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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, Burogebaude stehen leer oder finden nur schwer gewerbliche Mieter.

Angesichts dieser unbefriedigenden Situation haben sich die Grundstiickseigentiimer
dazu entschlossen, das urspriingliche Nutzungskonzept - wie es seinerzeit in den
Festsetzungen der rechtskraftigen Bebauungsplane 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 Monofunktionalitat eines reinen Birostandorts werden mittlerweile als
Entwicklungshemmnis wahrgenommen. Die grundsétzliche Eignung dieses innerortli-
chen Gelandes zur Ansiedlung anspruchsvoller stadtteilbezogener Dienstleistungs-
und Gewerbenutzungen steht aufRer Frage.

Aus den Erfahrungen jahrelanger Ansiedlungs- und Vermarktungsbestrebungen und
in Kenntnis aktueller Marktanalysen lasst sich als Ergebnis festhalten, dass sich ein
reiner Birostandort an diesem Standort dauerhatft nicht mehr etablieren lasst. Der Bi-
roleerstand wird im Gegenteil weiter fortschreiten. Ohne eine Korrektur der stadte-
baulichen Zielvorstellungen ist zu beflrchten, 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 dazu vom Biro Prof. Ulrich Coersmeier (Koln) erste Entwirfe angefertigt. Die
planungsrechtliche Umsetzung erfolgt durch die Stadtplanung Zimmermann GmbH in
zwei getrennten Bebauungsplanen:

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

Umnutzungsaktivitiaten im Siden (BP 105)

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

Die Planung knipft im Stiden an diesen Entwicklungskern an. Zukinftig soll versucht
werden, im Anschluss an die Bebauung ,Am Hammer“ neue Dienstleistungsunter-
nehmen und nicht stérendes Gewerbe in ein kleinteilig durchmischtes Nutzungsgefu-
ge einzubinden, das auch soziale Einrichtungen, Kultur- und Freizeitangebote und in-
nerortliches, zentrumsnahes Wohnen beinhaltet. Ein Stiick ,Urbanitat” auf dem Lan-
de. Wohnen und Arbeiten eng verzahnt an einem landschatftlich reizvollen Ort, einge-
bunden in eine lebendige Gemeinde. Der urspriingliche Planungsgedanke wird neu
interpretiert und an zeitgemafe Bedirfnisse der Arbeitswelt angepasst.

Erganzende Wohnnutzung im Norden (BP 106)

Im Norden des Weiteren Untersuchungsgebietes stellen die groBmalstéblichen Be-
triebsstandorte (ALDI, OSMAB, zum Teil leerstehendes Blrogebdude) sowie die
zahlreichen Verkehrsflachen und Parkplatze erkennbare Barrieren dar, die von einer
kleinteiligen Mischnutzung regelméfig nicht tberwunden werden kénnen. Hier reifdt
der stadtebauliche Zusammenhang ab. Daneben ist es vor dem Hintergrund einer
allgemein zuriickgehenden Flachennachfrage wenig wahrscheinlich, auf Dauer genu-
gend Burodienstleister fir diese abgelegenen Flachen zu finden. Es wird deshalb die
Strategie verfolgt, das Angebot zu verknappen, die Nachfrage nach Blroraum auf
das sudliche Plangebiet zu konzentrieren und weniger geeignete Standorte einer an-
deren vertraglichen Nutzung zuzufuhren. Die Planung sieht hier als Abrundung des
vorhandenen Wohngebietes Unterste Siilz grof3ztigigen Einfamilienhausbau vor.

Verfahren, Scoping, Fachqutachten

Die beiden Grundstickseigentiimer, die OSMAB Holding AG und die Leibniz-Park-
GmbH sind mit der Bitte an die Stadt Rosrath herangetreten, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur eine gemischte bauliche Nutzung des Geléandes im Wege einer
Plananderung 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 8§ 4 Abs. 1 BauGB durchzufihren. Diese fand statt vom 20.06.2011 bis
zum 21.07.2011.

Die Stadt Rdsrath 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 Umweltprufung festgelegt. Im
Zuge des Planverfahrens wurden somit folgende Fachbeitrdge erarbeitet:

- Landschaftspflegerischer Fachbeitrag inkl. Artenschutz,
- Bodengutachten (Altlasten, natirliche Bodenfunktion, Grundwasser),
- schalltechnisches Gutachten (Verkehrslarm, Gewerbelarm).

Als nachster Schritt steht die 6ffentliche Auslegung gemar § 3 Abs. 2 BauGB und die
Beteiligung der Trager Offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB an.
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Der Flachennutzungsplan wird parallel geandert (30. FNP-Anderung).
2 Bestand, Stadtebauliche Situation

Im Folgenden konzentrieren sich die Ausfilhrungen auf den Geltungsbereich des vor-
liegenden Bebauungsplanes Nr. 106 ,Leibniz-Park".

Lage im Stadtraum, Abgrenzung des Geltungsbereiches

Das ca. 3,5 ha grof3e Plangebiet befindet sich im Ortsteil Hoffnungsthal, an der Bergi-
schen Landstral3e, ca. 1 Kilometer nordlich des Rathauses. Es wird begrenzt:

- im Suden durch die sudliche Grenze des Betriebsgeldandes der OSMAB Holding
AG, inkl. Parkplatz an der Zufahrtsstral3e und Hammergraben,

- Im Westen durch das 6stliche Ufer der Silz,

- Im Norden durch die sldlichen Grundstiicksgrenzen der benachbarten Wohn-
und Geschéaftsgebaude,

- im Osten durch die Bergische LandstralRe L 284.

Baustruktur und Nutzung im Plangebiet

Das Plangebiet ist zum Teil bebaut. Es ist gepréagt durch zahlreiche Erschliel3ungs-
straRen und Parkplatze, drei groBe Blrogebaude sowie ausgedehnte Wiesen und
Gehdélzflachen an den Randern des Plangebietes. Im Plangebiet lassen sich folgende
Teilbereiche erkennen:

a) Grun- und Freiflachen

- Wiesen und Rasenflachen im Norden, Gehdlzreihen, Hecken, Zier- und Nutzgar-
ten an der Grenze zum benachbarten Mehrfamilienhaus Bergische Landstral3e
15 - 17. Hier wurden in den letzten Jahrzehnten Teile der Griinflachen im Plan-
gebiet in die Gartengestaltung des angrenzenden Wohnhauses einbezogen. Im
Zuge der Planrealisierung werden hier Grundstiicksberichtigungen erfolgen mus-
sen. Die Wiesen werden von Trampelpfaden durchzogen,

- kleines Auengehdlz in der Nordwestecke am Silz-Uferweg, Altbaumbestand, z.T.
dichtes Unterholz (Brombeeren etc.),

- trockengefallener Zierteich (Folienteich) zwischen den Birogebauden, Altbaum-
bestand am Sitilz-Uferweg,

- Sllzdeich und Sulz-Uferweg, ca. 1,5 m breiter Geh- und Radweg, wassergebun-
dene Decke (Sand, Split), Banke, Papierkérbe, lickenhafte Gehdlzreihe westlich
des Weges, tiefer gelegener Trampelpfad unmittelbar am Silzufer, nach was-
serwirtschaftlichen Kriterien gestaltetes Flussbett,

- Rasenflachen zwischen den Blrogebauden, Einzelbaume, Zierstraucher, Boden-
decker, FuBwege und div. Nebenanlagen,

