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1 Planaufstellung, Verfahren

Der Rat der Stadt Rosrath hat in seiner Sitzung am 15.06.2015 aufgrund des § 2 (1) BauGB
vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) in der z. Zt. gultigen Fassung die Aufstellung der

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 103 ,Rosrather Mobelzentrum* im vereinfachten
Verfahren gem. § 13 BauGB beschlossen. Da durch diese Anderung keine Grundziige der
Planung beriihrt 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 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Gesetz vom 15. Juli 2014 (BGBI. | S. 954) in
der zum Satzungszeitpunkt geltenden Fassung,

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) 1990; in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S 133), 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 fir das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NW) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 1. M&rz 2000 (GV. NRW. S. 256) zuletzt geandert durch Gesetz
vom 20.05.2014 (GV. NRW. S. 294) in der zum Satzungszeitpunkt geltenden Fassung.

2 Raumlicher Geltungsbereich und Situation

Der Geltungsbereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 103 ,Rdésrather
Mobelzentrum® befindet sich im Ortsteil Kleineichen.

Im Anderungsbereich des Bebauungsplans Nr. 103 befindet sich das Alten- und Pflegeheim
,2Haus Kleineichen® sowie ein teilweise gewerblich und teilweise als Wohnhaus genutztes
Gebaude. Nach dem Abriss der ehemaligen Tennishalle befindet sich im stuidlichen

Geltungsbereich zum Zeitpunkt der Planaufstellung eine geschotterte Brachflache.
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©DGK 5, Vermessungs- und Katasteramt, Rheinisch-Bergischer-Kreis, 2013

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

Kreises zur Verfligung gestellten Liegenschaftskarte erstellt.
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Im Norden und Westen wird der Geltungsbereich begrenzt durch die StralRenverkehrsflachen
der Straf3en ,An der Griinen Furth® sowie die ,Kdlner Stra3e“ (L 284). Im Siiden begrenzt die
StralRenverkehrsflache der Stralde , Auf der Grefenfurth® den Geltungsbereich. Im Westen
grenzt der Anderungsbereich des Bebauungsplans an die als Parkplatz genutzten Flachen

des ,Rosrather Mobelzentrums®.

3 Planungsanlass und -ziel des Bebauungsplanes

Der Planungsanlass und die Zielsetzung des Bebauungsplanverfahrens bestehen aus den
Winschen des Betreibers des Alten- und Pflegeheim ,Haus Kleineichen® die Einrichtung

entsprechend den aktuellen Gesetzeshestimmungen um- und auszubauen.

4 Darstellung in tGibergeordneten Planwerken

4.1 Flachennutzungsplan (FNP)

Der Anderungsbereich ist im FNP der Stadt Rosrath als ,gemischte Bauflache“ dargestellt.
Randbereiche werden als ,Flachen fir die Forstwirtschaft dargestellt. Die Uberlagerung von
wenigen Metern als zukunftige Nutzung fur Auf3enbereichsflachen fur das Alten- und
Pflegeheim ohne Baumaoglichkeit ist nicht FNP-Relevant und ist mit der zustéandigen
Forstbehorde abgestimmt. Da der Flachennutzungsplan keine parzellenscharfe Abgrenzung
zulasst, ist eine untergeordnete Uberlagerung von wenigen Metern ohne ein Verfahren zur
Anderung des Flachennutzungsplans moglich und soll hier ausgefiihrt werden. Die 1.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 103 ,Résrather Mobelzentrum® setzt ein Mischgebiet
fest. Die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 103 ,Résrather Mobelzentrum® gilt somit als

aus den Ubergeordneten Zielen des Flachennutzungsplans entwickelt.
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5 Planungskonzept

5.1 Bestehende Festsetzungen im BP 103

Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 103 ist in dem zu andernden Bereich ein Mischgebiet
gem. 8 6 BauNVO festgesetzt.

Die im Mischgebiet (MIl) gemaf 8 6 (2) BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen
Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten (im Sinne des § 4a (3) Nr. 2
BauNVO in den Teilen des Gebietes, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt
sind) sowie die ausnahmsweise zulassige Nutzung ,Vergnigungsstatte“ wurden tber
textliche Festsetzungen ausgeschlossen. Fir das Ml erfolgt die Festsetzung der
Grundflachenzahl (GRZ) auf 0,6, entsprechend den Obergrenzen des § 17 BauNVO. Als
Mal3 fur die zulassige Geschossflache wird fir das Ml entsprechend die maximale
Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 festgesetzt. Orientiert an den heute gegebenen
Geschosszahlen der Gebaude wird fir die Bereiche entlang der Strale ,,An der griinen
Furth® eine dreigeschossige Bebauung und im nérdlichen Bereich eine fliinfgeschossige
Bebauung (Altenheim) festgesetzt. Mit dieser Regelung kann die im Bestand gegebene
Abstufung der Héhenentwicklung von den gewerblichen eher grol3malistéablichen Hallen
(Mdébelmarkt) im Osten zu der eher kleinteiligen Wohnbebauung im Westen (Landrat-Gorg-

Straf3e) auch planungsrechtlich gesichert werden.

