlage entsteht. AulRerdem setzt der Bebauungsplan entlang
seiner westlichen Grenze Heckenpflanzungen fest, um einerseits den Privatbereich
der angrenzenden, bereits bebauten Grundstiicke zu schlitzen und andererseits, im
Nordwesten, einen Abschluss des bebauten Bereiches gegeniber der angrenzen-
den freien Landschaft zu bilden. Zulassig sind sowohl Schnitthecken als auch Gebl-
sche. '

4.2 ErschlieBung

4.2.1 Offentlicher Nahverkehr

Die ErschlieRung des Plangebietes durch den éffentlichen Nahverkehr (OPNV) er-
folgt Uber die vorhandene Buslinie der Regionalverkehr Kéln GmbH (RVK) mit
Haltepunkt in der Lughauser Stralle (Haltepunkt ,LUghausen®).

Die derzeitige Haltestelle liegt im Einmindungsbereich der geplanten Stralie in die
Laghauser Stralle, sie wird im Zuge der StralRenbaumalinahmen um etwa 35 Meter
in stdlicher Richtung versetzt. Die entsprechenden Modalitdten hierzu regelt ein
stadtebaulicher Vertrag auf der Grundlage des § 11 BauGB.

4.2.2 Individualverkehr, FuBwegeverbindungen

Die aulere ErschlieBung des Geltungsbereichs erfolgt Uber die Lighauser Strale,
in die die Planstralle im Osten des Plangebietes einmiindet.

Die innere Erschlieung erfolgt tUber eine neu zu errichtende, etwa 240 Meter lange
Stichstrale mit einem Wendehammer an ihrem nordwestlichen Kopfende.

Die Planstrale wird, bei einer durchschnittlichen Breite von 6,00 Metern, niveau-
gleich (ohne separaten Gehweg) ausgebaut. Aus 6kologischen Grinden wird emp-
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fohlen, die Bankettbereiche als semiversiegelte Flachen anzulegen (vgl. Abschnitt
5.5 ,Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen® sowie Anlage A).

Die durchgéngige Breite der Verkehrsflache (6,0 m) ermdglicht das Parken von Per-
sonenkraftwagen im &ffentlichen StralRenraum, ohne dass zusatzliche Pkw-Stellplat-
ze zu errichten sind.

Der Wendehammer am Ende der Planstraf3e ist fUr die Benutzung durch dreiachsige
MdullgroRraumfahrzeuge ausgelegt.

Ein etwa 20 Meter langer, in Ost-West-Richtung verlaufender &ffentlicher Weg stellt
die fuBlaufige Verbindung zwischen dem Wendeelement und dem oberen Abschnitt
der geplanten Strale her; hierdurch ist sichergestellt, dass FulRgénger von jedem
Punkt des Plangebiets aus auf méglichst kurzem Weg die Lughauser Stralle bzw.
die Haltestelle des 6ffentlichen Personennahverkehrs erreichen kénnen.

4.2.3 Ruhender Verkehr

Auf den Privatgrundstlicken ist jeweils eine Garage fur mindestens 1 PKW zu errich-
ten, jedem Garagenstellplatz ist ein offener Stellplatz vorzuordnen. Zul&ssig sind
auch Doppelgaragen. Zur Reduzierung der Flachenversiegelung sollen lange Gara-
genzufahrten auf den Grundstlcken vermieden werden.

Von der zu Beginn der Planung vorgesehenen Festsetzung semiversiegelter Zufahr-
ten wurde abgesehen, weil der Untergrund im Planungsgebiet nur eine sehr geringe
Wasserdurchlassigkeit aufweist.

Zusatzliche Stellplatze im 6ffentlichen Stral’enraum sind nicht vorgesehen (s. Ab-
satz 4.2.2).

4.2.4 Ver- und Entsorgung
* Abwasser

Fur die Entsorgung des im Plangebiet kiinftig anfallenden Schmutzwassers ist der
Bau neuer Abwasserleitungen im Bereich der geplanten &ffentlichen Verkehrsfla-
chen erforderlich. Die Leitungen werden an den vorhandenen Mischwasserkanal in
der Trasse der Lughauser Stral’e angeschlossen.

