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Teil C - Begrindung

1. Anlass und Ziel der Planung

Der Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplans Nr. 116 ,Frankenfeld*
befindet sich nérdlich des Bahnhofes Rosrath an der Bensberger StralRe. Das Plan-
gebiet umfasst die ehemalig gewerblich genutzten Flachen der Firma ,Pefa-Tische®.
Das produzierende Gewerbe wurde bereits vor einigen Jahren an dieser Stelle auf-
gegeben. Seitdem wurden die Hallen als Lagerflachen und an kleine Gewerbebe-
triebe weitervermietet. Aus stadtplanerischer Sicht birgt diese Gemengelage mit
Wohnnutzungen in direkter Umgebung Immissionskonflikte, die durch Beschrankun-
gen allein nicht lIésbar erscheinen.

Im Geltungsbereich ist der Bau von Mehrfamilienhdusern vorgesehen, die von der
Bensberger Stral3e her erschlossen sind. Durch die planerische Umnutzung der Fla-
chen zu Wohnnutzungen kann der Immissionskonflikt gelést werden und neuer

Wohnraum in direkter Innenstadtlage geschaffen werden.

2. Planverfahren

Die Stadt Rosrath hat dem entsprechend im Rahmen der Stadtratssitzung vom
10.07.2017 den Aufstellungs- und Offenlagebeschluss fir den Bebauungsplan Nr.
116 “Frankenfeld” gefasst.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fiir das Vorhaben ist die Aufstel-
lung eines qualifizierten Bebauungsplans der Innenentwicklung nach § 13a BauGB
vorgesehen.

Die Zulassigkeitstatbestande fiir die Anwendung dieses Verfahrens liegen vor, da

° der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung aufgegebenen Betriebsge-
landes dient

° sowohl aufgrund der Plangebietsgréf3e von ca. 1,5 ha, als auch von der Be-
standsversiegelung her die Grenze von § 13a (1) Nr. 1 BauGB (weniger als
20.000 m2 zusatzlicher Inanspruchnahme / Versiegelung) erheblich unter-
schritten und kein Vorhaben begriindet wird, das einer Pflicht tGber die Umwelt-
vertraglichkeitspriufung nach dem UVPG unterliegen wirde

o eine Beeintrachtigung nach § 1 (6) Nr. 7 b BauGB auszuschlie3en ist, da das
Vorhaben auf3erhalb von Natura 2000-Gebieten (europarechtlich geschitzten

FFH-Gebieten und Vogelschutzgebieten) liegt und
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. ein sachlicher, rdumlicher und zeitlicher Zusammenhang mit anderen in
Aufstellung befindlichen Bebauungsplanen zu verneinen ist.

Der Flachennutzungsplan stellt fiir den Bereich des Plangebietes gemischte Baufla-

chen und Flachen flr Bahnanlagen dar. Der Grof3teil der hier dargestellten Flachen

fur Bahnanlagen ist zwischenzeitlich entwidmet und privatisiert, ein Freistellungsver-

fahren gem. § 23 AEG (Allgemeines Eisenbahngesetz) fur den noch gewidmeten

Teil im norddstlichen Bereich des Plangebietes ist beantragt.

3. Rechtsgrundlagen
Der Bebauungsplan basiert auf folgenden Rechtsgrundlagen:

e Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. I S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Okto-
ber 2015 (BGBI. I S. 1722) in der zum Satzungszeitpunkt geltenden Fassung

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) 1990; in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Ge-
setzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) in der zum Satzungszeitpunkt gel-
tenden Fassung

e Planzeichenverordnung (PlanzV) 1990; in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. |
S 58), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. |
S. 1509) in der zum Satzungszeitpunkt geltenden Fassung

e Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), zu-
letzt ge&ndert durch Artikel 19 des Gesetzes vom 13. Oktober 2016 (BGBI. | S.
2258) in der zum Satzungszeitpunkt geltenden Fassung

e Bundes-Immissionsschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.
Mai 2013 (BGBI. | S. 1274), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
30. November 2016 (BGBI. | S. 2749) in der zum Satzungszeitpunkt geltenden
Fassung

e Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen - Landesbauordnung (BauO
NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 01. Marz 2000, zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20.Mai.2014 (GV.NRW. S. 294) in der zum

Satzungszeitpunkt geltenden Fassung

e Landesnaturschutzgesetz Nordrhein-Westfalen (LNatSchG NRW) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 15. November 2016 (GV.NRW.2016 S.934) in

der zum Satzungszeitpunkt geltenden Fassung.
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e Wassergesetz fur das Land Nordrhein-Westfalen (Landeswassergesetz -LWG-)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 25. Juni 1995 (GV.NW.1995 S.926)
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 05.Méarz.2013 (GV.NRW. S.

133) in der zum Satzungszeitpunkt geltenden Fassung.

e Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaéler im Lande Nordrhein-Westfa-
len (Denkmalschutzgesetz DSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
11. Marz 1980 (GV.NW.1980 S.226) zuletzt geandert durch Artikel 5 des Geset-
zes vom 15. November 2016 (GV.NRW. S. 934) in der zum Satzungszeitpunkt

geltenden Fassung.

4. Bestandteile des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan besteht aus nachfolgenden Teilen
Teil A — Planzeichnung

Teil B — Textliche Festsetzungen

Teil C — Begrindung

5. Lage und Abgrenzung des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst in der Gemarkung Résrath im
Flur 6 die Flurstiicke 2141, 2140, 4030 sowie im Flur 16 das Flurstiick 214 und Teile
aus Flursttick 216 (Bahn). Westlich wird der Geltungsbereich begrenzt von der L288
Bensberger Stral3e, 6stlich grenzt die Bahnlinie mit dem Bahnhof Rdsrath an. Lage
und Abgrenzung des Geltungsbereichs (Stand Aufstellungsbeschluss) sind in der

nachfolgenden Ubersichtskarte gekennzeichnet.

W=

Lageplanausschnitt, genordet 0.M.

