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TEIL A - BEGRUNDUNG

1

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Reuschgeldnde und Leibnizpark - ein differenziertes Entwicklungskonzept fiir eine
innerortliche Brachflache

Trotz langjahriger Bemiihungen, den ehemaligen Gewerbestandort ,Reuschgelande”
und die nérdlich angrenzende Entwicklungsflache ,Leibnizpark” zu einem hochwerti-
gen Dienstleistungsschwerpunkt zu entwickeln, liegen immer noch grof3e Flachen
brach, Birogebdude stehen leer oder finden nur schwer langerfristige gewerbliche
Mieter.

Angesichts dieser unbefriedigenden Situation haben sich die Grundstiickseigentimer
dazu entschlossen, das urspriingliche Nutzungskonzept - wie es seinerzeit in den
Festsetzungen der rechtskraftigen Bebauungspléane Nr. 30 ,,GE-Hoffnungsthal* und
Nr. 76 ,Gewerbegebiet am Hammer" zum Ausdruck kam - kritisch zu hinterfragen. Im
Interesse einer kontinuierlichen Stadtentwicklung geht es dabei nicht darum, die
Grundzuge der Planung zu verwerfen. Lediglich der Umfang der geplanten Gewerbe-
flachen und die Monofunktionalitét eines reinen Burostandorts werden mittlerweile als
Entwicklungshemmnis wahrgenommen. Die grundsétzliche Eignung dieses innerdrtli-
chen Geléandes zur Ansiedlung anspruchsvoller stadtteilbezogener Dienstleistungs-
und Gewerbenutzungen steht aul3er Frage.

Aus den Erfahrungen jahrelanger Ansiedlungs- und Vermarktungsbestrebungen und
in Kenntnis aktueller Marktanalysen lasst sich als Ergebnis festhalten, dass sich ein
reiner Burostandort an diesem Standort dauerhaft nicht mehr etablieren lasst. Der Bu-
roleerstand wird im Gegenteil weiter fortschreiten. Ohne eine Korrektur der stadte-
baulichen Zielvorstellungen ist zu befirchten, dass sich im Ortskern von Hoff-
nungsthal auf Dauer eine unansehnliche Gewerbebrache verfestigt, die sich schad-
lich auf die angrenzenden Quartiere auswirken kann.

Ein Betrachtungsraum - zwei Bebauungsplane

Im Folgenden soll der im Umbruch begriffene Bereich zwischen der Villa Reusch ,Auf
dem Hammer" im Siden und der Wohnbebauung Unterste Silz im Norden als ,weite-
res Untersuchungsgebiet” angesprochen werden (ein Betrachtungsraum, ca. 6,5 ha),
fur das ein Ubergreifendes stadtebauliches Gesamtkonzept entwickelt wurde. In en-
ger Abstimmung mit der Stadt Rdsrath und den beiden Grundstickseigentiimern
wurden stadtebauliche Entwirfe angefertigt. Die planungsrechtliche Umsetzung er-
folgt durch die Stadtplanung Zimmermann GmbH in zwei getrennten Bebauungspla-
nen:

- im Suden: BP 105 ,Gebruder-Reusch-Straf3e” (Ml, ca. 1,8 ha)
- im Norden: BP 106 ,Leibniz-Park” (MI, WA, ca. 3,5 ha).

Umnutzungsaktivitaten im Sitiden (BP 105)

Eine erfreuliche Entwicklung ist im Siden des weiteren Untersuchungsgebietes zu
beobachten. Hier hat sich in Uberwiegend denkmalgeschutzter Industrie- und Villen-
architektur ein kleinteilig durchmischtes Nutzungsgeflige aus Arztpraxen, Blrodienst-
leistung und ergdnzenden Wohnungen entwickelt. Als landschaftliche Zeitzeugen
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Hoffnungsthaler Industriegeschichte tragen der sog. ,englische Garten* mit seinem al-
ten Baumbestand, die herrschaftliche Villa Reusch und natiirlich das zukiinftig auf-
wendig sanierte Speicherbecken des ehemaligen Hammerwerks zum besonderen
Flair des Quartiers bei.

Die Planung knupft im Stden an diesen Entwicklungskern an. Zukinftig soll versucht
werden, im Anschluss an die Bebauung ,Am Hammer" neue Dienstleistungsunter-
nehmen und nicht stdrendes Gewerbe in ein kleinteilig durchmischtes Nutzungsgefi-
ge einzubinden, das auch soziale Einrichtungen, Kultur- und Freizeitangebote und in-
nerortliches, zentrumsnahes Wohnen beinhaltet. Ein Stlick ,Urbanitat” auf dem Lan-
de. Wohnen und Arbeiten eng verzahnt an einem landschatftlich reizvollen Ort, einge-
bunden in eine lebendige Gemeinde. Der urspringliche Planungsgedanke wird neu
interpretiert und an zeitgemale Bedurfnisse der Arbeitswelt angepasst.

Erganzende Wohnnutzung im Norden (BP 106)

Im Norden des weiteren Untersuchungsgebietes stellen die groRmafstablichen Be-
triebsstandorte (ALDI, OSMAB, zum Teil leerstehendes Birogeb&ude) sowie die
zahlreichen Verkehrsflachen und Parkplatze erkennbare Barrieren dar, die von einer
kleinteiligen Mischnutzung regelmaldig nicht Gberwunden werden kdénnen. Hier reifdt
der stadtebauliche Zusammenhang ab. Daneben ist es vor dem Hintergrund einer
allgemein zuriickgehenden Flachennachfrage wenig wahrscheinlich, auf Dauer geni-
gend Burodienstleister fur diese Flachen zu finden. Es wird deshalb die Strategie ver-
folgt, das Angebot zu verknappen, die Nachfrage nach Biroraum auf das sldliche
Plangebiet zu konzentrieren und weniger geeignete Standorte einer anderen vertrag-
lichen Nutzung zuzufuhren. Die Planung sieht hier als Abrundung des vorhandenen
Wohngebietes Unterste Sulz grofl3ziigigen Einfamilienhausbau vor.

Verfahren, Scoping, Fachgutachten

Die beiden Grundstlickseigentiimer, die OSMAB Holding AG und die Leibniz-Park-
GmbH sind mit der Bitte an die Stadt Rosrath herangetreten, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen flr eine gemischte bauliche Nutzung des Gelandes im Wege einer
Planédnderung zu schaffen.

Der Stadtentwicklungs-, Planungs- und Verkehrsausschuss der Stadt Rdsrath hat in
seiner Sitzung das Stadtebauliche Gesamtkonzept zustimmend zur Kenntnis ge-
nommen. Der Rat der Stadt Rosrath hat daraufhin in seiner Sitzung am 06.06.2011
die Aufstellung der beiden Bebauungsplane beschlossen und die Verwaltung beauf-
tragt, die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden gemaR § 3
Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB durchzufiihren. Diese fand statt vom 20.06.2011 bis
zum 21.07.2011.

