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12. Anderung der Innenbereichssatzung ,Liiderich Begriindung

1 Planaufstellung

Der Rat der Stadt Rosrath hat in seiner Sitzung am 13.05.2013 die 12. Anderung der

bestehenden Innenbereichssatzung gem. § 34 (4) Nr. 1 und 3 BauGB im Bereich der

Ortslage Luderich beschlossen. Die Innenbereichssatzung fur die Stadt Rosrath ist
rechtskréftig seit 01.12.1993.

Die Anderung der Satzung basiert auf folgenden Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI |
S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 31.07.2009 (BGBI | S.

2585) in der zum Satzungszeitpunkt geltenden Fassung;

Baunutzungsverordnung (BauNVO) 1990; in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S 133), zuletzt geandert durch Art. 3 des Gesetzes zur Anderung
des BauGB und zur Neuregelung des Rechts der Raumordnung ( Bau- und
Raumordnungsgesetz 1998 - BauROG) vom 01.01.1998 in der zum Satzungszeitpunkt
geltenden Fassung

Planzeichenverordnung (PlanzV) 1990; in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | S 58
ff.), insbesondere die 88 1 bis 3 sowie die Anlagen zur PlanzV 90 und die DIN 18003 in
der zum Satzungszeitpunkt geltenden Fassung.

Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NW) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 1. Marz 2000 (GV. NRW. S. 256) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 01.Méarz 2000, zuletzt ge&ndert durch Artikel 91 des Gesetzes

vom 5. April 2005 (GV. NRW. S. 332) in der zum Satzungszeitpunkt geltenden Fassung.

Die Planunterlage wurde unter Verwendung der vom Katasteramt des Rheinisch-Bergischen

Kreises zur Verfligung gestellten Liegenschaftskarte im MaRRstab 1:500 erstellt.

Die Satzung besteht aus:

Teil A — Planzeichnung

Teil B — Textliche Festsetzungen

Teil C - Begriindung
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12. Anderung der Innenbereichssatzung ,Liiderich Begriindung

2 Raumlicher Geltungsbereich

Die 12. Anderung der Innenbereichssatzung der Stadt Rosrath befindet sich in der Ortslage
Laderich an der siidlichen Seite der BergstraRe und umfasst die drei unbebauten
Grundstticke in einer Tiefe von 40m sowie das Grundsttck ,Berg 1“.

nd Katasteramt, Rheinisch-Bergischer-Kreis, 2013

vermessungs-

©ALK

stadt

OSRATH/

Re

12. Anderung der Innenbereichssatzung gem. § 34 (4) Nr. 3 BauGB

(Erganzungssatzung) in der Ortslage Liiderich

Darstellungen im MaRstab 1 : 2.500 (i.O)
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3 Planungsanlass und -ziel der Anderung der

Innenbereichssatzung

Die Ortslage Liderich entlang der ,Bergstraf3e” von Berg 1 bis BergstralRe 56 sowie an der
StralRe ,Luderich* wird sowohl von der unteren Bauaufsicht (Stadt Résrath) als auch von der
oberen Bauaufsicht (Rheinisch-Bergischer Kreis) als im Zusammenhang bebauter Ortsteil
gemanR § 34 (1) BauGB angesehen. Auch ohne eine Innenbereichssatzung gem. § 34 (4)
BauGB sind Vorhaben zulassig, wenn sie sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung in
die Umgebung einfigen. Nach Ansicht der oberen Bauaufsicht ist die Bauliicke zwischen der
vorhandenen Bebauung ,Berg 1* und ,Bergstral3e 22" mit ca. 80 Meter jedoch zu grol fir die
Einstufung nach § 34 (1) BauGB. Fir die unbebauten Grundsticksflachen im unteren Tell
der Bergstral3e, die sich innerhalb des stadtebaulichen Zusammenhangs befinden, jedoch
nicht als Bauliicke im Sinne des § 34 (1) BauGB bewertet werden kdnnen, soll nunmehr eine
Ergé&nzungssatzung gem. 8 34 (4) Nr. 3 BauGB aufgestellt werden.