- aufgegebener Parkplatz unmittelbar am Gebietseingang, ungepflegte Asphaltfla-

chen mit Spontanvegetation in den Spalten und Entwasserungsrinnen, Stral3en-
laterne, Werbeanlagen, Trafo,
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Hammergraben mit Altbaumbestand an der Grenze zum o.g. Parkplatz.

b) Gebaude

Wohnhaus Bergische Landstrafe Nr. 9 (freistehendes Einfamilienhaus mit An-
bauten und Nebenanlagen, 11+D, Satteldach), erschlossen von der héher gelege-
nen Bergischen Landstral3e,

leerstehendes Blrohaus an der Bergischen Landstral3e, Nr. 3, ehem. Verwal-
tungsgebaude Reusch (Il - 1ll, Flachdach), Grundstiick gerodet und freigeraumt,
Anlieferhof nérdlich, schmaler Graben an der Nordwestgrenze, Sammelwerbean-
lage ,Leibniz-Park”, Stitzmauern, Klimagerate,

uberwiegend leerstehende Birogebaude in der Mitte des Plangebietes (Il - III,
Zeltdacher), Leibnizpark Nr. 1, 3 und 12, vier miteinander durch verglaste Stege
verbundene quadratische Blropavillons, Werbeanlagen, Fahrradstander, Klima-
gerate, div. Nebenanlagen,

Verwaltungsgebdude der OSMAB Holding AG (Il, Flachdach), architektonisch
anspruchsvolles Biirogebaude, gepflegte AuRenanlagen (umlaufende Terrasse,
Teich, Zierstraucher, Kunst), eingezauntes Betriebsgelande, dstlich vorgelagerter
Parkplatz mit 49 Stellplatzen, grof3ziigige Vorfahrt nérdlich des Gebaudes.

c) Stralden

Gebrider-Reusch-StralRe, Anschluss an die Bergische Landstral3e, einzige Zu-
fahrt von der hoher gelegenen Bergischen LandstraRe (ca. 86,50 m UNN) zum
tiefer gelegenen Plangebiet (ca. 84 - 85 m UNN), zweispurige ErschlieBungsstra-
Re mit deutlicher Aufweitung und beidseitigem Gehweg im Einmindungsbereich,
Abzweig nach Siden in Richtung ALDI-Markt, dort nur noch ein einseitiger Geh-
weg auf der Ostseite,

Stral3e ,Leibnizpark®, Abzweigung von Gebriider-Reusch-Stral3e nach Nordwes-
ten, zweispurige Erschlieungsstral3e, Mischflache, beidseitig 81 Parkplatze
(senkrecht, ehem. Planstralle B des Bebauungsplanes Nr. 30 ,Gewerbegebiet
Hoffnungsthal), einseitige Entwéasserung, Strafl3enlaternen, StralRenbdume (23
Kugelakazien). Die Stral3e endet in einem groRRzugigen kreisrunden Wendeplatz
am Sulzdeich.

Die StralRe ist Teil eines nahezu spiegelsymmetrischen dreiarmigen Erschlie-
Rungskonzeptes aus dem Jahre 1989, das seinerzeit im Vorfeld der geplanten
HochbaumalRnahmen zum ,Technologiepark” angelegt wurde. Der mittlere und
sudliche Arm wurden im Zuge einer Plananderung im Jahre 2000 in das Be-
triebsgeldnde der OSMAB Holding AG einbezogen. Der mittlere Arm wird heute
als Vorfahrt und Anlieferzone fur die OSMAB Holding AG und fir die nordlich an-
grenzenden Biuropavillons genutzt. Der sudliche Arm erschlie3t Kunden- und
Mitarbeiterparkplatze.
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Die unmittelbare Umgebung

a) ALDI-Markt

Sudlich des Plangebietes schliefdt sich ein ALDI-Markt an (Gebrider-Reusch-Stral3e
2). Das ca. 1.500 m2 grof3e eingeschossige Gebaude mit versetztem Pultdach befin-
det sich im westlichen Teil des Betriebsgelandes, direkt am Silz-Uferweg. Der Kun-
denparkplatz ¢stlich des Geb&udes mit ca. 115 Stellplatzen kann direkt von der Ge-
briider-Reusch-StraRe angefahren werden. Die Anlieferung befindet sich an der
Sudwestecke des Gebaudes, abgewandt vom Plangebiet. Einzelne haustechnische
Anlagen (Klimatisierung, Liftung) befinden sich an der nordwestlichen Fassade (zur
Silz bzw. zum Plangebiet gerichtet) und an der Ostfassade (zum Parkplatz). Der
Markt ist von 08.00 Uhr bis 20.00 Uhr getffnet. Das Betriebsgeléande ist im Rahmen
der Immissionsschutzbetrachtung zu berticksichtigen (Gewerbelarm).

b) Sulz, Waldrand am westlichen Ufer

Im Westen grenzt das Plangebiet an das Flussbett der Sulz. Westlich des Flussufers
schlief3t sich dichter Laubwald an. Das Gelande steigt steil nach Westen an.

¢) Wohngebiet Unterste Siilz

Nordlich des Plangebietes schlieRen sich die privaten Wohngéarten der benachbarten
Ein- und Mehrfamilienh&user an:

- sieben freistehende Einfamilienhduser und Doppelhduser Unterste Silz Nr. 20 -
30 (I - Il, ausgebaute Dachgeschosse, Satteldach),

- Mehrfamilienhauser 15 - 17, sowie Wohn- und Geschaftshaus Bergische Land-
stralRe 13), insgesamt ca. 15 WE, Verwaltung des Bauunternehmens Lindenberg.

d) Bergische Landstral3e, Bushaltestelle, Bauunternehmen Lindenberg

Die Bergische LandstraRe L 284 verfligt Gber zwei Fahrtrichtungsspuren mit beidsei-
tigen Geh- und Radwegen. Im EinmiUndungsbereich der Gebriider-Reusch-Stral3e
wurde die Stral3e zu Anlage einer Linksabbiegespur aufgeweitet. Im Bereich der Ein-
miindung befindet sich die Bushaltestelle ,Leibnizpark” der Linie 422 (Unterste Silz -
Rosrath). Die L 284 ist stark befahren. Das Verkehrsaufkommen betragt laut Angabe
des Landesbetriebs StralRenbau ca. 8.775 KFZ DTV, bei einem Giterverkehrsanteil
von 258 KFZ DTV (keine aktuellen Zahlen laut NWSIB-online, verbindliche Verkehrs-
belastungszahlen im Zuge des Verfahrens). Das Plangebiet ist am 6stlichen Rand
durch Verkehrslarm vorbelastet.

Ostlich der Bergischen LandstralRe befindet sich das Betriebsgelande des Bauunter-
nehmens Lindenberg. Das Betriebsgeléande ist im Rahmen der Immissionsschutzbe-
trachtung zu bericksichtigen (Gewerbelarm).

3 Ubergeordnete Planung, vorhandenes Planungsrecht.

Regionalplan, Gebietsentwicklungsplan

Im Gebietsentwicklungsplan fir den Regierungsbezirk Koéln (Stand 2009) ist das
Plangebiet als Allgemeiner Siedlungsbereich dargestellt. Westlich der Silz schliel3en
sich Allgemeine Freiraum- und Agrarbereiche bzw. Waldbereiche an (Landschafts-
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schutz). Die Siilz ist als Wasserflache dargestellt, die L 284 als Straf3e fur den vor-
wiegend Uberregionalen Verkehr vermerkt.

