Drucks.Nr. 439/2016-2

E— s stadt
) Fachbereich 4 ROS RAT H

Planen, Bauen, Umwelt, Verkehr

3. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 3

,Hauptstrale - BahnhofstraRe*“

Begrindung

Stand 08.2018



Bebauungsplan Nr. 3 ,Hauptstr.- Bahnhofstr., 3. Anderung* Begriindung

Inhaltsverzeichnis

1 Planaufstellung, Verfahren ..........ccoooo oo 3
2  Raumlicher Geltungsbereich und SItUALION .............euuiiiiiiiiiiiiiiiiies 3
3 Planungsanlass und -ziel des Bebauungsplanes ...........cccccovvveiviieiieeeeeeeeeiiiinn, 6
4  Darstellung in Ubergeordneten Planwerken............cccooooeeiiiee 6
4.1 Flachennutzungsplan (FNP).......coooririiiii e 6
5  PlanuUNgSKONZEPL. .....uuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 6
5.1 Art der baulichen NULZUNQG ......coooooiiiiecc e eeaaens 6
5.2 Mald der baulichen NULZUNG .......cooooviiiiiiiie e 7
5.3 ErSCRIERUNG .cooviiiiiiieieeee e 7
5.4 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen.............ccccovvviiiiii e, 8
6 UMWEIDEIANGE. ... e 8
7 AuswiIrkungen der PlanUNg........coooeeeeeeieeeiiie e e e e e eaannns 10
8 Sonstige Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen ............c.cccccoovvvviceecnnennen. 10

Stadt Rosrath - Fachbereich 4 Planen, Bauen, Umwelt, Verkehr Seite 2
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1  Planaufstellung, Verfahren

Der Rat der Stadt Rosrath hat in seiner Sitzung am 26.09.2016 aufgrund des § 2 (1) BauGB
vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) in der z. Zt. glltigen Fassung die Aufstellung der

3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 ,Hauptstrale - BahnhofstraRe* im vereinfachten
Verfahren gem. § 13 BauGB beschlossen. Da durch diese Anderung keine Grundziige der
Planung berlUhrt werden, kann das vereinfachte Verfahren gem. § 13 BauGB genutzt
werden. Im vereinfachten Verfahren kann auf die friihzeitige Beteiligung gem. § 3 (1) BauGB

sowie auf den Umweltbericht und die zusammenfassende Erklarung verzichtet werden.

Die Satzung basiert auf folgenden Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. 1 S. 3634), in der zum Satzungszeitpunkt geltenden Fassung
Baunutzungsverordnung (BauNVO) 1990; in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S 132), zuletzt geandert durch Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. S. 1548)
in der zum Satzungszeitpunkt geltenden Fassung

Planzeichenverordnung (PlanzV) 1990; in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | S 58 ff.) in
der zum Satzungszeitpunkt geltenden Fassung.

Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NW) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 1. M&rz 2000 (GV. NRW. S. 256) zuletzt geéndert durch Gesetz vom
20.05.2014 (GV. NRW. S. 294) in der zum Satzungszeitpunkt geltenden Fassung.

2 Raumlicher Geltungsbereich und Situation

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 ,HauptstraRe -
BahnhofstraRe“ befindet sich im Ortsteil Hoffnungsthal. Im Anderungsbereich befinden sich
zum Zeitpunkt der Aufstellung keine genehmigungspflichtige baulichen Anlagen. Das
Plangebiet wird als Zier- und Nutzgarten genutzt. Lage und Abgrenzung des
Geltungsbereichs der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 3 ,HauptstraRe -
BahnhofstraRe* sind in der Ubersichtskarte gekennzeichnet. Die Planunterlage wurde unter
Verwendung der vom Katasteramt des Rheinisch-Bergischen Kreises zur Verfligung

gestellten Liegenschaftskarte/ DGKS5 erstellt.
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Bebauungsplan Nr. 3 ,Hauptstr.- Bahnhofstr., 3. Anderung* Begriindung

Im Norden wird der Geltungsbereich abgegrenzt durch die riickwartige Seite der baulichen
Nutzung an der HauptstraRe. Im Westen und Osten grenzen jeweils private Grundstiicke mit
Gartennutzungen bzw. ein Kindergarten an den Geltungsbereich. Im Siiden befindet sich die

StraRenverkehrsflache der Stral3e ,Poltesgarten®.