Durch dieses Bauleitverfahren kann — auch nach Ansicht der Oberen Bauaufsicht — fur die
Grundstiicke im Geltungsbereich ein Baurecht zugunsten einer Wohnbaunutzung geschaffen
werden.

Die Flachen sind aufgrund der direkten Umgebung entlang der BergstralRe baulich gepragt
und muissen sich in Art und Maf3 der vorhandenen Bebauung anpassen. Generell soll mit
Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden, darum ist die Nutzung von
vorhandenen Bauliicken und vorhandenen ErschlieBungssystemen einer Neuschaffung von
Baugebieten vor zu ziehen.

Ziel der Satzungsanderung ist die Schaffung von Baurechten zugunsten von
Wohnbaunutzungen. Fur die in die Satzung einzubeziehenden AulRenbereichsflachen sind
Festsetzungen nach § 9 (1) BauGB zu treffen und festzusetzen. (Art und Maf3, etc.)

Daruber hinaus sind hier besonders die erganzenden Vorschriften zum Umweltschutz gem.
§ 1la und § 9 (1a) BauGB zu beachten. Demnach ist eine Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung zu

erarbeiten und ein entsprechender landschaftspflegerischer Fachbeitrag zu erarbeiten.

Voraussetzung fur die Aufstellung einer Satzung nach 8§ 34 (4) Satz 1 Nr. 2 und 3 ist, dass
sie mit einer geordneten, stadtebaulichen Entwicklung vereinbar ist, die Zulassigkeit von
Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach
Landesrecht unterliegen, nicht begrindet wird und keine Anhaltspunkte fir eine

Beeintrachtigung der in 8 1 (6) Nr. 7 b genannten Schutzglter besteht.
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4 Darstellung in Gbergeordneten Planwerken

4.1 Gebietsentwicklungsplan

Der Gebietsentwicklungsplan (GEP) —Teilabschnitt Region Koln - stellt die Bereiche der
Satzungsanderung als Allgemeine Freiraum- und Agrarbereiche dar. Die 12. Anderung der
Innenbereichssatzung der Stadt Rdsrath ist regionalplanerisch nicht relevant.

4.2 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Rdsrath stammt aus dem Jahr
1991. Er stellt die Bereiche der Satzungsanderung als Flachen flr die Landwirtschaft dar.
Bei der nachsten FNP-Anpassung wird die Ortslage Luderich entsprechend der Einstufung

als Innenbereich gem. § 34 (1) BauGB als Wohnbauflache darzustellen sein.

4.3 Landschaftsplan Sudkreis

Die Flachen in den Geltungsbereichen der Satzungsanderung liegen innerhalb des
Geltungsbereichs des rechtskraftigen Landschaftsplans ,Sudkreis* des Rheinisch-
Bergischen Kreises von 2008, jedoch alle au3erhalb der Festsetzungen. Die Flachen
befinden sich au3erhalb von Vogelschutzgebieten und FFH-Gebieten sowie auRerhalb der

300m-Schutzzonen.

5 Planungskonzept

5.1 Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich der Satzungsanderung wird allgemeine Wohngebiete (WA) festgesetzt.
Die gem. § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Betriebe und nicht stdrende
Gewerbebetriebe sowie Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind gem. 8 1 (6)
BauNVO nicht zulassig. Damit soll der gewachsene Wohncharakter in der Ortslage Liderich
unterstrichen und gefestigt werden. Fir die Berufsausiibung freiberuflich Tatiger sind im WA

gem. 8§ 13 BauNVO Raume in den Geb&auden zulassig.
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5.2 Mal’ der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl werden gem. § 17 BauNVO mit 0,2 bzw. 0,4
festgesetzt. Die grof3zugig festgesetzten Baufenster in Verbindung mit der
zurickgenommenen Grundflachen- und Geschossflachenzahl fiihrt dazu, dass einerseits an
diesem Standort auch die Realisierung von anspruchsvollen Architektenhausern und eine
freizligige Standortwahl innerhalb der Baufenster méglich sind. Andererseits wird die
groRflachige Uberbauung der Baufenster vermieden. Fiir die Berechnung der GRZ bzw. GFZ
sind jeweils die gesamten Baugrundstiicke — auch aul3erhalb der festgesetzten
Innenbereiche gem. § 34 (4) BauGB — heranzuziehen.