Landschaftsplan

Westlich des Plangebietes schliel3t sich das Landschaftsschutzgebiet ,Silzaue* an
(L 2.2-3, inkl. Flussbett der Siilz). Die Schutzausweisung erfolgt zur Erhaltung und
Entwicklung der Auenlandschaft als 6kologischer Ausgleichsraum mit besonderer
Bedeutung zum Schutz der Siilz und fir den Biotopverbund. Im sidlichen Plangebiet,
etwa auf Hohe des OSMAB-Gebaudes, verspringt die Grenze des Landschafts-
schutzgebietes. Sie verlauft hier entlang der dstlichen Grenze des Silz-Uferweges
auf der Deichkrone. Damit liegen geringe Teile des Plangebietes innerhalb des LSG
LSulzaue*.

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Roésrath (Stand 2009) ist das Plange-
biet wie folgt dargestellt:

- gemischte Bauflache im Osten des Plangebietes (ehem. Verwaltungsgebaude
Reusch, Wohnhaus Bergische Landstrafl3e Nr. 9),

- gewerbliche Bauflache fur die zentralen Bereiche (ehem. Technologiezentrum),

- Grunflachen als Abschirmung der gewerblichen Bauflachen gegentiber dem an-
grenzenden Wohngebiet Unterste Stilz im Norden und entlang der Sulz.

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren geandert (30. FNP-Anderung).

Bebauungspléne im Plangebiet

Das Plangebiet liegt vollstdndig im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 30
.Gewerbegebiet Hoffnungsthal“ aus dem Jahre 1989, der nach anfanglichen Umset-
zungsschwierigkeiten im sidlichen Teilbereich geandert (Ansiedlung Bauwens 2000,
heute OSMAB Holding AG) und im Jahre 2004 anldsslich der Umnutzung des
Reuschgelandes erneut Uberplant wurde (BP 76 ,Gewerbegebiet Am Hammer"). Bei
der planungsrechtlichen Beurteilung der Ausgangssituation sind also gleichzeitig drei
Planwerke zugrunde zu legen. Um hier eine sachgerechte Beurteilung zu erleichtern,
soll zunéchst eine Zusammenschau der Planungsaktivitiaten einen ersten Uberblick
verschaffen:

a) Technologiezentrum, 1989

Im Jahre 1989 sollten auf einer Restflache nérdlich des Reuschgeléandes nicht sto-
rende Betriebe aus dem tertidren Bereich, insbesondere der Computertechnik ange-
siedelt werden (Technologiepark). Auf der Grundlage eines detaillierten stadtebauli-
chen und architektonischen Konzeptes sollten ,ein- bis zweigeschossige quadrati-
sche Pavillons entstehen, die in ihrer Dimension Wohnhauscharakter haben und in
gro3zugige private und o6ffentliche Grinflachen eingefigt sind” (aus der Begriindung
zum BP 30). Ein besonderes Gewerbegebiet in Form einer dorflichen landschaftsbe-
zogenen Struktur war geplant, mit gro3ziigig gestalteten Auf3enanlagen (Teich, zent-
raler Platz) und einem gemeinschaftlich zu nutzenden Zentralgebédude (Rechenzent-
rum, Restaurant, Wellness, Blcherei etc.). Zur Sicherung der baugestalterischen Zie-
le wurde zusatzlich eine Gestaltungssatzung erlassen.
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Das Konzept konnte nur in Teilen umgesetzt werden. Die PlanstralRen A, B und C mit
ihrer markanten Baumbepflanzung (heute: StralRe ,Leibniz-Park®) sowie eine Bau-
gruppe aus insgesamt vier miteinander verbundenen Biropavillons im Sinne der ur-
sprunglichen Planung wurden realisiert. Die wesentlichen Festsetzungen des ur-
springlichen Bebauungsplanes Nr. 30 ,Gewerbegebiet Hoffnungsthal” innerhalb des
Geltungsbereiches des BP 106 im Einzelnen:

- Ml I, GRZ 0,4, GFZ 0,8 im 6stlichen Bereich an der Bergischen Landstral3e, be-
standsorientierte Uberbaubare Grundstiicksflachen am Haus Nr. 9 (zurlickgesetz-
te stralRenseitige Bauflucht) und am Verwaltungsgebéude Reusch,

- Flache fir Versorgungsanlagen (Trafo) nérdlich Haus Nr. 9,

- GE, I -1l (zwingend), GRZ 0,8, GFZ 1,6, im Bereich der Biropavillons, darunter
auch eine Gemeinschaftsanlage (GA GE), die zentrale Einrichtungen fur den
Technologiepark aufnehmen sollte,

- offentliche Grinflachen im Norden (Wiese an der Grenze zum Wohngebiet) und
im Westen zwischen dem Silz-Uferweg und der Siilz,

- private Grunflachen am Sulz-Uferweg (Teich) und am Hammergraben,

- ErschlieBungsstrallen (Planstral3e).

b) Ansiedlung Bauwens, 2000

Im Jahre 2000 beabsichtigte die Firma Bauwens, einen reprasentativen Hauptsitz fur
die Sparte Gewerbebau im Plangebiet zu errichten. Weil die sehr detaillierten Fest-
setzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 30 dieser Ansiedlung entgegen-
standen, wurde der Bebauungsplan im Jahre 2000 vereinfacht geandert und die fr
das Plangebiet geltende selbstandige Gestaltungssatzung aufgehoben. Die wesentli-
chen Festsetzungen der vereinfachten Anderung innerhalb des Geltungsbereiches
des BP 106 im Einzelnen:

- GE, Il (zwingend), GRZ 0,8, GFZ 1,6, grof3ziigige Uberbaubare Grundstiicksfla-
chen ohne weitere baukoérperliche Differenzierung (groRerer Spielraum bei der
Anordnung der Geb&dude und bei der Organisation des ruhenden Verkehrs),

- die StraRenflachen werden im Wesentlichen beibehalten.

¢) Revitalisierung des Reuschgelandes, 2004

Mit dem Bebauungsplan Nr. 76 ,Gewerbegebiet Am Hammer” wurden im Jahre 2004
erste planungsrechtliche Schritte zur Revitalisierung der umfangreichen Gewerbebra-
che eingeleitet. GroRRe Teile der Fabrikhallen wurden abgebrochen, einzelne denk-
malgeschuitzte Gebaude im sidlichen Teil konnten erhalten und neu genutzt werden.
Das Gelande wurde durch eine neue ErschlieBungsstral’e an die Bergische Land-
stralle angebunden. Um auf Hohe des ehem. Verwaltungsgebdudes Reusch eine
leistungsfahige Einmindung in die Bergische Landstral3e herzustellen, musste die
vorhandene ErschlieBungsstrale aufgeweitet und ein Mitarbeiterparkplatz der Firma
Reusch verkleinert werden. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 76 inner-
halb des Geltungsbereiches des BP 106 im Einzelnen:

- Offentliche StraRenverkehrsflache (die heutige Einmindung der Gebrider-
Reusch-Stral3e in die Bergische Landstralie),

- private Grunflache zwischen der neuen Stral3e und dem OSMAB-Parkplatz.