Der bisher geltende Bebauungsplan Nr. 3 ,Hauptstral’e — Bahnhofstrafl’e” sah folgende

Festsetzungen fur den Geltungsbereich der 3. Anderung vor:

Allgemeines Wohngebiet

Eingeschossige, offene Bauweise

Grundflachenzah! und Geschossflachenzahl bei 0,4

Geneigte Dachflachen von 30 bis 45 Grad

Vorgegebene Firstrichtung

Offentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung als FuRweg

Gemarkung Bieifeld

STRASSE

Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 3 ,HauptstraBe-Bahnhofstral3e” von 1993
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3 Planungsanlass und -ziel des Bebauungsplanes

Die im Bebauungsplan Nr. 3 festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflachen als fu3laufige
Verbindung sind in der Zwischenzeit obsolet und aufgrund der vorhandenen Bebauung auch
nicht herzustellen. Die offentliche Verkehrsflache als FuRweg soll komplett entfallen.

Die festgesetzten Baufenster passen nicht zu den bestehenden Flurstiicken bzw. sind so
nicht nutzbar und sollen entsprechend in der Lage und GroRR3e angepasst werden. Mit diesen
Anderungen soll der Geltungsbereich der 3. Anderung im Sinne der urspriinglichen Planung

baulich genutzt werden.

4 Darstellung in Ubergeordneten Planwerken

4.1 Flachennutzungsplan (FNP)

Der Anderungsbereich ist im FNP der Stadt Rosrath tberwiegend als ,Wohnbauflache®, das
nordlichste Flurstiick zur Hauptstrae hin als ,Mischgebiet“ dargestellt. Die 3. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 3 ,Hauptstral3e - BahnhofstralRe* setzt ein allgemeines Wohngebiet fest.
Die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3 ,HauptstraRe - Bahnhofstraze“ gilt somit als aus

den Ubergeordneten Zielen des Flachennutzungsplans entwickelt.

5 Planungskonzept

5.1 Art der baulichen Nutzung

Im Anderungsbereich des Bebauungsplans wird ein allgemeines Wohngebiet gem. § 4
BauNVO festgesetzt. Die gem. § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zulédssigen Nutzungen sind
gem. 8§ 1 (6) BauNVO nicht zuldssig. Damit soll der bestehende Wohngebietscharakter

gesichert werden und das bisher festgesetzte WA fortbestehen.
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5.2 Mal? der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung orientiert sich an den bisher bestehenden Festsetzungen
des Bebauungsplans. Die Grundflachenzahl bleibt unveréandert bei 0,4. Die gem. § 19 (4)
BauNVO mdogliche Uberschreitung der GRZ ist im Geltungsbereich der 3. Anderung des BP
3 ausgeschlossen, damit die Grunstruktur weitestgehend erhalten bleibt und die ggf. nétige
Kompensation innerhalb des Plangebietes erfolgen kann. Die maximale Zahl der
Vollgeschosse bleibt unverandert bei Eins. Somit wird auch die Geschossflachenzahl
unverandert bei 0,4 festgesetzt. Fur die Bauweise werden nur Einzelhauser festgesetzt um

das stadtebauliche Bild zu sichern und fortzusetzen.

Die Baufenster sind mit einer Gré3e mit 12m x 10m etwas groRRer als die bisher

festgesetzten Baufenster um eine zeitgemaflle Bebauung zu ermdglichen.

Die Festsetzung der Dachneigung liegt bei 30 bis 45 Grad und lasst somit einen
gestalterischen Spielraum zu, der sich bisher in der naheren Umgebung bereits zeigt, jedoch
das Flachdach sowie das flach geneigte Dach ausschlief3t. Auf Nebengebauden, Garagen

etc. sind Flachdacher oder flach geneigte Dacher zulassig.

5.3 Erschlief3ung

Die auBere ErschlieBung des Plangebietes ist tiber die ,Hauptstrale” (L 284) und Uber die
StralRe ,Poltesgarten” gegeben. Die innere Erschliel3ung erfolgt Uber private Zuwegungen
von der Stral3e ,Poltesgarten® sowie Uber die ,Hauptstral3e“. Die im bisherigen
Bebauungsplan festgesetzte Flache fur einen FuBweg entfallt ersatzlos, da diese
FuBwegeverbindung zwischen der Stralde ,Poltesgarten” und der ,Hauptstrale“ entbehrlich

ist.