Auf Anregung der Unteren Landschaftsbehtrde wahrend der Offenlage wird die mdgliche
Uberschreitung der GRZ gem. § 19 (4) BauNVO nicht Bestandteil dieser Satzung sein.

5.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Rosrather Ortslage Luderich ist iberwiegend gekennzeichnet durch eine offene
Bebauung mit Ein- und Zweifamilienh&usern in Einzel und Doppelhausbauweise. Nur ganz
vereinzelt sind Hauser mit mehr als 2 Wohneinheiten zu finden. Diese sind nicht als
ortsbildpragend an zu sehen und somit aus zu schlieen.

Die festgesetzte offene Bauweise in Verbindung mit der Einzel- oder
Doppelhaushausbebauung sowie die max. 2 Wohneinheiten je Gebaude tragen dazu bei,
dass eine lockere Bebauungsdichte in Anlehnung an den Bestand erreicht wird. Es wurde
bewusst auf die Festsetzung von Dachform und Dachneigung verzichtet und nur eine max.
Firsthdhe festgesetzt, um eine Hohenbegrenzung in Anlehnung an die vorhandene
Bebauung in der Umgebung zu erreichen. Entlang der Bergstral3e ist stralRenbegleitend nur
eine Bautiefe zulassig, da die vorhandene Bebauung in der Ortslage Luderich bisher weder
eine Bebauung in zweiter Reihe noch eine senkrecht zur Stral3e angeordnete
Doppelhausbebauung aufweist und die Schaffung eines Prazedenzfalles ausgeschlossen

werden soll.

5.4 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Je Wohneinheit im WA werden zwei Stellplatze gefordert. Diese sind in Form von Garagen,
Carports oder offenen Stellplatzen auf dem eigenen Grundsttick aul3erhalb der festgesetzten
offentlichen Verkehrsflache nachzuweisen und anzulegen. Sogenannte gefangene
Stellplatze (z.B. vor der Garagenzufahrt) sind zum Nachweis der erforderlichen Stellplatze
nicht zulassig. Mit der Festsetzung wird den Anforderungen des ruhenden Verkehrs

entsprochen.
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6 Verkehrliche ErschlieRung

Die auRere ErschlieBung der Plangebiete erfolgt Uiber die Bleifelder Strafe von
Hoffnungsthal kommend und tber die Breider Straf3e aus Richtung Durbusch. Die direkte
ErschlieBung erfolgt tiber die BergstralRe. Offentliche Verkehrsflachen werden im
Geltungsbereich nicht festgesetzt. Die Ortslage Liiderich ist nicht in das OPNV-Netz
eingebunden. Die nachsten Haltestellen befinden sich stdlich an der Bleifelder Stral3e oder

nordlich an der Breider Stral3e.

7 Ver-und Entsorgung

Die Versorgung der Plangebiete mit Strom, Wasser und Telefon erfolgt Uber die
vorhandenen Leitungsnetze. Die Abwasser kdnnen Uber das bestehende Leitungssystem in

die offentliche Kanalisation abgefiihrt werden.

8 Umweltbelange

Die Wohnbauflachen im Geltungsbereich umfassen Grundstlicke, die bisher nicht zum
Innenbereich gemal § 34 (1) BauGB gezahlt wurden. Aufgrund dieser Tatsache bilanziert
ein landschaftspflegerischer Begleitplan den Eingriff und schlagt entsprechende
Ausgleichsmalinahmen vor, die als Festsetzungen in die Satzungsanderung aufgenommen
werden.