Fur diejenigen Bereiche des ehemaligen Mitarbeiterparkplatzes, die nicht fur die

Strallenbaumalnahmen bendtigt wurden, gelten heute noch die Festsetzungen des
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Bebauungsplanes Nr. 30 (GE, Gemeinschaftsstellplatze, private Grinflache am
Hammergraben, Wasserflache Hammergraben).

d) Fazit, planungsrechtliche Ausgangslage

Fur den nordlichen Teil des Plangebietes (bis zum Verwaltungsgebaude der OSMAB
Holding AG) und im Bereich des ehemaligen Mitarbeiterparkplatzes der Firma
Reusch an der Bergischen LandstralRe gelten die Festsetzungen des Bebauungspla-
nes Nr. 30 in seiner urspriinglichen Form (GE, 6ffentliche Grinflache). Im Siden sind
die Inhalte der vereinfachten Anderung maRgebend (GE). Die planungsrechtlichen
Grundlagen fir die vorhandene Anbindung der Gebrider-Reusch-Stralie an die Ber-
gische LandstralRe sind im Bebauungsplan Nr. 76 ,Gewerbegebiet Am Hammer" zu
suchen (6ffentliche Stral3enverkehrsflache).

Angrenzende Bebauungsplane

Unmittelbar stidlich des Plangebiets schlie3t der Bebauungsplan Nr. 76 ,Gewerbege-
biet Am Hammer* aus dem Jahre 2004 an, der ein Gewerbegebiet fur Handwerk,
Handel und Dienstleistung festsetzt (s.0., Revitalisierung Reusch Geléande). Die Fest-
setzungen im Einzelnen:

- GE, GRZ 0,8, GFZ 2,4, Firsthéhe 93 - 98 m UNN (= 9 - 13 m Uber Gelande),

- Beschrankungen fir Einzelhandelsbetriebe,

- Ausschluss besonders stérender Nutzungen gem. Abstandserlass | - VI, teilwei-
se nur Buro- und Verwaltungsgeb&ude zulassig).

Ca. 80 m suddstlich des Plangebietes, jenseits der Bergischen Landstral3e, liegt der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 87 ,Auf dem Rosenberg” aus dem Jahre
2011, der zur Sicherung der ortshildprégenden Parkanlagen (Garten der denkmalge-
schitzten Villa Longrée im italienischen Stil) private Griinflichen und eng begrenzte
Wohnungsbauflachen festsetzt (WR, lll, GRZ 0,4, GFZ 1,2).

4 Bestehende Umweltsituation

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

Sidlich des Verwaltungsgebdudes der OSMAB Holding AG (im Bereich der verein-
fachten Anderung aus dem Jahre 2000) erstreckt sich der Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 106 auch auf Teilflachen der registrierten Altlast Nr. 8 ,Reuschge-
lande” (u.a. erhbhte Schwermetallkonzentrationen). Weiter nordlich ist dagegen weit-
gehend unveranderter Auenboden anzutreffen. Ein Bodengutachten aus dem Jahre
1988 ermittelte folgenden Bodenaufbau: 0,3 - 0,4 m Mutterboden, 2 - 4 m Auelehm-
horizont (gering wasserdurchlassig), 3 - 5 m Bachschotter (gut wasserdurchlassig).

Im Ubergangsbereich zum nérdlich angrenzenden Wohngebiet ,Unterste Siilz* setzt
der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 30 eine 6ffentliche Griunflache als Puffer zwi-
schen der Wohnbebauung und der urspriinglich geplanten Gewerbebebauung fest.
Diese Flache wird aufgrund der verdnderten Planungsvorstellungen zukinftig nicht
mehr benétigt und soll als Wohnbauland entwickelt werden.

Ausfuihrliche Angaben zur Umweltsituation kdnnen dem Umweltbericht entnommen
werden.
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5.1

Planung
Stadtebaulicher Entwurf

Einfamilienh&user im Norden

Der Stadtebauliche Entwurf sieht im Anschluss an das Wohngebiet ,Unterste Sulz*
eine aufgelockerte, stark durchgriinte Einfamilienhausbebauung vor (WA, ca. 18 Ein-
familienhduser). Das vorhandene ErschlieBungssystem soll dabei nach Méglichkeit
beibehalten werden. Die ErschlieBung zeigt eine Ringstra3en-Ldsung, die auf Wen-
deplatze verzichtet und eine neue Wohnstraf3e parallel zur Silz herstellt. Dadurch ge-
lingt es, die besonders attraktiven Grundstiicke unmittelbar an der Silz ohne Ein-
schrankung dem Wohnungsbau zur Verfliigung zu stellen. Einzelne Grundstiicke wer-
den mittels Stichstraf3en Uber private Wohnwege bzw. 6ffentliche Verkehrsflachen er-
schlossen.

Eine Wegeverbindung fir den motorisierten Individualverkehr aus dem Plangebiet
nach Norden ist nicht vorgesehen, um Schleichverkehre aus dem bestehenden
Wohngebiet in Richtung ALDI-Markt zu vermeiden. Fir Ful3ganger und Fahrradfahrer
steht der gut ausgebaute und verkehrssichere Stilz-Uferweg sowie ein neu zu schaf-
fender Ful3- und Radweg im Norden zur Verfiigung, so dass eine hinreichende Ver-
netzung des Wegesystems gegeben sein wird.

Die vorhandenen Birogebaude nérdlich des Verwaltungsgebaudes der OSMAB Hol-
ding AG werden abgebrochen (Buropavillons des ehem. Technologieparks, BP 30).
Die Gebaude stehen Uberwiegend leer. Angesichts der eingeschrénkten Drittverwen-
dungsfahigkeit der Gebaude, die dariiberhinaus einen hohen Anteil nicht vermietbarer
Nebenflachen aufweisen und energetisch ertlichtigt werden muissen, erscheint eine
wirtschaftliche Nutzung wenig aussichtsreich.

Wohn- und Geschéftshaus am Gebietseingang

Die Nutzungsvorstellungen fir das gegenwaértig leerstehende ehemalige Verwal-
tungsgebaude Reusch befinden sich noch im Anfangsstadium. Der Entwurf soll hier
einen grolRtmoglichen Gestaltungsspielraum im Rahmen einer gemischten Nutzung
geben.

Wohnhaus Bergische LandstraRe Nr. 9

Im Gegensatz zum Stand der Fruhzeitigen Beteiligung wird nun im Nordosten des
Plangebietes die Ansiedlung eines Gewerbetreibenden weiter verfolgt, welcher den
Gebaudebestand nicht bendtigt.

Kleines Auengehoélz in der Nordwestecke am Silz-Uferweq

Der stadtebauliche Entwurf sieht den Erhalt des Altbaumbestandes nicht mehr vor.
Aus okologischer Sicht wurde ermittelt, dass die Baume als nicht erhaltswert einge-
stuft werden. Die Flachen werden den Einfamilienhdusern zugeschlagen.

OSMAB Holding AG

Das Verwaltungsgebéude der OSMAB Holding AG an der Hauptzufahrt des Leibniz
Parks setzt durch seine aufRergewothnliche Architekturqualitdt MaR3stabe fir die weite-
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re Entwicklung des Gelandes. Westlich und &stlich des Gebaudes weist der Entwurf
vertragliche Erweiterungspotentiale fir das Verwaltungsgebaude nach. Die ebenerdi-
gen Parkplatze ostlich des Gebéaudes bleiben grol3tenteils erhalten.