Die kanaltechnische Ver- und Entsorgung (Mischsystem) sowie sonstige technische Medien
wie Strom und Telekommunikation sind in der Strafte ,Poltesgarten” und ,Hauptstrale*

vorhanden.

Die Bushaltestellen an der Hauptstraf3e sind fu3laufig gut zu erreichen. Die
Regionalbahnhaltestelle Rosrath-Hoffnungsthal befindet sich in ful3laufiger Entfernung zum

Geltungsbereich.
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Bebauungsplan Nr. 3 ,Hauptstr.- Bahnhofstr., 3. Anderung* Begriindung

5.4 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Je Wohneinheit im WA werden zwei Stellplatze gefordert. Diese sind in Form von Garagen,
Carports oder offenen Stellplatzen auf dem eigenen Grundstiick nachzuweisen und
anzulegen. Sogenannte gefangene Stellplatze (z.B. vor der Garagenzufahrt) sind zum
Nachweis der erforderlichen Stellplatze nicht zulassig. Mit der Festsetzung wird den
Anforderungen des ruhenden Verkehrs entsprochen und der 6¢ffentliche Stral3enraum von

parkenden Fahrzeugen entlastet.

6 Umweltbelange

Die Wohnbauflachen im Geltungsbereich umfassen Grundstiicke, die vor der 3. Anderung
bereits mit einem Baurecht belegt waren. Im Vergleich zwischen der bisherigen Festsetzung
und der 3. Anderung wird die Uberbaubare Flache im WA zwar etwas vergroRert, die
gesamte offentliche Verkehrsflache mit entsprechender Versiegelung jedoch entfallt. So
kommt die Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung zu einem insgesamt positiven Ergebnis: Durch
die Uberbauung des Planbereiches werden insbesondere Eingriffe in bestehende
Grlnstrukturen vorgenommen, die eine Begutachtung der bestehenden Altbaume
hinsichtlich Fledermause und eine Analyse des Fundortkatasters des LANUV erforderlich
machten. Bei der Begehung konnten keine entsprechenden Strukturen festgestellt werden.
Die Auswertung des LANUV-Katasters ergab keine nennenswerten Hinweise auf

planungsrelevante Arten.

Das Plangebiet liegt im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet der Siilz. Im bisher

rechtskréaftigen Bebauungsplan wurden keine Retentionsmafinahmen festgesetzt. Durch die
Uberplanung miissen in der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 3 jedoch die Belange des
Hochwasserschutzes beachtet werden: Das Gutachten der Fa. Hydrotec (Essen) kommt zu

folgendem Ergebnis:

,Die Veranderungen der Wasserspiegellagen durch die geplanten NeubaumalRnahmen
haben keine negativen Auswirkungen auf die Hochwassergefahr bzw. das Hochwasserrisiko

im MalRBhahmenbereich. Die maximale Wasserspiegellagenerhéhung bei HQ100 ist
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Bebauungsplan Nr. 3 ,Hauptstr.- Bahnhofstr., 3. Anderung* Begriindung

vernachlassigbar gering und liegt bei ca. 1 cm. Eine nachteilige Auswirkung auf den

Hochwasserschutz der Ober- und Unterlieger kann ausgeschlossen werden.

Bei der Errichtung der Gebaude sollte der bei Hochwasser anstehende Wasserspiegel von
ca. 50 cm zzgl. Freibord planerisch bertcksichtigt werden. Ggf. kann ein Hinweis auf die
vorhandene Hochwassergefahr im Rahmen des Anderungsverfahrens in den

Bebauungsplan aufgenommen werden.

Insgesamt ist durch die geplanten NeubaumafRnahmen ein Retentionsraumverlust von ca.
100 m3 zu erwarten. Die GrolRe wurde auf der Grundlage des derzeitigen Planungsstands

ermittelt. Fur den Ausgleich kann eine gut geeignete Flache zur Verfligung gestellt werden.*

Die Retentionsflache befindet sich stromaufwarts in ca. 300m Entfernung an der Siilz. Die
Flachen stehen im Eigentum der Stadt Rosrath und haben eine Gesamtgréf3e von ca.

3.500gm. Die Mafinahme wird durch die Stadt Résrath umgesetzt.