Die Stadt Rosrath hat in einem ersten Abstimmungsgesprach am 14.04.2011 ge-
meinsam mit Vertretern des Rheinisch-Bergischen-Kreises und der Stadtwerke Rds-
rath Umfang und Detaillierungsgrad der notwendigen Umweltprifung festgelegt. Im
Zuge des Planverfahrens wurden somit folgende Fachbeitrage erarbeitet:

- Landschaftspflegerischer Fachbeitrag inkl. Artenschutz,

- Bodengutachten (Altlasten, nattrliche Bodenfunktion, Grundwasser),
- schalltechnisches Gutachten (Verkehrslarm, Gewerbelarm).
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Der Stadtentwicklungs-, Planungs- und Verkehrsausschuss hat in seiner Sitzung am
02.07.2012 beschlossen, den Entwurf des Bebauungsplanes offentlich auszulegen.
Der Entwurf des Bebauungsplanes mit der Begriindung und dem Umweltbericht ha-
ben in der Zeit vom 16.07.2012 bei einschlieRlich 27.08.2012 gemal? § 3 Abs. 2
BauGB offentlich ausgelegen. Ort und Dauer der 6ffentlichen Auslegung wurden am
03.07.2012 ortsublich bekannt gemacht. Die von der Planung berlhrten Tréager 6f-
fentlicher Belange sind gem. § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 16.07.2012 zur
Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert worden.

2 Bestand, Stadtebauliche Situation

Im Folgenden konzentrieren sich die Ausfiihrungen auf den Geltungsbereich des vor-
liegenden Bebauungsplanes Nr. 105 ,Gebrider-Reusch-Stral3e”.

Lage im Stadtraum, Abgrenzung des Geltungsbereiches

Das ca. 1,8 ha grolR3e Plangebiet befindet sich im Ortsteil Hoffnungsthal, an der Bergi-
schen LandstralRe, ca. 700 Meter ndrdlich des Rathauses. Es wird begrenzt:

- im Suden durch die nordliche Grenze des Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes Nr. 97 ,Reuschgelande”, bzw. durch die nérdliche Grundstiicksgrenze des
FI.St.Nr. 3661 (umgebaute Industriearchitektur Am Hammer Nr. 14 - 34),

- im Westen durch die westliche Grenze des Sulz-Uferweges (einschliel3lich),

- im Norden durch die sudliche Grenze des ALDI-Marktes (Gebrider-Reusch-
StralRe 2) bzw. durch die Gebrtider-Reusch-Stral3e,

- im Osten durch die westliche Grenze des Speicherbeckens (FI.St.Nr. 3635).

Baustruktur und Nutzung im Plangebiet

Das Plangebiet ist unbebaut, liegt brach und ist bis auf den Altbaumbestand am Be-
cken nahezu vegetationsfrei. Es ist gepragt durch die groR3flachige versiegelte Fla-
chen (Beton, Asphalt) sowie Kies- und Schotterflaichen. Im Plangebiet lassen sich fol-
gende Teilbereiche erkennen:

a) Brache West, ca. 9.500 mz

- eingezauntes Baustellengelande (Bauzaun), Zufahrt von der Gebrider-Reusch-
StralRe, Brache, kleinere Halden mit Abbruch- und Recyclingmaterial, Kies- und
Schotterflachen,

- Wiesenflachen am Rande des Geldndes, Spontanvegetation, einzelne Straucher.

Aus der Kartenunterlage zum Bebauungsplan Nr. 76 aus dem Jahre 2004 lasst sich
entnehmen, dass der sudliche Teil der heutigen Brachflache dicht mit Gebauden be-
baut war (Hallen, Produktionsanlagen, z.B. Schmiede, Schlosserei, Lacklager, Maga-
zin, Gasthermen-Produktion). Im Norden herrschen augenscheinlich befestigte Frei-
flachen vor (Verkehrs- und Lagerflachen).

An der nordwestlichen Ecke des Plangebietes, etwa in Hohe des Fuliweges zum be-

nachbarten ALDI-Markt, befindet sich ein Freileitungsmast (10 KV). Die Freileitung
verlauft von hier aus lber die Sulz hinweg in Richtung Nordwesten (Forsbach).
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b) Brache Ost, ca. 5.200 m?

- nahezu vollstandig versiegelte Flache, Betonplatten (Bodenplatten der abgebro-
chenen Fabrikanlagen), verputzte Ziegelmauer an der Ostgrenze, ca. 1,3 - 1,7 m
hoch (AuBenmauer der ehemaligen Fabrikanlage),

- ca. 6 - 7 m breiter, hbher gelegener Pflanzstreifen am Speicherbecken, sechs er-
haltene Baume,

- Wiesenflache an der Grenze zur Gebrider-Reusch-StralRe (evtl. im Zuge der
StrallenbaumalRnahme entstanden)

Laut Darstellung in der o. g. Karte war dieser Teilbereich zwischen dem Speicherbe-
cken und der Gebrider-Reusch-Stral3e vollstandig mit einer Halle tberbaut (Galva-
nik, Hydraulikpressen, Kamin).

¢) Gebrider-Reusch-StralRe

- zweispurige ErschlieBungsstrale, ca. 6 m Fahrbahnbreite, einseitiger Gehweg
auf der Ostseite (ca. 2 m), Stralenlaternen, einseitige Entwasserung auf der
Westseite, keine markierten Parkplatze, Kanal, Gas- und Trinkwasserleitungen,

- Wendeplatz am siudlichen Ende der Gebrider-Reusch-Stral3e (Durchmesser ca.
20 m), keine Durchfahrtsméglichkeit fur KFZ zur sidlich angrenzenden Strale
~Am Hammer* (Absperrpfosten).

Die unmittelbare Umgebung

a) umgebaute Industriearchitektur ,Am Hammer*

Sudlich des Plangebietes schlieRen sich mehrere sanierte und umgenutzte Fabrikge-
baude des ehemaligen ,Reuschgeléandes” an. Die ein- bis zweigeschossigen Gebau-
de stehen unter Denkmalschutz.

In dem westlichen Ensemble (Am Hammer 25, 35, 37, ehem. Schmiede- und
Schweil3arbeiten, Tauchbecken) befinden sich 12 Wohnungen, eine Arztpraxis (HNO)
sowie eine Praxis fir Physiotherapie und Wellness. Auffallig ist der markante ,Turm*
an der nordwestlichen Gebaudeecke, der augenscheinlich friher als Trafo / Energie-
Uibergabestation genutzt wurde.

Unmittelbar an der Grenze zum Plangebiet liegen die privaten Stellplatze des Grund-
stiickes (Betonpflaster, abgegrenzt durch einen schmalen Grinstreifen, finf neuge-
pflanzte Baume). Die Stellplatze werden von dem Wendeplatz am stdlichen Ende der
Gebrider-Reusch-StralRe Uber eine gepflasterte Mischflache erschlossen. Hier ver-
bindet auch ein privater Geh- und Radweg den Silz-Uferweg mit der Gebrider-
Reusch-Stral3e”, fir den im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 97 ,Reuschgelande”
ein Gehrecht fir die Allgemeinheit festgesetzt ist. Der Bereich westlich des En-
sembles bis zum Siilz-Uferweg liegt gegenwartig brach (Wiesen, Kies- und Schotter-
flachen). Fir diesen Bereich liegt ein Bauantrag fur ein Mehrfamilienhaus auf Grund-
lage einer Uberbaubaren Grundsticksflache innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 97
vor.