) 2,

Nachrichtlich:
Geplante
Wegeverbindung
zwlschen
Bushaltestelle
und Parkplatz

Ny

~>
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5.2 Art der baulichen Nutzung

Im Anderungsbereich des Bebauungsplans wird ein Mischgebiet gem. § 6 BauNVO
festgesetzt. Im Mischgebiet sind die gem. 8 6 (2) BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen
Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a (3) Nr.2 in den
Teilen des Gebietes, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepréagt sind, nicht
zulassig. Die gemal § 6 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstatten im
Sinne des § 4a (3) Nr.2 aul3erhalb der in Absatz 2 Nr.8 BauNVO bezeichneten Teile des
Gebietes, sind nicht Bestandteil dieses Bebauungsplanes.

Die genannten Nutzungen sind aufgrund des mit den Nutzungen verbundenen
Flachenansprichen sowie den verbundenen Ziel- und Quellverkehren in unmittelbarer
Nachbarschaft zu dem westlich gelegenen Wohngebiet (Landrat-Go6rg-StralRe) stadtebaulich
nicht sinnvoll. Fir diese Nutzungen bestehen alternative Standorte im Stadtgebiet mit

gunstigeren Standortbedingungen.

5.3 Mal der baulichen Nutzunq

Das Malf3 der baulichen Nutzung orientiert sich an den bisher bestehenden Festsetzungen
des Bebauungsplans. Die Grundflachenzahl bleibt unverandert bei 0,6, die
Geschossflachenzahl bei 1,2. Die Obergrenzen gem. § 17 BauNVO kdnnen somit
ausgenutzt werden. Die Zahl der Vollgeschosse wird in Anlehnung an die bisher bereits
bestehende flinfgeschossige Bauweise fir das Alten- und Pflegeheim auf maximal funf
festgesetzt. Fur die bestehende Bebauung im Sudwesten wird die Festsetzung von max. drei
Vollgeschossen aus dem Bebauungsplan Nr. 103 Glbernommen.

Mit dieser Regelung kann die im Bestand gegebene Abstufung der Héhenentwicklung von
den gewerblichen eher groBmafistablichen Hallen (M6belmarkt) im Osten zu der eher
kleinteiligen Wohnbebauung im Westen (Landrat-Goérg-Stral3e) auch planungsrechtlich
gesichert werden.

Die Baufenster richten sich in ihrer Gréf3e nach den vorliegenden Entwirfen fir den Um- und
Anbau des Alten- und Pflegeheims. Im stdwestlichen Geltungsbereich wird das aus dem

Bebauungsplan Nr. 103 bestehende Baufenster tibernommen.
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5.4 ErschlieRunqg, Ver- und Entsorgung

Die auRRere Erschlielung des Plangebietes ist Uber die Kolner StralRe (L 284) und die StralRe
»AUf der Grefenfurth und ,,An der Grinen Furth® gegeben.

Um stérende Verkehrseinfliisse auf den Anderungsbereich zu vermeiden, sind zu den
Parkplatzen der SO-Mobelmarkt-Flache Ein- und Ausfahrtsverbote festgesetzt. Mit dieser
Festsetzung sollen Zufahrtsbereiche an verkehrstechnisch ungtinstigen Stellen vermieden
werden. Weiterhin soll die Zahl der Zufahrten moglichst gering gehalten werden. Aus diesem
Grund ist eine Zufahrt im Bereich der Stral3e ,Auf der Grefenfurth® festsetzt.

Die kanaltechnische Ver- und Entsorgung (Trennsystem) sowie sonstige technische Medien
wie Strom und Telekommunikation sind in der Strafl3e ,An der Griinen Furth“ vorhanden.
Eine direkte ErschlieBung des Plangebietes mit OPNV ist vorhanden. Die Bushaltestellen an
der Kdlner Straf3e sind fuBBlaufig zu erreichen. Von dort flihrt die Buslinie in Richtung Rdsrath
oder in Richtung Kalin.

Im Plangebiet verlaufen eine Gasleitung, eine Hauptwassertransportleitung sowie ein
verrohrter Bachlauf. FUr Wartungs-, Pflege- und / oder Reparaturarbeiten wird festgesetzt,
dass die Trasse inklusive eines Schutzstreifens in drei Meter Breite mit einem Leitungsrecht

zugunsten des Versorgungstrager zu belasten ist.

6 Umweltbelange

Die gemischten Bauflachen im Geltungsbereich umfassen Grundstlicke, die bereits z.T.
bebaut sind oder vor der 1. Anderung bereits mit Baurechten belegt waren. Im Vergleich
zwischen dem Bebauungsplan Nr. 103 und der 1. Anderung wird die tiberbaubare Flache im
MI vergroRRert, so dass eine Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung vorgenommen werden muss.
Zu diesem Zweck wird ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag in Abstimmung mit der
unteren Landschaftsbehorde des Rheinisch-Bergischen Kreises erarbeitet.