Eine Artenschutzprifung stellt im Planverfahren sicher, dass keine planungsrelevanten Arten
von dem Vorhaben betroffen sind oder schlagt entsprechende Malinahmen vor, die als
Festsetzungen in die Satzungsanderung aufgenommen werden.

Auf Anregung der Unteren Umweltschutzbehérde wahrend der Offenlage wurde eine
Bodenuntersuchung unter besonderer Beachtung der Werte fiir Blei und Zink durchgefthrt.
Die Untersuchung der Fachfirma GEOMIN aus Frechen ergab, dass die festgestellten Werte
an Blei und Zink stets deutlich unterhalb der Priifwerte der Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) fur Spielflachen und Wohngebiete liegen. Insofern sind die
Werte generell als nicht bedenklich einzustufen. Gemaf: den Untersuchungsergebnissen
lassen die ermittelten Werte keine Gefédhrdung des Menschen (Uber den Wirkungspfad

Boden-Mensch) erwarten.
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9 Auswirkungen der Planung

Nachteilige stadtebauliche Auswirkungen werden durch die Aufstellung der 12. Anderung der
Innenbereichssatzung nicht hervorgerufen. Die getroffenen Regelungen im WA sichern eine
vertragliche Entwicklung im Kontext mit der vorhandenen stédtebaulichen Situation in einem
bereits erschlossenen Bereich.

Durch den Neubau werden im Plangebiet und in der zu betrachtenden Nachbarschaft keine

Larmschutzkonflikte ausgeldst.

10 Sonstige Hinweise

Im Geltungsbereich der Satzungséanderung sind keine Baudenkmaler sowie
Bodendenkmaler bekannt.

Sollten dartiber hinaus bei Bau- und Erdarbeiten Bodendenkmaler entdeckt werden, wird auf
die 88 15 und 16 des Denkmalschutzgesetz Nordrhein-Westfalen (DSchG NW) hingewiesen.
Eine Bodenuntersuchung im Hinblick auf die Werte Blei und Zink ist durchgefiihrt worden.
Die Werte liegen stets deutlich unterhalb der Prifwerte der Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) fir Spielflachen und Wohngebiete. Dartber hinaus sind
weitere Altlasten im Plangebiet nicht bekannt. Sollten Hinweise auf Kontaminationen (z.B.
Bodenverunreinigungen/ -verfarbungen oder Ablagerungen von Abféllen) auftreten, sind
diese dem Rheinisch-Bergischen Kreis, Amt fir Wasser- und Abfallwirtschaft,

Umweltvorsorge unverziglich anzuzeigen.

11 Kosten und Finanzierung

Durch die Satzungsanderung entstehen der Stadt Rosrath keine Kosten. Die
Planungskosten werden vom beguinstigten Flacheneigentiimer getragen. Die Beitrage fiur die
ErschlielBung der Grundstiicke werden, soweit noch nicht geschehen, tber
Gebilhrenbescheide satzungsgemal erhoben.

Bodenordnerische MalRnahmen sind nicht notwendig.
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12 Monitoring nach Realisierung der Planung (8 4c BauGB)

Zur Uberwachung der Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfiihrung des
Bauleitplanes eintreten und um insbesondere unvorhersehbare nachteilige Auswirkungen
frihzeitig zu ermitteln sowie in der Lage zu sein, geeignete Mal3nahmen zur Abhilfe zu
ergreifen, wird die Stadt Rdsrath nach Realisierung der Planung bei der Fachbehérden
abfragen, ob diesbeziigliche Erkenntnisse vorliegen.

Durch die Realisierung der Satzungsanderung werden Umweltauswirkungen insbesondere
auf die Schutzgiter Boden sowie Flora und Fauna verursacht. Von besonderer Bedeutung
ist daher eine Uberpriifung der landschaftsrechtlich erforderlichen

Kompensationsmalnahmen.

Rosrath,
im Februar 2014
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