Ostlich der StraRe ,Am Hammer“ schlieRt sich das Gebaudeensemble ,Am Hammer"
22 - 34 an (ehem. Kupferschmiede, Kraftwerk, Heizung). In den eingeschossigen
ehemaligen Produktions- und Lagergebauden befinden sich heute vier Wohnungen
(erschlossen von einer gemeinsamen Terrasse am Speicherbecken), sowie ver-
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schiedene Dienstleistungsunternehmen (z.B. Verwaltung einer Textilmanufaktur,
Horgerateakustiker etc.). Das Ensemble steht ebenfalls unter Denkmalschutz.

Schlie8lich beherbergt die denkmalgeschitzte neoklassizistische Villa ,Auf dem
Hammer* (Am Hammer 12) am sudlichen Ende des Speicherbeckens eine Wohnung
und eine Werbeagentur.

b) Sulz-Uferweg, Silz und Waldrand am westlichen Ufer, Blicheler Weg

Im Westen schliel3t das Plangebiet den Silz-Uferweg auf der Deichkrone mit ein. Es
handelt sich dabei um einen ca. 1,5 m breiten, Gberregionalen Gehweg mit wasser-
gebundener Decke (Sand, Split). Eine lockere Gehdlzreihe begleitet den Weg. Am
Rande des Weges befinden sich Banke und Papierkérbe. In der westlich angrenzen-
den Wiese, unmittelbar an der Silz, zeugt ein zusatzlicher Trampelpfad von regen
FuRgangerverkehr. Das Flussbett der Silz ist in dem betrachteten Abschnitt nach
wasserwirtschaftlichen Kriterien optimiert.

Der Sulz-Deich stellt eine wichtige offentliche Hochwasserschutzanlage dar. Die ein-
schlagigen Deichschutzvorschriften sind zu beachten (z.B. Anbauverbot, Ricksicht-
nahme bei Bepflanzung etc.).

Etwa in Verlangerung der Flursticke mit den Nr. 3688 und 3689 — Privatweg mit ei-
nem Gehrecht fur die Allgemeinheit (von der Gebriider-Reusch-Strale kommen) be-
findet sich eine private Wasser- Entnahmestelle (Saugkorb, Aufstauung, Hinweis-
schild). Hier wird augenscheinlich Wasser der Silz entnommen, und dem weiter 6st-
lich gelegenen Speicherbecken zugefihrt.

Westlich des Flussufers schlief3t sich dichter Laubwald an. Das Geladnde steigt steil
nach Westen an. Etwa 40 m westlich des Plangebietes - jenseits der Silz - liegt der
Bucheler Weg, von dem aus die Ortslage Blichel erreicht werden kann. Hier besteht
auch eine Fahrverbindung in den Stadtteil Forsbach, ca. 1 km westlich gelegen.

c) ALDI-Markt und OSMAB- Gelande

Nordlich des Plangebietes, im Anschluss an die Brachflache westlich der Gebrider-
Reusch-Stral3e, liegt ein ALDI-Markt (Gebriider-Reusch-Stral3e 2). Das ca. 1.500 m?
grol3e eingeschossige Gebaude mit versetztem Pultdach befindet sich im westlichen
Teil des Betriebsgelandes, direkt am Sulz-Uferweg. Der Kundenparkplatz 6stlich des
Gebéaudes mit ca. 115 Stellplatzen kann direkt von der Gebriider-Reusch-Stral3e an-
gefahren werden. Die Anlieferung befindet sich an der Sidwestecke des Geb&udes,
dem Plangebiet zugewandt.

Einzelne haustechnische Anlagen (Klimatisierung, LUftung) befinden sich an der
nordwestlichen Fassade (nach Westen zur Silz bzw. nach Norden vom Plangebiet
abgewandt) und an der Ostfassade (zum Parkplatz). Der Markt ist von 08.00 Uhr bis
20.00 Uhr gedffnet. Das Betriebsgeléande ist im Rahmen der Immissionsschutzbe-
trachtung zu beriicksichtigen (Gewerbelarm).

Nordlich der Brachflache Ost, jenseits der Gebriider-Reusch-Stral3e befindet sich das
Verwaltungsgebaude der OSMAB Holding AG (I, Flachdach). Es handelt sich dabei
um ein architektonisch anspruchsvolles Birogebaude mit aufwendig gestalteten und
gepflegten AuRenanlagen (umlaufende Terrasse, Teich, Zierstraucher, Kunst). Ost-
lich des eingezédunten Betriebsgeléandes, d.h. unmittelbar nérdlich des Plangebietes,
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wurde ein Parkplatz mit 49 Stellplatzen angelegt (privates Betriebsgeléande, gewerbli-
che Stellplatze).

d) Speicherbecken und Wohngebaude jenseits des Beckens

Unmittelbar 6stlich des Plangebietes schliel3t sich das ca. 6.700 m2 grol3e Speicher-
becken des ehemaligen Hammerwerkes an. An das 6stliche Ufer des Beckens gren-
zen die Garten der Wohngebaude an der Hauptstral3e:

- Nr. 303 b - e, 305 - 311, hochwertige Neubauten, Doppelhauser und freistehende
Einfamilienh&user (1, Staffelgeschosse mit markanten Zeltdachern),

- Nr. 301 (Villa, II) und 397, (ehem. Fahrerhaus Reusch, I) mit weitlaufigen parkar-
tigen Garten.

Bootsanleger und Gartenhduschen, Uferbefestigungen, Hecken und alter Baumbe-
stand pragen das Landschaftsbild (Springbrunnen, schwimmendes Vogelhaus etc.).

e) Bauunternehmen Lindenberg

Etwa 200 m norddstlich des Plangebietes, jenseits der Bergischen Landstral3e befin-
det sich das Betriebsgelande des Bauunternehmens Lindenberg. Das Betriebsgelan-
de ist im Rahmen der Immissionsschutzbetrachtung zu beriicksichtigen (Gewerbe-
l&arm).

3 Ubergeordnete Planung, vorhandenes Planungsrecht

Regionalplan, Gebietsentwicklungsplan

Im Gebietsentwicklungsplan fir den Regierungsbezirk Koéln (Stand 2009) ist das
Plangebiet als Allgemeiner Siedlungsbereich dargestellt. Westlich der Sulz schliel3en
sich Allgemeine Freiraum- und Agrarbereiche bzw. Waldbereiche an (Landschafts-
schutz). Die Siilz ist als Wasserflache dargestellt, die L 284 als Stral3e fur den vor-
wiegend Uberregionalen Verkehr vermerkt.

Landschaftsplan

Westlich des Plangebietes schlief3t sich das Landschaftsschutzgebiet ,Silzaue* an
(L 2.2-3). Der ca. 1,5 m breite Silz-Uferweg am westlichen Rand des Plangebiets
liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebietes. Die Schutzausweisung erfolgt zur Er-
haltung und Entwicklung der Auenlandschaft als 6kologischer Ausgleichsraum mit
besonderer Bedeutung zum Schutz der Siilz und fur den Biotopverbund.