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

Zur Beurteilung der Bodenverhéltnisse im Planungsgebiet, insbesondere im Hinblick
auf die Wasserdurchl&ssigkeit bzw. die Sickerfahigkeit des Bodenmaterials, wurde
von der Umwelt & Baugrund Consult GbR, Overath, im Auftrag der H+B Wohnbau
GmbH, eine geohydrologische Untersuchung durchgeflhrt.

Aufgrund der im Untersuchungsgebiet angetroffenen sehr geringen Wasserdurch-
|&ssigkeiten wird, insbesondere im Hinblick auf die hangige Lage des Plangebietes,
entsprechend den Empfehlungen der Gutachter von einer Versickerung des Nieder-
schlagswassers (Uber technische Versickerungsmalnahmen (Mulden, Rigolen,
Schacht) im Plangebiet abgesehen und stattdessen das anfallende Niederschlags-
wasser in die Kanalisation eingeleitet.
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Zur Reduzierung der der Kanalisation zuzuflhrenden Regenwassermengen wird
empfohlen, das Niederschlagswasser auf den Privatgrundstliicken in Zisternen zu
sammeln und fur Gartenbewasserung und dgl. weiterzuverwenden. Die erforderli-
chen Uberlaufe der Zisternen sind an den Mischwasserkanal anzuschlieRen.

* Versorgungsleitungen

Die erforderlichen Leitungen fur die Energie- und Wasserversorgung sowie fur die
Telekommunikation werden in den Trassen der 6ffentlichen Verkehrsflachen verlegt
und an die vorhandenen Leitungen in der Lighauser Stralle angeschlossen.

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.

In Abstimmung mit der Unteren Landschaftsbehérde wurde, im Auftrag der H + B
Wohnbau GmbH, ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag (LPB) erstellt, der den zu
erwartenden Eingriff in Natur und Landschaft quantitativ und qualitativ ermittelt und,
auf dieser Grundlage, konkrete Ausgleichsmalnahmen fur den Bebauungsplan-
Geltungsbereich festlegt. Diese, mit den zustandigen Amtern und Behérden abge-
stimmten, MaRnahmen wurden als Festsetzungen im Sinne des § 9 BauGB in den
Bebauungsplan Ubernommen.

Hierzu gehdren zum Beispiel:
¢ die Umwandlung der nicht Uberbaubaren Grundstticksflachen in Hausgéarten

+ das Anpflanzen von Laubhecken entlang der Grundstiicksgrenzen (Festsetzung
von Mindestflachen, die entsprechend zu bepflanzen sind)

+ das Anpflanzen heimischer Laub- und Obstgeholze auf den nicht Gberbaubaren
Grundstucksflachen

+ semiversiegelte Bankettbereiche.

Entlang der nordwestlichen Grenze des Geltungsbereiches setzt der Bebauungsplan
auf einem drei Meter breiten Gelandestreifen die Anpflanzung von Strduchern und
Gebuschen fest. Dieser Teilbereich des Plangebietes war urspriinglich Bestandteil
eines Landschaftsschutzgebietes. Die Festsetzung erfolgte in Abstimmung mit der
Bezirksregierung Kéin (vgl. Abschnitt 2.3).

Mit den im Bebauungsplan festgesetzten AusgleichsmaRnahmen werden etwa 35 %
des rechnerisch ermittelten Kompensationsbedarfs gedeckt. Zuséatzliche MaRnah-
men sind innerhalb des Plangebietes nicht realisierbar; sie wirden zu einer nicht
mehr vertretbaren Nutzungseinschrankung der Wohnbaugrundstticke fihren.