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtgréf3e von ca. 1,54 ha.
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6. Situation im Plangebiet

Das Plangebiet liegt im zentralen Siedlungsbereich der Stadt Rosrath und wurde
bislang Uberwiegend gewerblich genutzt. Bestanden sind die Grundsticke mit
Wohn- und Betriebsgebauden der ehemals hier ansassigen Firma Pefa-Tische.

Die derzeitige Situation ist in einem Luftbildausschnitt nachfolgend dargestellt:

Luftbildausschnitt genordet, 0.M.

Das direkte Umfeld des Plangebietes westlich entlang der Bensberger Stral3e ist
Wohnbebauung nérdlich dieser Wohnbebauung schlief3t das Geldnde des Jugend-
zentrums Rdsrath an, daran in nordlicher Richtung anschlieRend befindet sich das
Schulzentrum Freiherr-vom-Stein. Nordlich zwischen Bahnlinie und der Bensberger
Stralde schliel3t das Wohngebiet ,Im Frankenfeld* an.
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7. Erfordernisse aus der Raumordnung, Entwicklung aus dem Flachennut-

zungsplan und sonstige Rahmenbedingungen

7.1 Landesentwicklungsplan NRW

Neben den grundsatzlichen raumordnerischen Vorgaben im Raumordnungsgesetz
des Bundes wird in NRW die Siedlungsflachenentwicklung durch den Landesent-
wicklungsplan (LEP NRW) gesteuert. Der LEP NRW ist am 08.02.2017 ist in Kraft
getreten. Auf der Grundlage von Zielen und Grundsétzen des LEP NRW werden in
den Regionalplanen die Schwerpunkte der Siedlungsentwicklung konkretisiert.

Um die konkurrierenden Raumnutzungen steuern zu kdnnen, gibt der LEP NRW die
Ziele und Grundsétze fur Allgemeine Siedlungsbereiche (ASB) und fir die Darstel-
lung von Bereichen flr gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB) vor. Eine be-
darfsgerechte und flachensparende Neudarstellung von Siedlungsflachen ist weiter-
hin zentrale Leitvorstellung des Landesentwicklungsplans. Gemal LEP NRW soll
die Siedlungsentwicklung, also die Inanspruchnahme von Flachen fir Wohnen und
Gewerbe, grundsatzlich in den festgelegten Siedlungsbereichen stattfinden. Es gilt

der Vorrang der Innenentwicklung vor der Neuinanspruchnahme von Flachen.

Im Landesentwicklungsplan NRW ist RGsrath als Grundzentrum festgelegt.

P i s
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Ausschnitt aus der zeichnerischen Festlegung
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Festlegungen

A

e

23
o

Oberzentren
Mittelzentren

Grundzentren

Landesbed: flacheni

GroBvorhaben

Landes- bzw. regionalbedeutsame
Flughafen

Landesbedeutsame Hafen

Gebiete fiir den Schutz der Natur
Uberschwemmungsbereiche
Gebiete fiir den Schutz des Wassers

Talsperren - geplant

Nachrichtliche Darstellungen

Siedlungsraum* (inkl. gro&flachiger
Infrastruktureinrichtungen)

Freiraum

Griinziige*
Oberflichengewdsser
Braunkohlenabbau
Landesgrenze

Regionale Planungsgebiete
Kreisgrenzen

Gemeindegrenzen

‘entsprechend dem Stand der Reglonalplanung am 1.1.2016

7.2 Gebietsentwicklungsplan (GEP)

Legende der zeichnerischen Festlegung

Die Stadt Rdsrath liegt im Geltungsbereich des Regionalplans fir den Regierungs-
bezirk Kéln, Teilabschnitt Region Kéln (GEP Region Kéln, Stand Oktober 2013). Ge-
maf 8§ 18 Abs. 1 LPIG NRW legen die Regionalplane auf der Grundlage des Lan-

desentwicklungsprogramms und des Landesentwicklungsplans die regionalen Ziele

der Raumordnung fir alle raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen im Pla-

nungsgebiet fest. Als Ziel der Raumordnung bildet der Regionalplan eine Grundlage

fur die Anpassung der Bauleitplane der Gemeinde an die Ziele der Raumordnung (8§

1 Abs. 4 BauGB).

Im Gebietsentwicklungsplan (GEP) der Bezirksregierung Kdlin ist die Stadt Résrath

in der ,landlichen Zone - L* als ,Grundzentrum mit Teilfunktion eines Mittelzentrums”

eingeordnet.

Das Plangebiet selbst ist nach Darstellung des GEP allgemeiner Siedlungsbereich

(ASB), Ausschnitte aus der zeichnerischen Darstellung sowie der Legende sind

nachfolgend dargestellt:
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7.3 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (siehe folgende Abbildung) der Stadt Rosrath
stellt im Plangebiet Gemischte Bauflache sowie Flachen fir Bahnanlagen dar. Der
Grof3teil der hier dargestellten Flachen fir Bahnanlagen ist zwischenzeitlich entwid-
met und privatisiert und in Teilen bereits einer Wohnnutzung zugefihrt. Ein Freistel-
lungsverfahren gem. § 23 AEG (Allgemeines Eisenbahngesetz) fiir den noch gewid-
meten Teil im norddstlichen Bereich des Plangebietes ist beantragt. Da durch die
vorgesehene Entwicklung im Plangebiet die geordnete stadtebauliche Entwicklung
der Gemeinde nicht beeintrachtigt wird, wird der Flachennutzungsplan nach Entwid-

mung der Bahnflachen im Wege der Berichtigung angepasst (8§ 13a Abs.2 Nr.2).