Flachennutzungsplan

Mit Datum vom 16.06.2012 wurde die 30. FNP-Anderung der Stadt Rosrath rechts-
kraftig, welche u. a. die Bereiche dieses Bebauungsplanes Nr. 105 ,Gebrtder-
Reusch-Stral3e” enthalt. Der nun wirksame Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet
als gemischte Bauflache dar. Die Darstellung einer Griunflache entlang der Silz ist
unverandert erhalten geblieben. Demnach ist der Bebauungsplan auf dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt.
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Bebauungspldne im Plangebiet

Das Plangebiet liegt vollstdndig im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 76
.Gewerbegebiet Am Hammer" aus dem Jahre 2004. Mit dem Bebauungsplan wurden
erste planungsrechtliche Schritte zur Revitalisierung der umfangreichen Gewerbebra-
che eingeleitet. GroRe Teile der leerstehenden Fabrikhallen wurden abgebrochen,
einzelne denkmalgeschiitzte Gebaude im sudlichen Teil konnten erhalten und neu
genutzt werden. Das Geldnde wurde durch eine neue ErschlieBungsstral3e an die
Bergische Landstral3e angebunden (Gebriider-Reusch-Stralie).

Ziel der Umnutzung war die Ansiedlung von tberwiegend nicht storendem Gewerbe,
Einzelhandel, Dienstleistung und Buroflachen. Einzelne denkmalgeschiitzte Altbauten
im Siuden des Plangebietes sollten fir Wohn- und Birozwecke genutzt werden.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 76 innerhalb des Geltungsbereiches
des BP 106 im Einzelnen:

- Gewerbegebiet GE2 westlich der Gebriider-Reusch-Stralie,
Ausschluss besonders stérender Nutzungen (Abstandsklasse | - VII, Betriebe, die
mit geruchsintensiven Stoffen umgehen oder bei denen belastete Abwasser an-
fallen), Einschrankungen zum Einzelhandel, GRZ 0,8, GFZ 2,4, FH = 95,1 m
UNN (entspricht ca. 10 m Gebaudehdhe lber der Gelandehthe von ca. 85 m
UNN), nahezu vollstandig Uberbaubar, bis auf einen breiten 3 m Streifen an der
Gebruder-Reusch-Stral3e,

- Gewerbegebiet GE4 6stlich der Gebrider-Reusch-Stralie,
nur Bidro- und Verwaltungsgebaude zuldssig, GRZ 0,8, GFZ 2,4, FH = 98,1 m
UNN (entspricht ca. 13 m Gebaudehothe Uber der Gelandeh6éhe von 85 m UGUNN),

- private Grinflache entlang des Beckenrandes (hochgelegene baumbestandene
Flache unmittelbar am Ufer),

- 5 m breite private Griinflache 6stlich des Siilz-Uferweges,

- StralRenverkehrsflache Gebrider-Reusch-Stralie,

- Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Fu3- und Radweg® Silz-
Uferweg.

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 76 ist als Flache gekenn-
zeichnet, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind.

Angrenzende Bebauungsplane

Unmittelbar sudlich des Plangebiets schlie3t sich der Bebauungsplan Nr. 97
.Reuschgelande” aus dem Jahre 2007 an. Der Geltungsbereich Uberlagert und er-
setzt Teile des Bebauungsplanes Nr. 76 (siehe oben).

Mit diesem Bebauungsplan wurde bereits vor funf Jahren die schrittweise Umwand-
lung rein gewerblich gepragter Flachen in Mischflachen eingeleitet. Eine urspriinglich
hier geplante Veranstaltungshalle wurde nicht zuletzt wegen der damit verbundenen
Larmschutzproblematik aufgegeben. Zukiinftig sollten Blros, Dienstleistung und
Wohnen (Lofts) etabliert werden. In den umgenutzten denkmalgeschitzten Fabrikge-
bauden ,Am Hammer" 25, 35, 37 (HNO-Praxis, Wohnen etc.) konnte diese verander-
te Nutzungsvorstellung bereits erfolgreich vollzogen werden. Der Bebauungsplan
sieht erganzend zum Altbaubestand zwei weitere Uberbaubare Grundsticksflachen
zur Sz hin vor. Die Festsetzungen des BP 97 im Einzelnen:
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- Ml GRZ 0,6, GFZ 1,2, 1l - lll, FH = 93,60 - 95,60 m UNN (entspricht einer Ge-
baudehohe von 9,6 - 11,6 m Uber ca. 84 m UNN,

- Stellplatze an der nordlichen Grenze (unmittelbar an der Grenze zum BP 105),

- private Verkehrsflache (bestehende ErschlieBung der Stellplatze, Geh- und Rad-
weg von der Gebruder-Reusch-Stral3e zum Silz-Uferweg).

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 97 ist als Flache gekenn-
zeichnet, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind.

Etwa 80 m nérdlich des Plangebietes schlie3t der Bebauungsplan Nr. 30 ,Gewerbe-
gebiet Hoffnungsthal“ aus dem Jahre 1989 an, der in seinem stidlichen Teilbereich im
Jahre 2000 im anlésslich der Ansiedlung Bauwens vereinfacht geédndert wurde. Der
Bebauungsplan setzt ein Gewerbegebiet fest (I, GRZ 0,8, GFZ 1,6).

Ca. 100 m ostlich des Plangebietes, jenseits der Bergischen LandstralRe, liegt der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 98 ,Auf dem Bonitzberg" aus dem Jahre
2009 der zur Sicherung der ortsbildpragenden Parkanlagen (Garten der denkmalge-
schutzten Grunderzeitvillen Hauptstraf3e 310 und 312) private Grunflachen und eng
begrenzte Wohnungsbauflachen vorsieht (WR, Ill, GRZ 0,4, GFZ 1,2).

Der Bebauungsplan Nr. 87 ,Auf dem Rosenberg“ aus dem Jahre 2011, ebenfalls et-
wa 100 m ostlich des Plangebietes, verfolgt die gleiche Zielsetzung (Erhalt der Park-
anlage, ergdnzende Wohnbebauung, WR, Ill, GRZ 0,4, GFZ 1,2).

Fazit, planungsrechtliche Ausgangslage

Ausschlaggebend flur die planungsrechtliche Bewertung der Ausgangslage sind die
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 76 ,Gewerbegebiet Am Hammer* aus dem
Jahre 2004. Fir den noérdlich angrenzenden ALDI-Markt ist zu beachten, dass dieser
Bereich von den aktuellen Anderungen nicht betroffen ist. Hier gelten also die Fest-
setzungen des BP 76 weiter (GE3, GRZ 0,8, GFZ 2,4, FH = 93 d.h. ca. 9 m Uber 84
m UNN, Einzelhandelsbetriebe zul&ssig bis zu einer Verkaufsflache von 750 m?, Aus-
schluss besonders stérender Nutzungen).

4 Bestehende Umweltsituation

Im Zuge der Planung werden alle Umweltbelange im Rahmen eines Umweltberichts
erfasst und nach Mal3gabe der Fachbehdrden durch Gutachten unterlegt.