NI == T ) L
SN 2N
(L

o

§
ﬁ: Quelle: Hydrotec; Hydraulisches Gutachten zum BP
3, 3.A, Essen,04.18 / © Geobasisdaten, Vermessungs- und Katasteramt, Rheinisch-Bergischer Kreis 2016
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Die Eingriffsbewertung fir die Ersatz-Retentionsflache kommt zu folgendem Ergebnis:

Fur den Verlust des Retentionsraumes soll ein Retentionsbecken mit 300gm im Bereich der
Sulzaue geschaffen werden. Der Grunlandtyp muss nach Katalog ,Numerische Bewertung
von Biotoptypen fiur die Bauleitplanung in NRW* (Stand 2008) als Biotoptyp 3.4,
Intensivwiese, mafiig artenreich mit vier Punkten bewertet werden. Danach ergabe sich ein
Eingriff von -1.200 Okopunkten. Dieser Eingriff wiirde aber —setzt man eine natirliche
Entwicklung der Flutmulde mit Selbstberasung voraus — mit der Anlage einer Flutmulde
Kategorie 9 (entspricht dem Wert eines temporéaren Kleingewassers = 4 Punkte) vollstandig
kompensiert (300gm x 4 = 1.200 Punkte).

Im Anderungsbereich entstehen aufgrund des bestehenden Baurechts von 1993 eine
insgesamt geringere Versiegelungen (v.a. aufgrund des entfallenden FulBweges) und damit
ein Guthaben in H6he von 680 Punkten. Hiermit entfallt der 6ékologische
Kompensationsbedarf. Das Guthaben in Héhe von 680 Punkten bleibt also trotz Anlage der

Flutmulde bestehen.

7 Auswirkungen der Planung

Nachteilige stadtebauliche Auswirkungen werden durch die Aufstellung der 3. Anderung des
Bebauungsplan Nr. 3 nicht hervorgerufen. Die getroffenen Regelungen im WA sichern eine
vertragliche Entwicklung im Kontext mit der vorhandenen stéadtebaulichen Situation in einem

bereits erschlossenen Bereich.

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

Larmschutzkonflikte ausgeldst.

8 Sonstige Hinweise, Empfehlungen und nachrichtliche

Ubernahmen

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

Umweltvorsorge unverziglich anzuzeigen.
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Die KoIn-Bonn Flughafen GmbH weist darauf hin, dass der Geltungsbereich des
Bebauungsplans deutlich auf3erhalb des Larmschutzzone C des LEP liegt. Der Flughafen
KdIn/Bonn GmbH empfiehlt bei neu zu errichtender Wohnbebauung zum Schutz gegen

Fluglarm SchallschutzmaRnahmen vorzusehen.

Im Geltungsbereich des BP Nr. 3, 3. Anderung sind keine Baudenkmale und
Bodendenkmale bekannt. Sollten bei Bau- und Erdarbeiten Bodendenkmaéler entdeckt

werden, wird auf die 88 15 und 16 des Denkmalschutzgesetz (DSchG NW) hingewiesen.

Das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet der Siilz wird im Geltungsbereich nachrichtlich
tubernommen.

Die empfohlene Erdgeschossfulibodenhéhe liegt im Geltungsbereich bei 82,2mNHN. Dies
entspricht der absoluten Uberflutungshéhe des HW100 mit einem Sicherheitsaufschlag von
0,2m.

Daruiber hinaus wird empfohlen, dass Keller- und Souterraingeschosse durch konstruktive
Mafinahmen so ausgebaut sein sollen, dass ein Eindringen von Wasser wirksam verhindert
werden kann. Ansonsten waren im Hochwasserfall erhebliche Schéden zu erwarten.
Gemal § 5 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ist jede Person, die durch Hochwasser betroffen
sein kann, im Rahmen des ihr Mdglichen und Zumutbaren verpflichtet, geeignete
Vorsorgemafnahmen zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen und zur
Schadensminderung zu treffen, insbesondere die Nutzung von Grundstiicken den mdglichen
nachteiligen Folgen fur Mensch, Umwelt oder Sachwerte durch Hochwasser anzupassen.
Verlorengehendes Retentionsvolumen ist vor dem Baubeginn auszugleichen.

Klnftige Bauvorhaben im Geltungsbereich sind durch die Untere Wasserbehotrde des
Rheinisch-Bergischen Kreises gemali § 78 (5) WHG im Rahmen des Bauantragsverfahrens

Zu prufen.

Rdosrath, 08.2018
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