Ehemaliger Mitarbeiterparkplatz Reusch an der Gebietszufahrt, Buro-Villa im Park

Das dreieckige Gelande zwischen der Gebriider-Reusch-Str./Leibnizpark und dem
Hammergraben liegt gegenwartig brach. Das verwahrloste Erscheinungsbild dieser
exponierten Flache am Gebietseingang wirkt sich negativ auf den Gesamtstandort
aus (Asphaltflachen, Spontanvegetation, Werbeanlagen etc.). Der Entwurf schlagt in
Anlehnung an die denkmalgeschiitzten Griinderzeitvillen 6stlich der Bergischen
Landstral3e ein kompaktes Solitargebaude vor.

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 1,3 Kilometer stdlich
des Plangebietes (ca. 15 Minuten Ful3weg). Auch von hier besteht Anschluss mit der
Regionalbahn RB25 nach Kdéln und Overath. Die Versorgung des Plangebietes mit
Mitteln des Offentlichen Personennahverkehrs ist akzeptabel, aber grundsatzlich ver-
besserungsfahig.

FuRganger und Fahrradfahrer erreichen den Ortskern von Hoffnungsthal auf dem
landschaftlich reizvoll gelegenen Silz-Uferweg.

Die L 284 und die vorhandene Einmindung der Gebrider-Reusch-StraRe/Leibniz-
Park sind ausreichend leistungsfahig, um den planbedingten Verkehr problemlos auf-
zunehmen. Eine weitere Ertlichtigung des Stral3enraums ist nicht vorgesehen.

Das Plangebiet kann an die vorhandene Mischwasserkanalisation angeschlossen
werden. Eine ortsnahe Versickerung des Niederschlagswassers ist aufgrund der ge-
ringen Wasserdurchlassigkeit der Auelehmschichten, des geringen Grundwasserflur-
abstandes und der vorhandenen Altlasten (siehe Bodengutachten) nicht moglich. Die
Versorgung mit Trinkwasser und Energie ist gesichert.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete

Gemal der planerischen Zielsetzung werden als Art der baulichen Nutzung fur den
nordlichen und westlichen Bereich des Plangebietes mehrere allgemeine Wohngebie-
te (WA) festgesetzt.

Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltung, Gartenbaubetrie-
be und Tankstellen werden nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Mit der Festset-
zung wird die Zielsetzung des Grundstiickseigentiimers verfolgt. Des Weiteren wer-
den die genannten Nutzungen ausgeschlossen, da sie dem zu entwickelnden Ge-
bietscharakter nicht entsprechen und in der Regel einen héheren Flachenverbrauch
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aufweisen. Im Stadtgebiet stehen ausreichend Flachen fur diese Nutzungen zur Ver-
figung.

Mischgebiet

Gemal der planerischen Zielsetzung werden als Art der baulichen Nutzung fir den
sudlichen und 6stlichen Teil des Plangebietes mehrere Mischgebiete (MI) festgesetzt.
Das sudliche Mischgebiet dient als Bestandssicherung des bestehenden Verwal-
tungsgebaudes der OSMAB. Entlang der Bergischen Landstrale werden weitere
Mischgebiete festgesetzt. Die Festsetzung erfolgt auf Grund der planerischen Zielset-
zung, entlang der Bergischen Landstralle und im Gebietseingang eine gemischte
Nutzung zu ermdglichen.

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

Malfd der baulichen Nutzung

Alle Festsetzungen, die auf die baukdrperliche Ausformung der geplanten Gebaude
und ihre Stellung auf dem Grundstiick Einfluss nehmen (Stellung, Grundflache, Héhe,
etc.), dienen vordringlich dazu, das geplante Baugebiet harmonisch in den umgeben-
den Siedlungsraum einzubinden.

Als Mal3 der baulichen Nutzung werden jeweils zwei Vollgeschosse, eine GRZ von
0,4 in den allgemeinen Wohngebieten, eine GRZ von 0,6 in den Mischgebieten sowie
maximale Gebaudehthen festgesetzt.

Dabei orientieren sich die festgesetzten Héhen und Vollgeschosse der geplanten Ge-
baude an dem Bestand im Plangebiet und der Umgebung und verhindern schadliche
Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild. Die allgemeinen Wohngebiete sind
mit einer Hohe von 92,2 m U NHN festgesetzt. Das Erschliel3ungsniveau liegt bei ca.
84,0 — 84,2 m U NHN. Somit kénnen ca. 8,0 — 8,2 m hohe Wohngebaude entstehen.
In den Mischgebieten werden Hohen von 94,0 bzw. 95,0 festgesetzt. Die geringfligig
hoheren NHN-H6hen ergeben sich aus den Bestand (Verwaltungsgebdude OSMAB)
bzw. aus dem zur Bergischen Landstral3e ansteigenden Gelandeniveau (ca. 86,7 m
U NHN).
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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. Um ein hochwertiges und durchgriintes
Wohngebiet in direkter Lage zur Siilz zu erhalten wird jedoch festgesetzt, dass in den
allgemeinen Wohngebieten eine Uberschreitung der GRZ von 0,4 durch Anlagen ge-
maR § 19 Abs. 4 BauNVO nur bis zu einer GRZ von 0,5 (die BauNVO sahe eine
Uberschreitung bis zu 0,6 vor) zulassig ist. Die angemessene Ausnutzung des
Grundstuckes tragt wesentlich zur wirtschaftlichen Tragfahigkeit jeder Baumal3nahme
bei und ist damit Voraussetzung fiir die erfolgreiche Vermarktung. Okologische oder
gestalterische Beeintrachtigungen sind nicht zu befurchten.

Die Uberschreitungsregel zu den Dachaufbauten fiir untergeordnete Bauteile wie An-
tennen, Kamine, Liftungseinrichtungen und Oberlichter ist notwendig, um diese evt.
notwendigen Bauteile planungsrechtlich zu ermdglichen.

Bauweise

Als Bauweise sind im allgemeinen Wohngebiet 1 (WA 1) ausschliel3lich Einzelh&user
im allgemeinen Wohngebiet 2 (WA 2) Einzel- und Doppelhduser zuldssig. Mit der
Festsetzung wird die planerische Zielsetzung des Grundstickseigentiimers verfolgt.
Generell soll das Wohngebiet durch Einzelhauser gepragt werden. Im Ubergang zum
Mischgebiet sind jedoch auch Doppelhduser in der Vermarktung vorstellbar.

Offentliche StraRenverkehrsflache

Die Festsetzung der 6ffentlichen StralR3enverkehrsflachen setzt den stadtebaulichen
Entwurf um. Im Bereich der Einfahrt wird die bestehende StraRe planungsrechtlich
gesichert. Fir die RingerschlieBung sind zwischen der Stadt Rdsrath und dem
Grundstuckseigentimer der angrenzenden Flachen geringfigige Flachentausche
notwendig, da sich die festgesetzte Stral3enverkehrsflache (Breite 6,0 m) auf Grund
der ortlichen Gegebenheiten nicht an den bestehenden Grundstlicken orientieren
kann. Dabei wurde bei der Festsetzung der Verkehrsflache der Ringstral3e folgendes
Prinzip verfolgt: Bei dem 6stlichen und nordlichen Bereich der Ringstral3e wurde der
bestehende innenliegende Fahrbahnrand (Regenwassereinlaufe sind auf dieser Sei-
te) aufgenommen. Diese Kante wurde fur das notwendige Hoch- bzw. Rundbord und
eine angrenzende notwendige Platte um 31 cm nach Innen versetzt. Von dieser neu-
en StralRenbegrenzung wurde nach aul3en eine 6,0 m breite Verkehrsflache aufge-
baut. Der sudliche Bereich der RingstraBe orientiert sich an den vorhandenen
Grundstucken (6,0 m Breite), der westliche Bereich wurde neu geplant.