Auszug wirksamer Flachennutzungsplan, Lage des Geltungsbereichs s. roter Punkt
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8. Erschlieung

Die wesentliche Ver- und Entsorgung des Plangebietes - bis auf die Stromversor-
gung — soll aus nordwestlicher Richtung — der kommunalen Strale ,Im Frankenfeld®
- auf einer separaten Leitungstrasse Uber zum Teil noch gewidmetes Bahngelande
erfolgen. Das Procedere bzw. die Konzeption der Festsetzungen / Hinweise im Be-
bauungsplanentwurf wurde mit der BEG NRW — BahnflachenEntwicklungsGesell-

schaft NRW mbH abgestimmt. Im Ergebnis wurde hierzu mitgeteilt,

dass bahntechnisch keine Restriktionen aus der Machbarkeitspriifung
bestehen. Einer Freistellung steht somit auch nach Auffassung der DB
AG und des Eisenbahnbundesamtes nichts entgegen. In den Bebau-
ungsplan sind die derzeit gewidmeten Flachen nachrichtlich tbernom-
men worden (bedingte und befristete Festsetzung nach § 9 Abs. 2 Nr. 2
BauGB).

Die Festsetzungen zum Wohngebiet (WA) sind von der Freistellung der

Bahnanlagen komplett unberihrt.

8.1 Ver- und Entsorgung / Medien

Der Anschluss der Versorgungstrager wird nicht Gber die Zufahrt zur L 288 - Bens-
berger StraRe geregelt. Um den durch die BU-Beseitigung geplanten Umbaubereich
der LandesstralRe L 288 und der Zufahrt zu dem im Plangebiet befindlichen Haus Nr.
22 zu umgehen, soll die Ver- und Entsorgung des Plangebietes - bis auf die Strom-
versorgung - aus nordwestlicher Richtung — der kommunalen Straf3e ,Im Franken-

feld” - auf einer separaten Leitungstrasse erfolgen.

8.2 Niederschlagswasser / Schmutzwasser

In der Stral3e "Im Frankenfeld" verlauft ein Mischwasserkanal DN 300 der Stadt-
werke Rdosrath. In diesen Kanal soll das im Gelénde anfallende Schmutzwasser, wel-
ches in einer separaten Kanalleitung gesammelt wird, abgeleitet werden. An diese
neue Leitung, die in der neuen ErschlieBungsstralle mit Gefalle aus Richtung der
Anbindung an die L 288 uber den Fuweg bis zur StralRe "Im Frankenfeld" verlauft,
soll auch das im Einfahrtsbereich vorhandene Mehrfamilienhaus angeschlossen
werden.

Fur das Regenwasser ist eine Versickerung geplant. Westlich des Bahngeléandes ist
ein Sickerbecken mit ca. 200 m3 Volumen vorgesehen. In dieses Becken wird tber

separate Regenwasserkanéle das in den Stral3en-, Parkplatz und Wohnbereichen
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anfallende Oberflachenwasser eingeleitet. Es handelt sich dabei um relativ unbelas-
tete Abflisse, die schadlos uber die belebte Bodenzone im Becken versickert wer-
den sollen.

Im Zuge eines erstellten Bodengutachtens, wurden auch Sickerversuche durchge-
fuhrt und die Sickerfahigkeit bestéatigt. In diesem Becken kénnen Regenwassermen-
gen bis zu einem Wiederkehrintervall von N = 5 Jahren gespeichert und versickert
werden. Bei Uberschreiten dieses Ereignisses springt ein Beckeniiberlauf an, der an
den im FuRBweg verlegten Kanal zum vorhandenen MW-Kanal anschlief3t.

Die Entwéasserungskonzeption wurde grundsatzlich mit der Unteren Wasserbehdrde

des Rheinisch-Bergischen-Kreises und den Stadtwerken Rdsrath abgestimmt.

8.3 Wasserversorgung

Derzeit wird das Gelande Uber eine Wasserleitung DN 80 von der Bensberger Stral3e
aus versorgt. Ein Neuanschluss ist von der Straf3e "Im Frankenfeld" tiber die neue
separate Leitungstrasse vorgesehen.

8.4 Gasversorgung

In der Stral3e ,Im Frankenfeld® ist eine Gasleitung DN 63 vorhanden. Im derzeitigen
Gebiet besteht kein Gasanschluss. Die Anbindung des Neubaugebietes kann Uber
die neue separate Leitungstrasse von der StralRe "Im Frankenfeld" aus erfolgen.

8.5 Stromversorgung

Im Gelande ist eine Travostation vorhanden, ein weiterer Transformator befindet sich
an der Stral’e ,Im Frankenfeld“. Nach Abstimmung mit dem Versorgungstrager wird
ein neuer Standort fir eine Travo-Station im Plangebiet erforderlich. Dieser Standort
wird im Bereich der Stellplatz und —Garagenflachen an der inneren 6ffentlichen Ver-
kehrsflache liegen und im Bebauungsplan entsprechend zeichnerisch festgesetzt.
Die Zuleitung erfolgt entsprechend dem Bestand von der Bensberger StraRe aus
Uber die vorhandene private Béschungsflache in die éffentliche innere ErschlieBung
und wird im Bereich der privaten Bdschungsflache Uber ein Leitungsrecht zugunsten

des Versorgungstragers gesichert.
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8.6 Verkehrliche ErschlielBung

AuRere ErschlieBung Individualverkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tber eine Anbindung an die L 288 — Bens-
berger Stral3e.

In diesem Anschlussbereich betreibt der Landesstral3enbetrieb Nordrhein-Westfalen
— StraRen NRW das Planfeststellungsverfahren ,L288 — Beseitigung Bahniibergang
in Rdsrath. Sudlich der Einmindung Frankenfeld ist ein Kreisverkehr geplant, der im
Zusammenhang mit einer Bahniibergangsbeseitigungsmalinahme hergestellt wer-
den soll. Die Einmundungssituation flr das Plangebiet ist bereits in der Planung des
Landesbetriebs enthalten.