Das Plangebiet liegt im zentralen Bereich der Altlastenflache Résrath Nr. 8 ,Reusch-
gelande”. Altlastenuntersuchungen aus den Jahre 1989 bis 2002 haben erhebliche
Belastungen mit umweltgefahrdenden Stoffen festgestellt (u.a. Schwermetalle wie
Zink, Cadmium, Blei, Quecksilber). Ein Bodengutachten aus dem Jahre 1999 ermittel-
te folgenden Bodenaufbau:

- ca. 2 m méachtiger Auffillungshorizont (Betonplatte, asphaltierte FahrstralRen,
Sandbett, Asche-, Schlacke- und Ziegelbruchauffillungen),

- darunter Auenlehm (fluviale Ablagerungen, schluffig, tonig, gering wasserdurch-
lassig).

Die Grundwasserverhaltnisse stellen sich aufgrund der Auffillungen uneinheitlich dar
(2 m - 3,5 m unterhalb der Gelandeoberkante).
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5.1

Ausfuihrliche Angaben zur Umweltsituation kdnnen dem Umweltbericht entnommen
werden.

Planung
Stadtebaulicher Entwurf

Der zur frihzeitigen Beteiligung im stadtebaulichen Entwurf dargestellte Bebauungs-
vorschlag war das Ergebnis einer interdisziplinaren Entwurfswerkstatt unter Beteili-
gung der Planungsverwaltung Rosrath. Der Entwurf hatte sich in einem Auswabhlpro-
zess unter mehreren Alternativen als Vorzugslésung herauskristallisiert. Er war als
beispielhafte Nutzungs- und Baukdrperstudie zu verstehen.

Im weiteren Planungsverlauf hat sich ergeben, dass sich der Entwurf der friihzeitigen
Beteiligung weiterentwickeln musste, um die Planung zu optimieren. In enger Ab-
stimmung zwischen dem Grundstlckseigentimer und der Stadt Rosrath entstand der
nun vorliegende Entwurf. Dieser sichert planungsrechtlich stadtebauliche Qualitaten
(z. B. ausreichender Abstand zur Siilz, Gebaudestellung, etc.) lasst aber auch noch
gewisse Gestaltungsspielrdume zu.

Verkehr und stadttechnische Erschlielung

Unmittelbar am Gebietseingang an der Bergischen Landstraf3e befindet sich die Hal-
testelle ,Leibnizpark” der Buslinie 422 (RVK Koéln GmbH, Unterste Silz - Rdsrath
Bahnhof) die das Plangebiet mit der Ortsmitte Hoffnungsthal und dem Bahnhof RGs-
rath verbindet. Der Bahnhof Hoffnungsthal befindet sich rund einen Kilometer stidlich
des Plangebietes (ca. 12 Minuten FuBweg). Auch von hier besteht Anschluss mit der
Regionalbahn RB25 nach Kéln und Overath. Die Versorgung des Plangebietes mit
Mitteln des Offentlichen Personennahverkehrs ist akzeptabel, aber grundsatzlich ver-
besserungsfahig. FulRganger erreichen den Ortskern von Hoffnungsthal tber die
Stralle Am Hammer bzw. auf dem landschatftlich reizvoll gelegenen Stilz-Uferweg.

Die L 284 und die vorhandene Einmindung der Gebrider-Reusch-Stral3e / Leibniz-
Park sind ausreichend leistungsfahig, um den planbedingten Verkehr problemlos auf-
zunehmen. Eine weitere Ertlichtigung des Strallenraums ist nicht vorgesehen. Das
Plangebiet wird auch zukinftig nur von Norden her anfahrbar sein. Die vorhandene
Durchfahrtsbeschrankung (Absperrpfosten) am sudlichen Rand des Wendeplatzes
bleibt bestehen, da weder der Stra3enraum ,Am Hammer* noch die Einmindung in
die HauptstralRe zusatzlichen Verkehr bewaltigen kénnen. Zur ErschlieBung der an
der Sulz gelegenen Grundstlcke ist eine neue Erschlielungsstralle mit Wendeanla-
ge vorgesehen.

Das Plangebiet kann an die vorhandene Mischwasserkanalisation angeschlossen
werden. Eine ortsnahe Versickerung des Niederschlagswassers ist aufgrund der vor-
handenen Altlasten nicht méglich. Die Versorgung mit Trinkwasser und Energie ist
gesichert.

Mischgebietsbebauung

Das westliche Mischgebiet (MI 1) wird durch die ErschlieBungsstral3e gegliedert. Zum
Teil werden hier groRere Uberbaubare Grundsticksflachen angeboten, um die zu-
kiinftigen Nutzungen nicht durch eine vorgegebene Form einzuschrénken. Eine stad-
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tebaulich wiinschenswerte Grundstruktur ist durch die getroffenen Festsetzungen je-
doch sicher gestellit.

Beim &stlichen Mischgebiet (MI 2) werden recht spezifische Festsetzungen der Uber-
baubaren Grundsticksflachen getroffen. Dabei wird ein Bereich von ca. 5,0 m entlang
des Teiches von einer Bebauung freigehalten.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Mischgebiet

Gemal der planerischen Zielsetzung werden als Art der baulichen Nutzung zwei
Mischgebiete (Ml 1 und MI 2) festgesetzt.

Die allgemein zuldssigen Nutzungen Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergni-
gungsstatten im Sinne des 8 4a (3) Nr. 2 BauGB sind in den Mischgebieten unzul&s-
sig. Der Ausschluss erfolgt, da die Nutzungen dem zu entwickelnden Gebietscharak-
ter nicht entsprechen und im Stadtgebiet ausreichend Flachen fur diese Nutzungen
zur Verflgung stehen.

Zum Schutz des Zentrums von Rosrath Hoffnungsthal werden in den Mischgebieten
Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe mit Verkaufsflachen fur den
Verkauf an Endverbraucher ausgeschlossen, wenn das Kernsortiment ganz oder
teilweise den zentrenrelevanten und / oder den zentrenrelevanten (Rand-) Sortimen-
ten der ,Rosrather Liste" entspricht. Mit dieser Festsetzung soll einem Trading Down
Effekt in Hoffnungsthal vorgebeugt werden. Des Weiteren erfolgt in den Mischgebie-
ten ein Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit Verkaufsflachen fir nicht-
zentrenrelevante (Rand-) Sortimente Uber 800 m2. Mit dieser Festsetzung werden
grof3flachige Einzelhandelsbetriebe in dem Gebiet unzuldssig. Dieser Betriebstyp
entspricht nicht dem geplanten Gebietscharakter. Die Festsetzung dient u. a. dem
Schutz der Umgebung vor den ublicherweise mit den von grol3flachigen Einzelhan-
delsbetrieben einhergehenden Belastungen durch Verkehr, Immissionen etc.

Mal der baulichen Nutzung

Als Mal3 der baulichen Nutzung werden eine GRZ von 0,6 in beiden Mischgebieten
sowie maximale Geb&audehthen von 94,0 m und 95,0 m im Mischgebiet Ml 1 bzw.
96,7 m mit zum Teil eine eingeschossigen Anbaumdglichkeit bis zu einer H6he von
90,0 m NN im Mischgebiet Ml 2 festgesetzt. Des Weiteren wird im Mischgebiet 1 ei-
ne maximale Geschossigkeit (Il bzw. 11l Vollgeschosse) festgesetzt.