Generell wird die offentliche StraRenverkehrsflache als Mischverkehrsflache ange-
dacht. In der nachgeordneten Ausfihrungsplanung werden innerhalb dieser Flachen
offentliche Stellplatze, Leuchten etc. geplant.

Zur Stz sowie entlang der Silz (bestehender Weg) und zum ndrdlich angrenzenden
Wohngebiet werden Ful3- und Radwege (Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung) festgesetzt. Diese sollen die Erreichbarkeit der Stlz und der besseren FuR3we-
gevernetzung dienen. Dabei ist zu beachten, dass bei dem nérdlichen Stich der 6f-
fentlichen Verkehrsflache, die in einen Ful3- und Radweg Ubergeht keine Durchgan-
gigkeit fir den motorisierten Individualverkehr geschaffen wird.
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527

5.2.8

MindestgrundstiicksgrofRe

Durch die Festsetzung der Mindestgrundstiicksgréf3e mit 500 m2 im WA 1 und 400 m?
im WA 2 wird die planerische Zielsetzung des Entwurfs sichergestellt. Es soll einer zu
starken stadtebaulichen Verdichtung innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes ent-
gegengewirkt werden und eine unkontrollierbare Verdichtung, die durch nachtréagliche
Minimierung der Grundstiicksgréf3en z. B. durch Teilung der Baugrundstiicke méglich
ware, vermieden werden. Eine zu kleinteilige Parzellierung der Grundstiicke und die
damit verbundene mogliche Zunahme der Anzahl der Geb&dude und Wohnungen und
somit des Verkehrs soll durch diese Festsetzung verhindert werden.

Stellplatze und Garagen

Im Interesse eines geordneten Erscheinungsbildes der geplanten StralRenrandbe-
bauung sind Carports und Garagen nur in einem Abstand von mindestens 6 m zur 6f-
fentlichen Verkehrsflache zu errichten. Die Festsetzung dient dariber hinaus auch
der Verkehrssicherheit, weil eine Beeintrachtigung der Sichtverhaltnisse in den jewei-
ligen Grundstiickszufahrten dadurch vermieden wird. Des Weiteren wird somit ermég-
licht, dass die spateren Eigentimer der Wohngebaude einen weiteren PKW vor der
Garage abstellen kénnen, so dass der Parkdruck im o6ffentlichen StralRenraum ge-
mindert wird.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht im Norden des Plangebietes wird notwendig, um
die hinten liegenden Grundstiicke zu erschliel3en und die Versorgung sicher zu stel-
len.

Zwischen dem Verwaltungsgebaude der OSMAB und dem ostlichen Parkplatz ver-
lauft eine Gasmitteldruckleitung DN 100 der Rheinischen NETZGesellschaft mbH.
Daneben liegen in diesem Bereich weitere Leitungen (z.B. Telekom) sowie Abwas-
serkanale. Diese sind jeweils tUber Grunddienstbarkeiten gesichert. Eine dartber hi-
nausgehende Sicherung der Leitung (z.B. durch die Festsetzung einer Leitungsrech-
tes) ist nicht erforderlich.

Offentliche Griinflache

Die bestehende offentliche Griinflache entlang der Siilz wird planungsrechtlich gesi-
chert. Der bestehende FuRweg bleibt erhalten und wird als Verkehrsflache besonde-
rer Zweckbestimmung festgesetzt. Anderungen in diesem Bereich sind nicht ange-
dacht. Ostlich dieses Weges wird ein zwei Meter breiter 6ffentlicher Griinstreifen so-
wie direkt angrenzend ein drei Meter breiter privater Grinstreifen festgesetzt. Die
Festsetzung geht auf eine Forderung des Rheinisch-Bergischen Kreises zuriick. Er
forderte zum Schutz vor baulichen Nutzungen eine 5,0 m breite Griinflache zwischen
der landseitigen Begrenzung des auf der Boschungsoberkante der Siilz verlaufenden
Weges und der Grenze der baulichen Nutzung. Mit der Unterteilung in 6ffentliche und
private Grunflache wird sichergestellt, dass die zukiinftigen Bewohner bzw. EigentU-
mer der Baugebiete nicht direkt an dem bestehenden Weg eine Einfriedung erstellen.
Festsetzungen beziglich der Ausgestaltung der Grinflachen werden nicht getroffen.
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5.2.12

5.2.13

Wasserflachen

Der Hammergraben wird als Wasserflache im Bebauungsplan planungsrechtlich ge-
sichert. Vor dem Hintergrund der gesetzlichen Vorgaben des Wasserhaushaltsgeset-
zes (WHG) und des Wassergesetz fur das Land Nordrhein-Westfalen - Landeswas-
sergesetz (LWG) sowie nach den Vorgaben der Richtlinie fur naturnahe Unterhaltung
und naturnahen Ausbau der FlieBgewdésser in Nordrhein-Westfalen wird ein Abstand
der Uberbaubaren Grundstiicksflache von 5,0 m eingehalten.

Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass zum Hochwasserschutzdamm der Siilz
ein Abstand von mindestens 3,0 m einzuhalten ist.

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. Eine Konkretisierung der Beseitigung des Niederschlagswassers er-
folgt in den nachgeordneten Baugenehmigungs- bzw. Ausbauplanungen.

SchutzmalRnahmen vor schéadlichen Umwelteinwirkungen

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde die zu erwartende Gerauschsituation im
Plangebiet prognostiziert. Die Festsetzungen bezlglich der SchutzmalRhahmen vor
schéadlichen Umwelteinwirkungen bzw. der Larmpegelbereiche erfolgten auf Grund
dieser Berechnung. Mit diesen Festsetzungen werden die gesunden Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse sicher gestellt. Die Unterschreitungsregel (Bauschallddmmmalle
einzelner unterschiedlicher AuRRenbauteile oder Geschosse kdnnen im Einzelfall un-
terschritten werden) ist notwendig, da auf Grund der freien Schallausbreitung eine
Abschirmung nicht berechnet ist und so zum Teil deutlich erhdhte Larmpegelbereiche
festgesetzt wurden, als dies bei Bauausfuhrung der Fall sein wird. Weitere Ausfiih-
rungen sind dem Kapitel 6.3 zu entnehmen.

Externe Ausgleichsmallinahmen

Die Eingriffshilanzierung weist ein Defizit von —99.382 Biotopwertpunkten nach LUD-
WIG auf. Im Plangebiet sind keine Kompensationsmalinahmen festgesetzt. Eine dem
Biotopwert-Defizit von -99.382 Biotopwertpunkten nach LUDWIG entsprechende
Kompensation wird tiber das Okokonto des Rheinisch-Bergischen Kreises erfolgen.
Dabei wird darauf geachtet, dass mdglichst bodenbezogene Mal3ihahmen oder Mal3-
nahmen mit einer multifunktionalen Ausgleichswirkung Beriicksichtigung finden. Auf
die weiteren Ausfihrungen im Landschaftspflegerischen Begleitplan wird verwiesen.