Ein Ausschnitt der Planung, Entwurfsstand vom August 2016, ist nachfolgend dar-

gestellt:

| Strabenunteriheung der L 288
Gt o OB Swsc msiinBiD)
00

e

Lageplanausschnitt Planfeststellungsentwurf, Stand 08/2016, 0.M

Innere ErschlielBung Individualverkehr

An die Einmindungssituation aus der Planfeststellung schlief3t die Innere Erschlie-
Rung des Plangebietes an. Der Planungsstand der inneren ErschlieBung ist in nach-
folgendem Planausschnitt dargestellt:
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Lageplanausschnitt innere ErschlieRung, Stand 04/2017, o.M
Die in nordliche Richtung verlaufende innere Erschlie3ungsstral3e wird einschlief3lich

des geplanten Wendebereichs (Anbindungsbereich private ErschlieBung) und der
Anbindung an die 6stliche Erschliel3ungstrasse als offentliche Verkehrsflache in das
Eigentum der Stadt Rosrath Gibergehen. Die an die ¢ffentlichen Verkehrsflachen an-
grenzenden Stellplatze sowie weiterfihrende innere ErschlielRungsflachen verblei-

ben im Privateigentum.

Ruhender Verkehr

Zur Deckung des Stellplatzbedarfs fur die geplanten Nutzungen werden entlang der
offentlichen Stralenverkehrsflache 65 private Stellplatze angelegt. Darlber hinaus
ist vorgesehen, den dartiber hinaus gehenden Stellplatzbedarf tiber eine Tiefgarage

mit 21 Stellplatzen im Bereich der nérdlichen Bebauung zu decken.

Offentlicher Personennahverkehr
Das Plangebiet ist sehr gut durch den 6ffentlichen Personennahverkehr angebun-
den. Bushaltestellen befinden sich an L 288 - Bensberger StralRe, der Bahnhof ist

fuBlaufig erreichbar.
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9. Umweltbelange

9.1 Landschaftspflege

Das Plangebiet ndrdlich des Bahnhofs Rosrath umfasst aktuell ein kleinflachiges Mo-
saik mit Wohnnutzung, gewerblicher Nutzung bzw. auch Gewerbebrachflachen,
schmalen Gehdlzarealen mit markantem Altbaumbestand sowie schlief3lich auch li-
ckig vegetationsbedeckten, trockenwarmen Saumbereichen entlang des angrenzen-

den Bahnkdrpers.

Zielvorgaben fir die stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes sind zum einen
die Wiedernutzbarmachung von ehemals gewerblich genutzten Flachen zu Wohn-
bauzwecken und damit die Losung der bestehenden Immissionskonflikte, die sich
aus der unmittelbaren Nachbarschaft von Wohnnutzung und bisheriger geweblicher
Nutzung ergeben sowie auch der mdglichst weitgehende Erhalt des wertgebenden
und préagenden (Alt-)Baumbestandes. Die (wohn-)bauliche Entwicklung soll vor-
nehmlich auf den bereits jetzt sehr weitgehend versiegelten, bisher gewerblich ge-
nutzten Flachen stattfinden. Entsprechend hat der Stadtentwicklungsausschuss der
Stadt Rdsrath in seiner letzten Sitzung die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 116
.Frankenfeld® als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB be-

schlossen.

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf sieht die Umwidmung der bisher gewerblich
genutzten Flachen des Plangebietes in ein ,Allgemeines Wohngebiet’ (WA) vor. Die
Abgrenzung der Teilflachen des WA-Gebietes — inklusive der erforderlichen Erschlie-
Bungsflachen — orientiert sich dabei weitgehend an dem bisher gewerblich genutz-
ten Bereich des Plangebietes. Der Umfang der eingriffsrelevanten (Neu-) Versiege-
lung wird in jedem Fall geringer sein, als dies bei der vergangenen gewerblichen
Nutzung der Fall war, zumal vorgesehen ist, Stellplatzflachen teilversiegelt bzw. mit
wassergebundener Decke oder alternativ als Carports bzw. Garagen mit Griindach

anzulegen.

Bei den bisher unversiegelt verbliebenen Teilflachen des Plangebietes handelt es
sich vornehmlich um Bdschungsbereiche. Infolge der Uber lange Zeitraume unter-
bliebenen Nutzung und Pflege haben sich hier weitgehend verwilderte und insofern
struktur- und artenreiche Geholzbestande mit nennenswertem Altbaumbestand ent-

wickelt. Sowohl aufgrund ihrer naturhaushaltlichen Bedeutung als auch wegen ihrer
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pragenden Funktion fir das Quartierbild sieht die Planungskonzeption einen weitest
maoglichen Erhalt des Gehdlzbestandes und eine gestalterische Integration in das
geplante Wohnquatrtier vor. Im Sinne von Eingriff-VermeidungsmalRnahmen wurden
Wegefiihrungen und auch die Lage des erforderlichen Regenriickhaltebeckens

mehrfach angepasst, um den Verlust von (Alt-)Gehélzen zu minimieren.

Artenschutzrechtliche Prifung
Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Prufung wurden im Jahr 2016 folgende Un-
tersuchungen durchgefihrt (vgl. Artenschutz-Fachbeitrag (ASP-Stufe Il im Anhang):
1. Fledermause
2 abendliche Ausflugbeobachtungen und zwei Ruckflugbeobachtungen in den
frihen Morgenstunden wahrend der Wochenstubenzeit der Fledermause sowie
2 abendlich/néchtliche Ausflug-/Schwarmbeobachtungen im August und Sep-
tember. Das Hauptaugenmerk lag dabei auf dem Nachweis von Fledermausquar-

tieren.

2. Vogel
7 Begehungen (5 x morgens, 2 x abends/nachts) im Zeitraum von April bis Ende
Juni 2016 zur Erfassung (Revierkartierung nach SUDBECK et al., 2005) der im
Untersuchungsgebiet vorkommenden Vogelarten.

3. Reptilien / Amphibien

5 Begehungen mit zuséatzlicher Kontrolle potenziell geeigneter Tagesverstecke,

wie Balken, Bretter und Steine.