Dabei orientieren sich die festgesetzten Héhen und Vollgeschosse an dem bisherigen
Planungsrecht sowie der Umgebung und dienen somit der Verhinderung von schadli-
chen Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild. Durch die Hohenfestsetzun-
gen konnen im Mischgebiet MI 1 Gebaudekdrper mit einer Héhe von ca. 9,5 m -10,0
m entstehen. Im Mischgebiet MI 2 kénnen in Bezug auf die H6he der verputzten Zie-
gelmauer mit dem anschlielenden zum Teil begriinten Damm Geb&ude mit einer
Hohe von ca. 10,5 m entstehen. In Bezug auf das Stra3enniveau werden Gebé&ude
von ca. 12,0 m Hohe ermdglicht.
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Die GRZ orientiert sich an den Obergrenzen des § 17 BauNVO, um eine ausreichen-
de Baudichte und damit einen schonenden Umgang mit Grund und Boden gerade
auch im Wohnungsbau sicherzustellen. Die angemessene Ausnutzung des Grund-
stiickes tragt wesentlich zur wirtschaftlichen Tragfahigkeit jeder BaumalRnahme bei
und ist damit Voraussetzung fiir die erfolgreiche Vermarktung. Okologische oder ge-
stalterische Beeintrachtigungen sind nicht zu befurchten.

Die Uberschreitungsregel zu den Dachaufbauten fiir untergeordnete Bauteile wie An-
tennen, Kamine, Liftungseinrichtungen und Oberlichter sowie zu den Bristungen
bzw. Absturzsicherungen ist notwendig, um diese evt. notwendigen Bauteile pla-
nungsrechtlich zu ermoglichen.

Bauweise

Als Bauweise ist fur eine Uberbaubare Grundstiicksflache im Mischgebiet Ml 1 fest-
gesetzt, dass dort ausschlie3lich Doppelhduser bzw. Hausgruppen zulassig sind. Die
Festsetzung spiegelt den zwischen Eigentimer und Stadt abgestimmte Entwurf wi-
der. Durch die Festsetzung soll ein flieRender Ubergang in die angrenzenden Gebiete
sichergestellt werden.

Offentliche StraRenverkehrsflache

Die bestehende 6ffentliche Stral3e wird durch den Bebauungsplan nicht veréandert. Es
erfolgt im Bebauungsplanverfahren lediglich eine Sicherung dieser Flachen.

Daneben erfolgt die Festsetzung einer notwendigen oOffentlichen ErschlieBungsstralle
fur die Grundstiicke entlang der Silz. Am Ende der ErschlieBungsstralle wird eine
Wendeanlage mit einem Durchmesser von 16,5 m festgesetzt, um u. a. der Mullfahr-
zeugen ein Wenden zu ermdglichen.

Entlang der Silz (bestehender Weg) wird ein FuBweg (Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung) festgesetzt. Dieser sichert den bestehenden Weg auf dem Siilz-
damm und dient der Erreichbarkeit der Sillz und der besseren FulBwegevernetzung.

Einzelbaume

Sechs bestehende Einzelbaume wurden im Planverfahren als zu erhalten erkannt.
Diese sind in der Planzeichnung gekennzeichnet und missen dauerhaft erhalten
bleiben.

Versickerung von Niederschlagswasser

Auf Grund des Grundwasserflurabstandes und moglicher Altlasten ist eine Versicke-
rung von Niederschlagswassern von befestigen Flachen im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes nicht zuldssig. Diese Festsetzung dient somit dem Schutz des
Grundwassers. Sollte gutachterlich nachgewiesen werden, dass durch eine Versicke-
rung des Niederschlagswassers keine nachteiligen Auswirkungen auf das Grundwas-
ser entstehen, kann von dieser Festsetzung abgesehen werden. Eine Konkretisierung
der Beseitigung des Niederschlagswassers erfolgt in den nachgeordneten Bauge-
nehmigungs- bzw. Ausbauplanungen.
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6.1

6.2

Offentliche Griinflache

Ostlich des festgesetzten FuRweges wird ein zwei Meter breiter 6ffentlicher Griinstrei-
fen sowie direkt angrenzend ein drei Meter breiter privater Grinstreifen festgesetzt.
Die Festsetzung geht auf eine Forderung des Rheinisch-Bergischen Kreises zurlck.
Er forderte zum Schutz vor baulichen Nutzungen eine 5,0 m breite Grunflache zwi-
schen der landseitigen Begrenzung des auf der Boschungsoberkante der Stz verlau-
fenden Weges und der Grenze der baulichen Nutzung. Mit der Unterteilung in offent-
liche und private Grunflache wird sichergestellt, dass die zukinftigen Bewohner bzw.
Eigentimer der Baugebiete nicht direkt an dem bestehenden Weg eine Einfriedung
erstellen. Festsetzungen bezlglich der Ausgestaltung der Grinflachen werden nicht
getroffen.

Externe Ausgleichsmallinahmen

Die Eingriffshilanzierung weist ein Defizit von —34.799 Biotopwertpunkten nach LUD-
WIG auf. Im Plangebiet sind keine KompensationsmalRnahmen festgesetzt. Im Land-
schaftspflegerischen Begleitplan werden Kompensationsmaf3nahmen mit dem Bio-
topwert-Defizit von -34.799 Biotopwertpunkten nach LUDWIG aufgezeigt, welche bei
Planverwirklichung umzusetzen sind. Auf die Ausfihrungen im Landschaftspflegeri-
schen Begleitplan wird daher verwiesen.

Hinweise

Die Hinweise gehen auf die Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange aus den
Beteiligungsverfahren sowie auf die Erkenntnisse der Gutachten zurtick.

Stadtebaulichen Auswirkungen
Umweltbelange

Im Umweltbericht sowie im Landschaftspflegerischen Begleitplan mit Artenschutz
werden die betroffenen Umweltbelange dargestellt. Auf die Ausfihrungen wird ver-
wiesen. Nachfolgend werden die Auswirkungen auf folgende Schutzgiter dargestellt:

Boden

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurden Bodenuntersuchungen erforderlich.
Einer Ersteinschatzung im Juni 2011 fur die Bebauungsplanverfahren Nr. 105 und
Nr. 106 folgte im Mai 2012 eine Detailuntersuchung fiir den Bebauungsplan Nr. 105
,Gebrider-Reusch-Strafl3e”. Die Ergebnisse der Untersuchung werden im Folgenden
kurz dargestellt.