Hinweise

Die Hinweise gehen auf die Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange aus den
Beteiligungsverfahren zurtick.
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6.1

6.2

Stadtebauliche Auswirkungen
Umweltbelange

Im Landschaftspflegerischen Begleitplan mit Artenschutz werden die betroffenen
Umweltbelange dargestellt. Auf die Ausfihrungen wird verwiesen. Nachfolgend wer-
den 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 Oktober 2011 eine Detailuntersuchung fir den Bebauungsplan
Nr. 106 ,Leibniz-Park”. Die Ergebnisse der Untersuchung werden im Folgenden kurz
dargestellt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind an insgesamt 17 Ansatzpunkten
Rammkernsondierungen abgesetzt worden (teilweise wurden zwei Proben je Sondie-
rung untersucht). Bei der Bewertung dieser Rammkernsondierungen wurde der Wir-
kungspfad Boden — Mensch (direkter Kontakt) zugrunde gelegt und die Vergleichs-
werte ,Kinderspielflachen* und ,Wohngebiete" als sensibelste Nutzung aufgenom-
men.

Fur Blei wurden in 19 der 21 Proben Uberschreitungen fiir Kinderspielflachen ermit-
telt. In 13 der 21 Proben liegen die Gehalte noch uber dem Prifwert fir Wohngebiete.
Fur Arsen findet sich in einer Probe eine Uberschreitung des Prifwertes fiir Kinder-
spielplatze. Fur Cadmium liegen in zwei Proben die Gehalte Uben den Prifwerten fur
Hausgarten und Kleingéarten. Bei den weiteren untersuchten Schadstoffparametern
treten keine Uberschreitungen der herangezogenen Prifwerte der BBodSchV vor.

Im Rahmen der Errichtung von Wohngebauden und einer Wohnnutzung mit Garten-
anteilen ist aus gutachterlicher Sicht folgendes zu bertcksichtigen:

- Die anfallenden Aushubmassen sind entsprechend ihrer Schadstofffracht zu ver-
werten bzw. zu entsorgen. Hierzu ist die Durchfiihrung von Deklarationsanalysen
erforderlich.

- Die Ablagerung auf einer Deponie flr gewachsene Béden ist in Abhangigkeit des
mineralischen Fremdstoffanteils zu prifen.

- Auf die Errichtung von Kellern sollte zunachst aus gutachterlicher Sicht verzichtet
werden, es sei denn man erfasst die am konkreten Plangebaude geltenden Be-
dingungen in einem getrennt zu erstellenden Baugrundgutachten, in dem der
Schwerpunkt auf die Sicherung des Gebaudes gegen eintretendes Wasser re-
spektive den Hochwasserschutz des Gebaudes gelegt wird.

- (Nur) Im Bereich der Flachen, in denen ein Kontakt mit dem untersuchten Boden-/
Feststoffmaterial durch die Nutzer potentiell méglich ist, sind die nachfolgenden
benannten Bedingungen umzusetzen. In der Regel sind dies die Gartenflachen
und die nicht versiegelten Vorgartenbereiche.

0 Unter Bezug auf die kiinftige Gelandeoberkante ist das vorhandene Gelande
auf -0,5 m unter dieser Hohe auszukoffern.

o Die vorgenannte Vorbereitung zur Nutzung bedingt, dass schadstoffhaltiges
Material vom Gelande entfernt wird bzw. werden muss.
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o Dabei ist den Vorgaben des Abfallwirtschaftsgesetztes jeweils in seiner gulti-
gen Fassung Rechnung zu tragen

0 Bei der Entsorgung von zum Abtransport anfallenden Materialien ist der An-
dienungs- und Benutzerzwang der ortlichen Gebietskdrperschaften zu be-
ricksichtigen.

0 Bei einer Verwertung der zu entfernenden belasteten Bodenmaterialien bzw.
Feststoffmaterialien ist die Verwertung durch die annehmende Anlage vor Be-
ginn der Mal3nahme zu sichern.

o0 Nach der Entfernung der Bdden und / oder Feststoffe auf 0,5 m unter der spéa-
teren Gelandehohe ist auf dieses neue Planum ein Geogitter einzulegen.

o Dieses technisch hergestellte Kunststoffmaterial stellt eine optisch erkennbare
Barriere bei spateren Tief- und Gartenbauarbeiten dar.

o0 Auf dieses Geotextil / Geogitter muss eine aus nachweislich sauberem Mate-
rial aufgebaute zweiteilige mineralische Auflage aufgebracht werden. Zu-
nachst ca. 0,25 m machtig Rohboden , dann ca. 0,25 m machtig humoser
Oberboden.

o Die Eignung der Materialien aus dem vorgenannten Punkt ist durch explizit
chemische Nachweise, die vor dem Einbau im Bebauungsplangebiet noch im
Bereich der jeweiligen Herkunftsstelle von dem anzuliefernden Material ange-
fertigt werden mussen, nachzuweisen.

o Die Ergebnisse dieser Uberpriifung sind dem zustandigen Fachamt und dem
Bodengutachter zur Freigabe vor dem Einbau vorzulegen und von diesem
prifen zu lassen, d.h. ohne schriftliche Freigabe durch den Gutachter und die
Fachbehorde erfolgt kein Einbau.

Im Rahmen der Anlage von offentlichen Kinderspielflachen ist folgendes zu beriick-
sichtigen: FUr Kinderspielflichen gelten sinngemaf auch die vorstehenden Mal3ga-
ben fir die Gartennutzung. Es ist zu beachten:

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

Auch bei Flachen, die als ¢ffentliche Kinderspielflache genutzt werden ist schad-
stoffhaltiges Material, soweit es vorhanden ist, durch geeignetes Austauschmate-
rial zu ersetzen.

Dabei ist den Vorgaben des Abfallwirtschaftsgesetzes jeweils in seiner gultigen
Fassung Rechnung zu tragen.

Bei der Entsorgung von zum Abtransport anfallenden Materialien ist der Andie-
nungs- und Benutzerzwang der ortlichen Gebietskérperschaften zu beriicksichti-
gen.

Bei einer Verwertung der zu entfernenden belasteten Bodenmaterialien bzw.
Feststoffmaterialien ist die Verwertung durch die annehmende Anlage vor Beginn
der Maflinahme zu sichern.

Es ist aus gutachterlicher Sicht davon auszugehen, dass zumindest in der nérdlichen
Teilflaiche des Bebauungsplangebietes natirliche bzw. quasi natirrliche Béden anste-
hen. Um diese vorhandenen Béden zu schiitzen, sollten die nachfolgend genannten
Mafnahmen Berilcksichtung finden:

Vermeidung des Uberfahrens von Béden mit schwerem Baugerét.
Dies gilt auch fur gekappte und bereits gestdrte Bodenprofile.
Verbot der Auflagerung von nicht benétigten Bodenmaterialien.
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- Vermeidung der Durchmischung oder Vermischung von angetroffenem Bodenma-
terial (Oberbodenmaterial) mit Fremdauflagerungen und / oder Materialien ande-
rer (tieferer) Bodenhorizonte.