Darliber hinaus erfolgte an zwei Terminen im Juni und Oktober 2016 eine Kontroll-
untersuchung der im Plangebiet vorhandenen, zum Riickbau vorgesehenen Ge-
baude mit Quartier- und Nistplatzpotenzial zu indirekten (Fledermauskot, Fral3reste,
Nester, Gewolle, Federn) und direkten Nachweisen hinsichtlich Flederméausen und

Gebaudebritern.

Ergebnisse
Im Rahmen der Kartierarbeiten konnte das Vorkommen der Zwergfledermaus im Ge-
biet nachgewiesen werden, allerdings gelang kein direkter Quartiernachweis.

Ebenso erbrachten die Gebaudeuntersuchungen keinerlei Hinweise auf ein aktuelles
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oder friiheres Fledermausvorkommen. Lediglich an einem Gebaude sowie an einer
Kastanie in der 6stlich benachbarten Hangflache wurden Strukturen mit einer poten-
ziellen Eignung als Sommerquartier fir Flederméause festgestellt.

Die Erfassung der Vogelfauna erbrachte weder einen Brutnachweis planungsrele-
vanter Vogelarten noch von Arten mit einem Gefahrdungsstatus auf der Roten Liste
Niederrheinische Bucht oder von Arten mit lokaler Bedeutung. Die oben bereits er-
wahnte Kastanie Ostlich des Firmengeldndes weist eine ausgepragte Spechthdhle

auf, die Potenzial als Nistplatz flr andere hohlenbritende Vogelarten darstellt.

Am 6stlichen Rand des Untersuchungsgebietes konnten auf den weitgehend gehdlz-
freien, trockenwarmen Saumstandorten entlang des Gleiskorpers der Bahnlinie
Koln-Gummersbach die Vorkommen der Zauneidechse sowie auch der Blindschlei-
che nachgewiesen werden. Fir die Zauneidechse wurde mit der Sichtung von mann-

lichen, weiblichen und juvenilen Tieren auch ein Reproduktionsnachweis erbracht.

Eingriffsbewertung

Fir alle im Gebiet nachgewiesenen Tierarten der untersuchten Artengruppen kann
ein nichtterminierter Beginn der Arbeiten — d.h. ein Beginn der Arbeiten auf3erhalb
der fur die jeweilige Art festgesetzten ,Bauzeitenfenster’ — Individuenverluste bedin-
gen. Darlber hinaus kénnen die Bauarbeiten zu potenziellen Verlusten von Nah-
rungs- und/oder Fortpflanzungshabitaten sowie auch zu Stérungen einzelner Tierar-

ten fuhren.

Der Artenschutz-Fachbeitrag zeigt fur alle potenziell betroffenen relevanten Tierar-
tengruppen MaRRnahmen zur Vermeidung und Minimierung der mdglichen bau- und

anlagebedingten Konflikte auf.

Bei konsequenter Umsetzung dieser Vermeidungs- und Minimierungsmaflinahmen
kénnen die Verbotstatbestdnde gemafl 844 (1) 1. bis 3. BNatSchG nach Aussage
des Gutachters fiir alle artenschutzrelevanten Tierarten im Plangebiet abgewendet

werden.
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9.2 Immissionsschutz

Das Plangebiet grenzt im Westen an die Landesstralle L288 — Bensberger Stral3e
sowie im Osten an die Bahnlinie Kdln — Overath. Bedingt durch diese Verkehrswege
wurden die Auswirkungen auf das Plangebiet untersucht und dargestellt.

Die zu erwartenden Larmsituation wurden im Rahmen des schalltechnischen Gut-
achtens mit folgendem Ergebnis dargestellt:

Der deutlich GUberwiegende Larmanteil, der auf die geplante Bebauung einwirken
wird, ist auf die Bahnstrecke zurlckzufuhren. Bedingt durch den Abstand zur Bahn-
linie in Verbindung mit den topografischen Verhaltnissen (Differenz Bahngelande —
Bensberger Stral3e bis zu 12 m) und der Wirksamkeit bei einer vorgesehenen 4-
geschossigen Bebauung wurden aktive LarmschutzmalBhahmen nicht in Betracht
gezogen.

Als Grundlage fur Festsetzungen im Bebauungsplan wurde in einem weiteren Schritt
nach der DIN 4109 [12] der mal3gebliche Aul3enlarmpegel aus der Gesamtbelastung
der Verkehrsanlagen (StralRenverkehr + Schienenverkehr) ermittelt. Der maf3gebli-
che AulBRenlarmpegel ist flir den Tageszeitraum zu ermitteln, die Larmpegelbereiche
wurden auf dieser Basis bei zusatzlicher Addition einer Freifeldkorrektur von +3
dB(A) bestimmt. Um die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse
im Plangebiet erfullen zu kénnen, wurden diese Larmpegelbereiche als zeichneri-
sche Festsetzung in den Bebauungsplan tbernommen.

Neben der zeichnerischen Ubertragung und Festsetzung der Larmpegelbereiche in
den Bebauungsplan wurde als textliche Festsetzungen folgende Formulierung emp-

fohlen:

GemaR 8§ 9 Abs.1 Nr.24 BauGB wird festgesetzt, dass innerhalb des
Plangebietes bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung von
Gebauden in den nicht nur vortibergehend zum Aufenthalt von Men-
schen vorgesehenen Raumen die Anforderungen an das resultie-
rende Schalldammmall gemalR den nach DIN 4109 festgesetzten
Larmpegelbereichen nachweislich und dauerhaft zu erfiillen sind. Ist
an einer Gebaudeseite / Dachflache mehr als ein Larmpegelbereich
festgesetzt, ist fur diese Gebaudeseite / Dachflache der héchste

Larmpegelbereich mafl3gebend.

Weiterhin weist die DIN 4109 [12] auf die Erfordernisse eines ausreichenden Luft-

wechsels aus Grunden der Hygiene, der Begrenzung der Luftfeuchte und ggf. der
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Zufuihrung von Verbrennungsluft hin. Die entsprechenden bauaufsichtlichen Vor-
schriften z.B. die Feuerungsverordnung sind zu beachten.