Die durchgefiihrte Bodenuntersuchung erbrachte im Wesentlichen die Erkenntnis,
dass nahezu das gesamte Gelande aus Aufschittungen in einer Machtigkeit von in
der Regel > 1,5 m bis < 2,3 m aufgebaut ist und demnach keine Béden an der Gelan-
deoberkante (GOK) anstehen, die nicht als anthropogen verandert gelten kénnen. Es
ist davon auszugehen, dass die Schwermetalle der Klarschlammverordnung und Ar-
sen, Blei, Cadmium, Chrom, Kupfer, Nickel, Quecksilber sowie Zink zum Teil deutlich
Uber den Prufwerten der Bundesbodenschutzverordnung nach 8 8 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
fur die direkte Aufnahme von Schadstoffen auf Kinderspielflachen, in Wohngebieten,
Park- und Freizeitanlagen und auch Industrie-Gewerbegrundstiicken liegen. Im Rah-
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men der Errichtung von Wohngeb&uden und einer Wohnnutzung mit Gartenanteilen
ist daher folgendes zu bericksichtigen:

Die anfallenden Aushubmassen sind entsprechend ihrer Schadstofffracht zu ver-
werten bzw. zu entsorgen. Die Ablagerung auf einer Deponie fiir gewachsene
Boden kommt aufgrund des hohen mineralischen Fremdstoffanteils nicht in Frage.
Die Entsorgung/ Verwertung kann sich an den Preisen und Konditionen der im
Nachbarareal eingelagerten Materialien orientieren.

Auf die Errichtung von Kellern sollte verzichtet werden, es sei denn man erfasst
die am konkreten Plangebaude geltenden Bedingungen in einem getrennt zu
erstellenden Baugrundgutachten, in dem der Schwerpunkt auf die Sicherung des
Gebéaudes gegen eintretendes Wasser resp. den Hochwasserschutz des Gebéau-
des gelegt wird.

(Nur) Im Bereich der Flachen, in denen ein Kontakt mit dem untersuchten Boden-/
Feststoffmaterial potentiell méglich ist, sind die nachfolgend benannten Bedin-
gungen umzusetzen. In der Regel sind dies die Gartenflachen und die nicht ver-
siegelten Vorgartenbereiche.

0 Unter Bezug auf die kiinftige Gelandeoberkante (GOK) ist das vorhandene
Gelande auf — 0,5 m auszukoffern (Entsorgung/ Verwertung des Aushubmate-
rials wie oben beschrieben).

0 An dieser Basis ist ein Geogitter einzulegen. Dieses technisch hergestellte
Kunststoffmaterial stellt eine optisch erkennbare Barriere bei spateren Tief-
bauarbeiten dar.

o0 Auf dieses Geotextil wird eine aus nachweislich sauberem Material aufgebau-
te zweiteilige mineralische Auflage aufgebracht. Zunéchst ca. 0,25 m méchtig
Rohboden, dann ca. 0,25 m machtig humosen Oberboden.

o Die Eignung der Materialien aus dem vorgenannten Punkt ist durch explizite
chemische Nachweise, die vor dem Einbau im Bereich der jeweiligen Her-
kunftsstelle von dem anzuliefernden Material angefertigt werden mussen,
nachzuweisen. Die Ergebnisse dieser Uberpriifung sind dem zustandigen Fa-
chamt alternativ dem Bodengutachter zur Freigabe vor dem Einbau vorzule-
gen und von diesen prifen zu lassen, d.h. ohne schriftliche Freigabe durch
den Gutachter und die Fachbehdrde erfolgt kein Einbau.

Die Erkenntnisse bedingen dartiber hinaus fur die Bebauung, in der / mit der ein Kon-
takt von Bewohnern mit dem Boden mdglich ist, folgende MalRnahmen:

Allgemeine Grinflachen

Hierbei ist zu berlcksichtigen, dass bei der Aufrechterhaltung der heutigen GOK
auch nach der Errichtung der im Bebauungsplan fixierten Gebaude gar kein Bo-
denmaterial im Bebauungsplan an der Oberflache ansteht.

Das hat zur Folge, dass auch im Bereich von allgemeinen Griinflachen, die keiner
mietertreuen Nutzung zugeordnet werden koénnen, die Anlieferung von Bodenma-
terial in geeigneter Textur und Schadstofffreiheit gem&l BBodSchV erfolgen
muss.

Mietertreue Gartenbereiche, Wohngartenbereiche (soweit vorhanden)

Entnahme der belasteten Bodenmaterialien oder Feststoffmaterialien bis in 0,5 m
unter geplanter GOK

Einbringung eines Geotextils/Geogitters als Trennlage zwischen potentiell / mégli-
cherweise belastetem vorhandenen Boden und aufgebrachtem, neu anzuliefern-
den schadstofffreien Oberbodenmaterial
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6.3.1

- Die Einbringung erfolgt in zwei Chargen. Zunachst erfolgt in 0,25 m die Einbrin-
gung von ebenfalls nachgewiesenermalRen (sauberem) Rohbodenmaterial. Dar-
auf wird in 0,25 m Starke humoser Oberbodenlagen eingearbeitet bzw. aufge-
bracht.

- Im oben stehenden Absatz zur ,Errichtung von Wohngebauden und einer Wohn-
nutzung mit Gartenanteilen* werden die Ma3nahmen zur Herrichtung von Wohn-
garten dezidiert beschrieben.

Versiegelte Bereiche

- Fur die anderen Bereiche ist eine moglichst gro3ziigige bis vollstandige Versiege-
lung vorzusehen.

- Durch die Versiegelung wird verhindert, dass Niederschlagswasser ggf. zusatzlich
die im Boden vorhandenen bzw. mdéglicherweise vorhandenen Belastungen aus-
wascht und verlagert.

Allgemeine Pflanzbereiche (z.B. Solitdrbdume)

- Des Weiteren ist bei jeder Pflanzung in dem Bebauungsplan Nr.: 105 ,Gebrider-
Reusch-StraRe” auf die (Wahrung bzw.) Erstellung eines natirlichen bzw. quasi-
natirlichen Pflanzgrundes zu achten.

Kinderspielplatze

- Fur Kinderspielflachen gilt sinngemal die gleiche Aussage wie fur die Gartennut-
zung.

- Die Materialien und Anfillungen bzw. die neu einzubauenden Feststoffe haben
den jeweiligen Formen der Spielplatznutzung unter Spielgeraten mit besonders
aufzubringenden Materialien, wie z.B. Fallschutz, Sand etc., Rechnung zu tragen.

Die vom Gutachter vorgeschlagenen Maflinahmen werden als Hinweise in das Be-
bauungsplanverfahren ibernommen.

Larm

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde eine Beurteilung der Gerauschsituation
im Bebauungsplan Nr. 105 ,Gebrider-Reusch-Stral3e der Stadt Résrath von der
ACCON Ko6ln GmbH durchgefuhrt.

Verkehrslarm

In den festgesetzten Mischgebieten werden die Orientierungswerte tags weitgehend
unterschritten. Nur in unmittelbarer N&he zur Gebruder-Reusch-Stralie im ndrdlichen
Plangebiet wird der Orientierungswert erreicht. Die Situation ist nachts vergleichbar.
Dabei ist zu beachten, dass das Verkehrsaufkommen konservativ angesetzt wurde,
so dass je nach spaterer Nutzung das Verkehrsaufkommen deutlich niedriger sein
kann.