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

Des Weiteren wird in die Hinweise der folgende Ergénzungswunsch des Rheinisch-
Bergischen Kreises aufgenommen: ,Nach diesen Erkenntnissen ist fur die Ausfih-
rung von Baumal3nahmen, die in den Boden eingreifen und bei denen Bodenaushub
anfallt, ein Konzept zum Vorgehensweise des Bodenaustauschs erarbeitet worden.
Damit kann der Erwerber mit Hilfe des Gutachters die notwendigen Schritte bei dem
Umweltamt des Rheinisch Bergischen Kreises klaren lassen. Die zu Grunde liegen-
den Bedingungen sind mit der Fachbehotrde bereits abgestimmt worden.

Die Baustelleneinrichtung und der Bauablauf fur kiinftige Bauvorhaben im Plangebiet
sind so zu planen und auszufiihren, dass eine Verlagerung von kontaminierten Mate-
rialien vom Baugrundstick auf andere Grundstiicke vermieden wird. Insbesondere
muss die Bauausfiihrung nach dem Regelwerk ,kontaminierte Bereiche" der Berufs-
genossenschaftlichen Regeln fir Sicherheit und Gesundheit bei der Arbeit erfolgen.

Fr nicht Gberbaute bzw. nicht versiegelte Flachen ist nachzuweisen, dass mindes-
tens in den obersten 50 cm des Bodens die Prifwerte der Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung fir den Wirkungspfad Boden-Mensch in Wohngebieten unter-
schritten werden. Ist zur Einhaltung dieser Anforderung ein Bodenaustausch erforder-
lich, muss der eingebrachte Boden die Vorsorgewerte der Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung einhalten.”

Auf der Grundlage dieser Ergebnisse der Bodenuntersuchung werden die betroffenen
Grundstucksflachen gemald 8 9 (5) N r. 3 BauGB gekennzeichnet.

Larm

Durch die Festsetzung von Larmpegelbereichen sowie schallgedammten Luftungs-
einrichtungen oder gleichwertigen MaRnahmen in Ruherdumen werden im Plangebiet
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicher gestellt.

Eine Bauausfiihrung nach den Festsetzungen erzielt in der Regel den erforderlichen
Larmschutz. Allerdings ist zu beachten, dass die den Berechnungen des Gutachtens
zugrunde liegende freie Schallausbreitung beispielsweise nicht die Eigenabschirmung
der Gebaude berlcksichtigt. Auch durch die Entwicklung des Plangebietes kénnen
weniger strenge Anforderungen ausreichend sein, wenn durch Abschirmungen zu-
satzliche Pegelminderungen auftreten. Im Rahmen einer konkreten Planung sollte
dies von einem Sachverstandigen tberprift werden. .

Die im Gutachten dargestellten flachenhaften Larmkarten sind prinzipiell immer nur
Anndherungen an die tatsdchlichen Verhdltnisse. Es empfiehlt sich wahrend der
Baugenehmigung die Situation genauer, d.h. fassaden- und stockwerksweise an den
einzelnen Geb&auden zu ermitteln.

Die im Gutachten (Larmkarte) abzulesenden Anforderungen gelten jeweils fir die

Ostfassaden, jedoch nur dann, wenn keine vorgelagerten Gebaude fir zusatzlichen
Schallschutz sorgen. An den Westseiten zukinftiger Gebdude und ggf. an den Nord-
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und Sudseiten sind in der Regel geringere Anforderungen ausreichend. Aus diesem
Grund wurden an Teilen der Westfassaden bereits auf die Festsetzung von Larmpe-
gelbereichen verzichtet. Eine detaillierte Prifung setzt jedoch die Kenntnis der kon-
kreten Bauausfuhrung voraus, welche zum derzeitigen Stand nicht vorliegt.

Es ist weiterhin darauf hinzuweisen, dass die Gesetzgebung zur Energieeinsparung
(EnEG) bereits unabhangig von der akustischen Situation den Einbau doppelschali-
ger Fenster fordert. Die Anforderungen nach DIN 4109 fur den Larmpegelbereich I
werden in der Regel bei sachgerechter Bauausfiihrung bereits durch die nach EnEG
erforderlichen doppelschaligen Fenster erfillt, so dass auf eine diesbezugliche Fest-
setzung verzichtet werden kann.

Dies gilt jedoch nur fur den geschlossenen Zustand. Ist ein Fenster geoffnet, so ver-
liert es die Dammwirkung. Sollen nachts Innenpegel um 30 dB(A) angestrebt werden,
so dirften bei AuRenpegeln um 50 dB(A) und dartber keine Fenster in SchlafrAumen
getffnet werden, da gekippte Fenster nur eine Pegelminderung um 10 dB(A) bewir-
ken. Liegen die Schlafraume in den Larmpegelbereichen Il oder dariiber, so sind in
Schlafraumen daher Fenster mit integrierten schallgedampften Liftungen vorzuse-
hen, um die nach DIN 1946 anzustrebende Bellftung sicherzustellen.

Eine wesentliche Gewerbelarmbelastung ergibt sich im Plangebiet nur in der Umge-
bung des ALDI-Marktes zur Tageszeit. Wie das Gutachten zeigt, ist die Gewerbe-
larmsituation weitest gehend unkritisch. Richtwerttiberschreitungen sind in keinem
Fall zu erwarten.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass sich durch die Festsetzungen recht gu-
te Wohnbedingungen einstellen werden und keine negativen Auswirkungen zu be-
flrchten sind.

Artenschutz

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

Flederméause:

Die Nutzung von Spaltenverstecke an den bestehenden Gebauden und in Hohlen
oder Spalten an Baumen als Quartiere fir verschiedene Fledermausarten ist nicht
vollstandig auszuschlieRen. Insbesondere Sommerquartiere sind fir viele Arten nicht
ausgeschlossen. Besonders die bei der Begehung im Juli 2011 nachgewiesenen Ar-
ten (Zwerg- und Wasserfledermaus) kdénnen im Plangebiet auch Quartiere finden.
Zudem sind in der Gemeinde Rdsrath Winterquartiere von Rauhhautfledermaus aktu-
ell aufgetreten. Daher sind fur die Vermeidung populationsrelevanter Beeintrachti-
gung (Verlust von Quartieren) die folgenden MalRhahmen erforderlich:

= Vor dem Abriss von Gebauden sollte eine fachmannische Kontrolle auf Quar-
tiere sowie vor Fallung von Baumen sollte eine Prifung auf Quartiereignung
und auf die tatsachliche Nutzung als Quartier erfolgen.

= Abriss der Geb&ude sollte auRerhalb der Wochenstubenzeit erfolgen.

= Rodung und Fallungsarbeiten sind aul3erhalb der gesetzlich vorgeschriebenen
Schonzeiten (8 64 LG NW: Keine Rodungen in der Zeit vom 1. Mérz bis 30.
September) durchzufihren.
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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 Veranderung erfolgen werden. Zur
Vermeidung von Stoérungen 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) durchzufiihren.

= Entfernung bzw. Abdeckung des Folienteiches bis Ende Januar um ein Ablai-
chen von Amphibien zu verhindern.

Auf die weiteren Ausfihrungen zum Artenschutz im Landschaftspflegerischen Be-
gleitplan wird verwiesen.

7 Quantitative Auswertung des Bebauungsplanes
Bruttobaugebiet, Grol3e des Plangebiets 34.746 m2
davon:

- Mischgebiete 12.738 m?

- Wohngebiete 13.856 mz

- Grinflache 3.775 m?

- Verkehrsflachen 4.052 m?

- Wasserflache 325 m?2
8 Kosten

Der Stadt Rosrath entstehen durch die Planerstellung keine Kosten.
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