Zur Gewahrleistung der erforderlichen Innenraumpegel und zur Sicherung des erfor-
derlichen Luftaustausches bei geschlossenen Fenstern wird unter Bezug auf die
24.BImSchV - Verkehrswege—SchallschutzmalRnahmenverordnung [13] insbeson-
dere in Schlafrdumen ein Einbau fensterunabhangiger schalldammender Liftungs-
einrichtungen in den festzusetzenden Larmpegelbereichen II-IV empfohlen. Derar-
tige Luftungsgerate sollten ein Fordervolumen von 20 m3 je Stunde und Person auf-
weisen, die Schalldammung der Luftungseinrichtungen sollte mindestens der Schall-
dammung der Fenster entsprechen. Um diesem Hinweis Rechnung tragen zu koén-

nen, wurde erganzend folgende Festsetzung vorgeschlagen:

Gemal § 9 Abs.1 Nr.24 BauGB wird festgesetzt, dass innerhalb der
Larmpegelbereiche II-1V in RGumen, die Uberwiegend zum Schlafen
genutzt werden sowie in schutzbedurftigen R&umen mit sauerstoff-
verbrauchenden Energiequellen fensterunabhéngige schalldam-
mende Luftungseinrichtungen vorzusehen sind. Die schutzbedurfti-
gen Raumnutzungen sind in der 24.BImSchV — Verkehrswege—
Schallschutzmafnahmenverordnung aufgefihrt.

Die Vorschlage zur textlichen Festsetzung wurden in den Bebauungsplan tibernom-

men, die Schalltechnische Untersuchung ist als Anlage der Begrindung beigefugt.

9.3 Baugrund, Boden, Grundwasser
Die Althoff & Lang GbR, Robert-Perthei-Straf3e 19 in 50739 Kéln wurde vom Grund-
stiickseigentiimer mit der Baugrunderkundung des ErschlieBungsgebietes BP 116

Frankenfeld beauftragt.

Zur Beurteilung der bodenmechanischen Baugrundverhaltnisse in den Bereichen der
geplanten Errichtung der neuen Planstraf3e einschlie3lich des Entwasserungskanals
wurde zu den durch Bohrungen und labortechnischen Untersuchungen gewonnenen

Erkenntnissen Stellung genommen.

Die Ergebnisse der umwelthygienischen Untersuchung der Asphaltdecke auf po-
lyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK) wurden hinsichtlich einer Wie-

derverwertung bzw. Entsorgung des Materials diskutiert. Des Weiteren wurden die
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Ergebnisse der umweltchemischen Analytik beziglich der bei Grindungsarbeiten
potentiell anfallenden Bodenmassen im Hinblick auf die Wiederverwertung bzw. Ent-
sorgung bewertet. Die abfalltechnische Bewertung des erkundeten Betonpflasters

erfolgte auf Basis von Erfahrungswerten.

Zusatzlich erfolgte eine Dokumentation der Gesamtmachtigkeit der Oberflachenbe-
festigung. Eine differenzierte Aufnahme und Beurteilung des Asphaltaufbaus (As-
phaltdeckschicht, -Binderschicht, -Tragschicht) gemaR RStO 2012 der bestehenden,

rickzubauenden Parkflachen wurde nicht untersucht.

Die Baugrunderkundung ist als Anlage der Begrindung beigeflgt.

Baugrund / Béden

Im Rahmen der Arbeiten zum Baugrundgutachten wurden die Schichtaufbauten in
verschiedenen Bereichen der kunftigen ErschlielRungs- und Versickerungsflachen
untersucht. Detaillierte Informationen sind dem der Begriindung als Anlage beige-

fugten Baugrundgutachten zu entnehmen.

Grundwasser

Die Plangebietsflache liegt aul3erhalb bestehender Wasserschutzzonen.

Im Rahmen der Arbeiten zum Baugrundgutachten konnte kein stehender Wasser-
korper in den offenen Bohrlochern erkundet werden. Bis in die erkundete Endtiefe
waren die Béden vorwiegend trocken bis erdfeucht, vereinzelt wurden geringmach-

tige, durch Stauwasser bedingt, feuchte Bodenbereiche angetroffen.

9.4 Altlasten

Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt. Sollten Hinweise auf Kontaminationen
(z.B. Bodenverunreinigungen/ -verfarbungen oder Ablagerungen von Abféllen) auf-
treten, sind diese dem Rheinisch-Bergischen Kreis, Amt fir Wasser- und Abfallwirt-

schaft, Umweltvorsorge unverziglich anzuzeigen

10. Denkmalschutz und Denkmalpflege
10.1 Baudenkmale

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 116 sind keine Baudenkmale bekannt.
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10.2 Bodendenkmale
Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht bekannt. Sollten bei Bau- und Erdarbeiten
Bodendenkmale entdeckt werden, wird auf die 88 15 und 16 des Denkmalschutzge-

setzes Nordrhein-Westfalen (DSchG) verwiesen.

11. Sonstige Hinweise

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 116 ,Frankenfeld® liegt auRerhalb der
Larmschutzzone C des LEP. Der Flughafen Kéln/Bonn GmbH empfiehlt bei neu zu
errichtender Wohnbebauung zum Schutz gegen Fluglarm SchallschutzmaRnahmen

vorzusehen.

12. Festsetzungen des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Fir den Bereich des Plangebietes wird Allgemeines Wohngebiet — WA festgesetzt.
Die Festsetzung entspricht dem stadtebaulichen Entwicklungsziel, Wohnraum in
zentralen innerstadtischen Lagen zu schaffen.