Auf Grund dieser Erkenntnisse sind in den Mischgebieten keine erhéhten Anforde-
rungen an die Bauausfihrung der Gebaude zu stellen. Ein passiver Larmschutz, der
Uber die Anforderungen der Gesetzgebung zur Energieeinsparverordnung hinausgeht
ist nicht erforderlich.
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6.3.2

6.3.3

6.4

Gewerbelarm

Im Gutachten wird in Bezug auf die Gewerbelarmsituation nachgewiesen, dass sich
eine wesentliche Gewerbelarmbelastung nur in der Umgebung des ALDI-Marktes zur
Tageszeit erfolgt. Alle Berechnungen erfolgten zur sicheren Seite. Das Gutachten
weist nach, dass die Gewerbelarmsituation weitgehend unkritisch ist. Richtwertliber-
schreitungen sind in keinem Fall zu erwarten.

Sudlich des Einstellplatzes fiir die Einkaufswagen des Aldimarktes sind allerdings
Immissionspegel in der GrélRenordnung der Mischgebiet-Tagesrichtwerte von 60
dB(A) zu erwarten. Richtwerte werden dabei nicht Uberschritten. Eine Abschirmwand
an der Grundstiicksgrenze des Kundenparkplatzes mit einer Héhe von 2,0 bis 2,5 m
Hohe wird als sinnvoll erachtet. Aufgrund der Einhaltung der Richtwerte ist diese je-
doch nicht erforderlich.

Larmpegelbereiche

Fur Grof3teile des Plangebietes werden in der Larmuntersuchung die Larmpegelbe-
reiche | und Il ermittelt. Nur fir Teile der beiden ersten Gberbaubaren Grundstiicksfla-
chen im Gebietseingang (Nordosten des Plangebietes) werden bei konservativen An-
satzen der Larmpegelbereich IIl ermittelt. Bereits die Gesetzgebung zur Energieein-
sparung (EnEG) erfordert unabhangig von der akustischen Situation den Einbau dop-
pelseitiger Fenster. Die Anforderungen nach DIN 4109 fir den Larmpegelbereich 1
(auch eingeschrankt fir den Larmpegelbereich IlI) werden in der Regel, bei sachge-
rechter Bauausfiihrung vorausgesetzt, bereits durch die nach dem EnEG erforderli-
chen doppelschaligen Fenster erflllt. Die zu erwartenden Larmbelastungen sind ins-
gesamt so niedrig, dass keine tber die Anforderungen der Gesetzgebung der Ener-
gieeinsparung hinausgehenden Anforderungen an die Bauausfuhrung der Geb&ude
zu stellen sind.

Aus diesem Grund kann auf die Festsetzung von Larmpegelbereichen mit entspre-
chenden MalRnahmen verzichtet werden.

Artenschutz

Die Artenschutzbelange wurden im Rahmen der Landschaftsplanung bertcksichtigt.
Auf die Ausfihrungen hierzu im Landschaftspflegerischen Begleitplan wird verwiesen.
Im Fazit kommt der Gutachter zu folgendem Ergebnis:

Fledermause:

Die Nutzung von Héhlen oder Spalten an Baumen als Quatrtiere ist fiir verschiedene
Fledermausarten nicht vollstandig auszuschlieBen. Insbesondere Sommerquartiere
sind fur viele Arten nicht ausgeschlossen. Besonders die bei der Begehung im Juli
und November 2011 nachgewiesenen Arten (Zwerg-, Rauhaut- und Wasserfleder-
maus) kénnen im Plangebiet auch Quartiere finden. Zudem sind in der Gemeinde
Rosrath Winterquartiere von Rauhhautfledermaus aktuell aufgetreten. Daher sind fir
die Vermeidung populationsrelevanter Beeintrachtigungen (Verlust von Quartieren)
die folgenden MalRnahmen erforderlich:

= Vor der Fallung von Baumen sollte eine Priifung auf Quartiereignung und auf

die tatsachliche Nutzung als Quartier erfolgen (bereits erfolgt durch Fr. Hdller,
vgl. Gutachten im Anhang),
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= Rodung und Fallungsarbeiten sind zwischen dem 15. November und 28. Feb-
ruar durchzufihren (vgl. Gutachten Fr. Holler im Anhang),

= Vor Fallung der Pappel Ausbringung von 5 Fledermauskéasten unterschiedli-
cher Bauart an den Linden am Hammerteich durch eine fachkundige Person
als Ersatz fur den Verlust mdglicher Héhlungen (potenzielle Sommerquartiere)
im Kronenbereich der Pappel (bereits erfolgt),

= Um die Leitstruktur (Flugstraf3e) entlang der Linden am Hammerteich weiter
zu gewahrleisten, sind diese zu erhalten.

Bei den Vdgeln, Amphibien und der Haselmaus sind keine populationsrelevanten Be-
eintrachtigungen zu erwarten, da entweder keine geeigneten Lebensrdume von der
Planung betroffen sind oder keine gravierenden Veranderungen erfolgen werden. Zur
Vermeidung von Stérungen wahrend der Bauphase sind jedoch die folgenden Re-
striktionen erforderlich:

= Rodung und Fallungsarbeiten sind auf3erhalb der gesetzlich vorgeschriebenen
Schonzeiten (8 64 LG NW: Keine Rodungen in der Zeit vom 1. Marz bis 30.
September) durchzufihren.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Fallung der Baume bereits erfolgte. Im Rahmen
dieser MaBnahmen wurden die funf Fledermauskasten unterschiedlicher Bauart an
den zu erhaltenden Linden angebracht. Diese sind zu erhalten.

Sollten weitere Baufeldraumungen bzw. Entfernungen des noch vorhandenen Be-
wuchses notwendig werden sind diese aufRerhalb der oben genannten vorgeschrie-
benen Schonzeiten durchzufiihren. Alternativ, soweit eine BaufeldrAumung bzw. eine
Entfernung des Bewuchses in der Schonzeit zwingend erforderlich wird, ist die betrof-
fene Flache maximal eine Woche vor MalRBhahmenbeginn griindlich auf direkte oder
indirekte Hinweise von Amphibien und Reptilien zu tberprifen. Werden entsprechen-
de Hinweise (z. B. Eier, Kotspuren und lebende sowie tote Tiere) festgestellt, so ist
das Vorhaben bis auf Weiteres abzubrechen und alle Arbeiten sind einzustellen. Zur
Abstimmung des weiteren Vorgehens ist Kontakt mit dem Veterinaramt aufzuneh-
men. Grundsatzlich ist darauf zu achten, dass planungsrelevante Arten sowie sonsti-
ge Vogelarten durch MalRnhahmen nicht getotet oder beim Fortpflanzungsgeschehen
gestort werden.

7 Quantitative Auswertung des Bebauungsplanes
Bruttobaugebiet, Grol3e des Plangebiets 17.772 m?
davon:

- Mischgebiet Ml 1 8.490 m2

- Mischgebiet Ml 2 6.366 m2

- private Grinflache 298 m?

- Offentliche Grunflache 199 m?

- Offentliche Verkehrsflache 2.207 m?

- Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 212 mz2
8 Kosten

Der Stadt Rosrath entstehen durch die Planerstellung keine Kosten.
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