Weitere KompensationsmaRnahmen erfolgen daher auRerhalb des Geltungsberei-
ches. Im Rahmen des stadtischen Projektes ,Venauen®, das die 6kologische Aufwer-
tung von Teilbereichen der Stlzauenlandschaft zum Inhalt hat, wurden dem Bebau-
ungsplan ,Vor dem Klosterhof* konkrete Flachen fur die Durchfihrung naturschutz-
rechtlicher ErsatzmaRnahmen zugeordnet. Vorgesehen ist die Umwandlung einer
derzeitigen Ackerflache in Extensivgrinland mit eingestreuten Einzelgehélzen.
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Insgesamt ist davon auszugehen, dass nach Durchfilhrung aller Ausgleichs- und Er-
satzmalRnahmen der durch die Planung verursachte naturschutzrechtliche Eingriff zu
mindestens 75 % ausgeglichen sein wird.

Weitere Einzelheiten bezuglich der naturschutzrechtlichen Eingriffs- / Ausgleichsre-
gelung sind dem Landschaftspflegerischen Fachbeitrag zu entnehmen (Anlage A ).
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5. Statistik

Nach Durchfiihrung der geplanten MaRnahmen stellt sich die Aufteilung der Fléchen
wie folgt dar:

Gesamtflache / 10.503,40 gm| 100,0 %
Bebauungsplan-Geltungsbereich”
(Bruttobaulandflache)

davon:

1. Offentliche Verkehrsflachen 1.229,40 gm| 11,7 %
davon:

- Planstralle A _ 1.173,30 gm
(einschliellich Wendehammer)

- FuRweg 40,10 gm

- Halteplatz OPNV 16,00 gm

9.274,00 gm| 88,30%
2. Nettobaulandflache

7 ohne Anteil / Teilfliche Liighauser StraRe
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6. Kosten

Der Vorhabentrager hat ein Interesse an der zligigen Durchfuhrung des Bauleitplan-
verfahrens und der ErschlieBung des geplanten Wohngebietes. Er hat sich gegen-
Uber der Stadt Résrath zur Ubernahme der Kosten fur die stadtebauliche Planung
sowie fur die vorbereitenden Gutachten bzw. erg&nzenden Ingenieurleistungen ver-
pflichtet und wird auf seine Kosten die erforderlichen MaRnahmen zur Erschlielung
des Planungsgebietes durchfiihren. In diese Leistungen eingeschlossen sind die ge-
plante Verlegung der Bushaltestelle innerhalb der Lighauser Strale (vgl. Abschnitt
4.2.1) sowie die Durchfihrung der naturschutzrechtlichen ErsatzmaRnahmen aul3er-
halb des Bebauungsplan-Geltungsbereiches.

Die entsprechenden Modalitéten regeln zwischen der Stadt Résrath und der H+B
Wohnbau GmbH geschlossene stadtebauliche Vertrage auf der Grundiage der §§
11, 124 BauGB .
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7. Verzeichnis der Anlagen

Nachfolgend aufgefuhrte Anlagen sind Bestandteile der Begrindung zum Bebau-
ungsplan Nr. 70 der Stadt Résrath ,Vor dem Klosterhof*:

Anlage A: Landschaftspflegerischer Begleitplan zum Bebauungsplan Nr. 70
der Stadt Rosrath ,,Vor dem Klosterhof*

Aufgestellt  April - August 2001

Verfasser: Ingenieurblro fur Garten- und Landschaftsplanung
Ingrid Rietmann VDI
Siegburger Stralle 243 A
53639 Kdnigswinter

Anlage B: ErschlieBungsplanung Oberliighausen - Entwurf
Lageplan M. 1:250
Hohenplan M 1: 250/50
Profile M 1:100

Verfasser: Ingenieurbtro Osterhammel GmbH
Dr.-Schild-StralRe 5
51588 Numbrecht

Anlage C: Geohydrologische Untersuchung in Résrath-Oberilighausen
Aufgestellt 23.05.2001

Verfasser: Umwelt & Baugrund Consult GbR
Alte Ziegelei 7
51491 Overath

Résrath, den .........ccccoveeeeeeiii.

Der Burgermeister

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