Malf der baulichen Nutzung

Fur den Bereich des Allgemeinen Wohngebietes wird fir die geplante Wohnbebau-
ung eine maximale 4-Geschossigkeit bei einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und
einer Geschossflachenzahl (GFZz) differenziert zwischen 1,2 und 1,8 festgesetzt, fur
das im sidlichen Plangebiet befindliche Wohngebaude wird entsprechend dem Be-
stand eine 3-Geschossigkeit zugelassen. Eine dartiber hinaus gehende Hthenent-
wicklung auch durch Nicht-Vollgeschosse soll hier nicht gestattet werden. Vor die-
sem Hintergrund wird fiir die Baufenster eine maximal zulassige Gebaudehohe fest-
gesetzt, die nur ausnahmsweise durch technisch erforderliche Aufbauten (z.B.
Schornsteine, Aufzugsanlagen) Uberschritten werden darf.

Die im nordlichen Plangebiet fiir ein Baugrundstiick mit 1,8 festgesetzte GFZ Uber-
schreitet die Obergrenze fir die Bestimmung des Maf3es der baulichen Nutzung ge-
manR § 17 BauNVO von 1,2 um 0,6.

Insgesamt entspricht die GFZ dem stadtebaulichen Ziel einer stadtebaulichen Neu-
ordnung und Wiedernutzbarmachung einer ehemals durch gewerbliche Anlagen ge-
nutzten, zentralen innerstadtischen Flache. Auch sprechen die vorhandene und ge-
plante Erschlieung sowie die Infrastrukturausstattung des Standorts fir eine inten-

sivere stadtebauliche Nutzung. Die stadtebauliche Konzeption entspricht den Zielen
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einer nachhaltigen Stadtentwicklung. Mit dem stadtebaulichen Ziel, der Innenent-
wicklung einer AufRenentwicklung den Vorrang zu geben, wird dem Grundsatz ent-
sprochen, mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen und zur Verrin-
gerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen bei-
zutragen.

Vor dem Hintergrund des prognostizierten Bevoélkerungswachstums mit einem An-
stieg der Einwohnerzahl, der Zahl der Haushalte und, damit einhergehend einer er-
hohten zusétzlichen Nachfrage nach Wohnraum ist die Uberschreitung der Ober-
grenzen fir die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung gerechtfertigt. Dies
ist auch dem stadtentwicklungspolitischen Ziel geschuldet, ein ausreichendes Woh-
nungsangebot — als Mietwohnung oder als Wohneigentum — bereit zu stellen.

Der héheren stadtebaulichen Dichte steht auch der Erhalt und die Sicherung vorhan-
dener und pragender Bewuchsstrukturen gegentber. Dartber hinaus werden in die-
sem nordlichen Plangebietsteil die Stellplatze Giberwiegend in einer Tiefgarage un-
tergebracht, um oberirdisch Bepflanzungen und Aufenthaltsflachen fir die Nutzer zu
schaffen. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhélt-
nisse werden durch die Uberschreitung der Obergrenze der GFZ nicht beeintrachtigt.
Auch stehen sonstige offentliche Belange dieser Uberschreitung nicht entgegen.
Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt infolge der GFZ-Uberschreitung sind nicht

ZuU erwarten.

Flachen fir soziale Wohnraumférderung

Aufgrund des Bedarfs an sozial geférdertem Wohnraum in der Stadt Rdsrath wird
ein Teil der zu entwickelnden Bauflache hierfiir bereitgestellt. In Abstimmung mit dem
Investor vorgesehen ist hierfur die mit dem Index ,a“ gekennzeichnete Wohnbaufla-
che WA 2-a im sldlichen Bereich des Plangebietes. Fir diese Flache wird geman §
9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB festgesetzt, dass lediglich solche Wohngebaude errichtet wer-
den kdnnen, die alle Voraussetzungen fir eine offentliche Férderung mit Mitteln der

sozialen Wohnraumfdérderung erflillen.

Auch wenn es Zweck der Festsetzungen ist, dass Wohngebaude errichtet werden
sollen, die die gebdudemaRigen Voraussetzungen fir die soziale Wohnraumfdrde-
rung erfllen, kann hierdurch nicht detailliert geregelt werden, dass tatsachlich Miet-
wohnraum fir Haushalte mit kleinen und mittleren Einkommen geschaffen werden.
Ein derartiges Instrumentarium steht im Bauplanungsrecht nicht zur Verfliigung.

Demnach sind auch solche Wohngebaude zuléssig, die ohne Inanspruchnahme von
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Mitteln des sozialen Wohnungsbaus freifinanziert werden. Der Investor ist nicht ver-
pflichtet, ein Angebot der Bewilligungsstelle auf Forderung des Wohngeb&udes an-
zunehmen. Vor diesem Hintergrund ist eine konkrete Umsetzung detailliert im Rah-

men des zu schlieRenden stadtebaulichen Vertrages zu regeln.

Bauweise, Uberbaubare Grundstucksflache
Im gesamten Plangebiet werden Baugrenzen festgesetzt. Die Baugrenzen orientie-

ren sich an der geplanten Bebauungs- / Freiflachenkonzeption.

Verkehrsflachen

Die in nordliche Richtung verlaufende innere Erschliel3ungsstral3e wird einschlief3lich
des geplanten Wendebereichs (Anbindungsbereich private ErschlielRung) und der
Anbindung an die dstliche ErschlieBungstrasse als 6ffentliche Verkehrsflache mit dif-
ferierenden Breiten zwischen 5,5 und 6,5 m festgesetzt. Die an die 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen angrenzenden Stellplatze sowie weiterfihrende innere Erschlie3ungs-
flachen verbleiben im Privateigentum. Die festgesetzte private Verkehrsflache wird

durchgéngig mit einer Breite von 3,5 m festgesetzt.

Landschaftspflege

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Die im Plangebiet vorhandenen strukturreichen Geholzflachen mit z.T. markantem
Altgeholzbestand werden aufgrund ihrer naturhaushaltlichen Bedeutung insgesamt,
insbesondere aber auch fir artenschutzrechtliche Belange, sowie ihrer quartierbild-
pragenden Bedeutung als ,Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft” festgesetzt. Ziel ist der Erhalt und die Entwicklung der
wertgebenden Strukturen dieser Biotopkomplexe zur Sicherung artenschutzrechtli-
cher Belange sowie inshesondere auch als Trittsteinbiotope innerhalb des stadtisch
gepragten Umfeldes.

In gleicher Weise (gem. 8 9 (1) Nr. 20 BauGB) festgesetzt werden die im Osten des
Plangebietes an den Gehdlzbestand angrenzenden trockenwarmen, nur liickig ve-
getationsbedeckten Saumstrukturen entlang des Gleiskdrpers. Diesen Biotopstruk-
turen kommt im Verbund mit den angrenzenden Geholzflachen eine besondere Be-

deutung als Lebensraum fiir artenschutzrelevante Tierarten (Reptilien) zu. Durch das
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fur diese Biotopflachen — inklusive des Bereiches fur das geplante Regenriickhalte-
becken — festgesetzte, im Artenschutz-Fachbeitrag detailliert dargestellte, Maf3nah-
menkonzept soll der Lebensraum fiir die im Gebiet nachgewiesene Zauneidechsen-

population nachhaltig im Bestand gesichert und entwickelt werden.

Anzupflanzende Einzelb&dume

Die Planungskonzeption sieht die Anpflanzung von 10 standortheimischen Laub-
baumen innerhalb der verbleibenden Freiflachen der neuen WA-Flachen vor. Au-
Rerdem ist je 6 errichteter Stellplatze ein Laubbaum in einer mindestens 10m? gro-
Ben Baumscheibe anzupflanzen. Die Festsetzung dient an erster Stelle der Ent-
wicklung des Quartierbildes. Ziel ist eine mdglichst weitgehende griingestalteri-
sche Einbindung der in der gut einsehbaren Plangebietsflache neu entstehenden,
deutlich markanter als die bisherigen flachen Gewebebauten in Erscheinung tre-
tenden Wohngebéaude.

Bindungen fir den Erhalt von Baumen

Der markante (Alt-)Baumbestand im Geltungsbereich hat prdgende Bedeutung flr
den Raum. Vor dem Hintergrund der guten Einsehbarkeit des Planungsraumes vom
angrenzenden StralRenraum der Bensberger Stral3e aus kommt dem Baumbestand
daneben eine wesentliche raumgliedernde Bedeutung zu, indem er den Blick auf

das hangabwarts anschlieBende Gelande der Bahntrasse verstellt.

Zudem kommt ihm eine wesentliche Funktion fir die Belange des Naturhaushaltes
und des Artenschutzes zu. Aus diesem Grund soll dieser Bestand weitest méglich

gesichert und in die Neugestaltung der Flachen integriert werden.

Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke

Die neu geplanten Wohnflachen sollen einen attraktiven und gesunden Wohn- und
Lebensraum fir ihre Bewohner sowie auch Besucher darstellen. Fir Kinder sollen
sie ein sicheres und vielgestaltiges Spielumfeld bereitstellen. Schlielich sollen sich
die neu entwickelten Flachen harmonisch an den nach Norden und Stden angren-
zenden Wohnbauflachen-Bestand anschlie3en. Aus diesem Grund wird eine vielge-
staltige, bevorzugt unter Verwendung standortheimischer Pflanzenarten entwickelte

Begriinung der unbebaut verbleibenden Freiflachen angestrebt. Die Versiegelung
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soll auf ein notwendiges Mindestmal3 beschrankt werden. Soweit moglich ist der Ver-
wendung wasserdurchlassiger Befestigungen gegenuber einer Vollversiegelung von
Flachen der Vorzug zu geben. Nebenanlagen wie Stellplatze von Mullbehaltern oder

Fahrradstellplatze sollen moglichst durch Geholze eingegrint werden.

Dachbegrinung

Da Dachflachen zu einem erheblichen Teil zur Erwdrmung des Stadtklimas beitra-
gen und sie zudem den beschleunigten Abflul? von Niederschlagwasser und damit
die Hochwasserentstehung begtinstigen, wird fur die Dachflachen der Wohnhauser
sowie fur Garagen und Carports eine Dachbegrinung festgesetzt. Die Begriinung
von Dachflachen wirkt diesen negativen Umwelteinfliissen entgegen und stellt somit
eine Eingriffsminimierung dar.

Da das Plangebiet von der angrenzenden, héher gelegenen Bensberger Stral3e sehr
gut einsehbar ist, dient die Dachbegriinung zudem — neben den festgesetzten anzu-
pflanzenden Laubb&dumen — einer mdglichst weitgehenden gestalterischen Eingru-
nung des Wohngebietes und einer Minimierung der optisch in Erscheinung tretenden
versiegelten Flachen.

Die Verwendung der Dachflache fir die Solarenergienutzung dient ebenso
der nachhaltigen Sicherung naturhaushaltlicher Belange und wird deshalb alterna-

tiv zugelassen.

Ver- und Entsorgung

ErschlielBung / Medien
Die Erschlie3ung bzgl. Gas-, Wasser- und Strom sowie der Medien ist tiber die Bens-

berger Stral3e und Im Frankenfeld gesichert.

Niederschlagswasser / Schmutzwasser
Das Niederschlagswasser ist zu versickern, das Schmutzwasser wird in den beste-

henden Kanal in der StraBe Im Frankenfeld abgeleitet.
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13. Quantitative Auswertung des Bebauungsplans

m?2 %
Gesamtgebiet = 15.396 100
Brutto-Bauland
davon:
- Offentliche Verkehrsflache 1.896 12,3
- Offentliche Griinflache 1.020 6,6
- Flachen fur Versorgungstrager 43 0,3
Verbleibendes 12.437 80,8
Netto-Bauland
davon:
- private Verkehrsflache 393 2,6
- private Grunflache 4517 29,3
- Allgemeines Wohngebiet incl. Stellplatzflachen 7.527 48,9
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