Pflanzgebote und Erhaltungsgebote aus dem BP 103 wurden tibernommen bzw. werden im
Landschaftspflegerischen Fachbeitrag bewertet.

Durch die Anderung der Festsetzungen im Planbereich kénnten Eingriffe in bestehende
Grunstrukturen vorgenommen werden, die eine Begutachtung der bestehenden
Grunstrukturen hinsichtlich des Artenschutzes und eine Analyse des Fundortkatasters des
LANUV erforderlich machen. Die Artenschutzprifung sowie die Auswertung des LANUV-

Katasters ergaben keine nennenswerten Hinweise auf planungsrelevante Arten.
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Durch die Nahe des FFH-Schutzgebietes wurde eine Untersuchung im Hinblick auf mogliche
Beeintrachtigungen der Schutzziele des FFH-Gebietes ,Konigsforst* durchgefuhrt. Eine
mogliche Beeintrachtigung der Schutzziele wurde nicht festgestellt.

7 Auswirkungen der Planung

Nachteilige stadtebauliche Auswirkungen werden durch die Aufstellung der 1. Anderung des
Bebauungsplan Nr. 103 nicht hervorgerufen. Die getroffenen Regelungen im Ml sichern eine
vertragliche Entwicklung im Kontext mit der vorhandenen stadtebaulichen Situation in einem
bereits erschlossenen Bereich.

Hinsichtlich der Larmsituation (StraBen- und Schienenlarm, Gewerbelarm) werden durch die
1. Anderung des BP 103 keine signifikanten Anderungen prognostiziert. Im Rahmen der
Erstellung des Bebauungsplanes Nr. 103 wurden umfangreiche Verkehrsgutachten des
damals geplanten Nutzungskonzeptes des Rosrather Mdbelzentrums durch das
Ingenieurbiiro ADU Cologne sowie eine schalltechnische Untersuchung durchgeftihrt
(ADUCologne, 04/2011). Durch die Festsetzung von Larmpegelbereichen kénnen gesunde
Wohn- und Arbeitsbedingungen gewahrleistet sowie Auswirkungen auf die Nachbarschaft
vermieden werden. Die Larmpegelbereiche reichen im Plangebiet bis zur Stufe IV bis V. Fir
diesen Bereich sind passive Schallschutzmafl3nahmen zur Sicherung der gesunden Wohn-
und Arbeitsplatzverhaltnisse bei Um-, An- und Neubauten vorzusehen. Weitergehende
Regelungen sind nicht erforderlich. An den Fassaden zum dauernden Wohnen geeigneter
Gebéaude sowie zum Arbeiten geeigneter Gebaude sowie an Fassaden, hinter denen sich
Ubernachtungsraume in Beherbergungsbetrieben befinden, sind nach auRen abschlieRende
Bauteile von Aufenthaltsraumen dergestalt auszufiihren, dass schalltechnische Nachweise
zum Schutz gegen Aul3enlarm gefihrt werden kdnnen, und zwar bezogen auf die jeweilig in
der Planzeichnung in Verbindung mit der nachfolgenden Tabelle festgesetzten

Larmpegelbereiche.
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Erforderliche Schallddmmmalie

Larmpegelbereich MafRgeblicher AuRenlarmpegel in dB(A)
[l (Mindestanforderung) 61 - 65
\Y 66 — 70
\% 71-75

Bei Wohnraumen und allen Ubernachtungsraumen in Beherbergungsbetrieben, die nur
Fenster zu Fassaden mit einer Larmbelastung entsprechend den Larmpegelbereichen IV
oder hoher besitzen, und bei Blro- und Unterrichtsraumen, die nur Fenster zu Fassaden mit
den Larmpegelbereichen V und hdher besitzen, ist fur eine ausreichende Beliiftung (d.h. 1-
bis 2-facher Luftwechsel/Std.) bei geschlossenen Fenstern und Tiren zu sorgen. Dabei ist
zu gewabhrleisten, dass die durch die SchallschutzmalRnahmen erzielte Larmdammung nicht
beeintrachtigt wird. Die aus den Larmpegelbereichen resultierenden Bauschallddmmmalie
einzelner unterschiedlicher Aul3enbauteile oder Geschosse kénnen im Einzelfall
unterschritten werden, wenn im bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren durch eine
schalltechnische Untersuchung die Einhaltung des notwendigen Schallschutzes
nachgewiesen wird. Durch die Neu- bzw. Umbaumaf3nahmen des Altenpflegeheims werden
im Plangebiet und in der zu betrachtenden Nachbarschaft keine Larmschutzkonflikte

ausgeldst.

8 Sonstige Hinweise 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.

Die KdIn-Bonn Flughafen GmbH weist darauf hin, dass der Geltungsbereich des

Bebauungsplans deutlich auRerhalb des La&rmschutzzone C des LEP liegt. Der Flughafen
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KdIn/Bonn GmbH empfiehlt bei neu zu errichtender Wohnbebauung zum Schutz gegen
Fluglarm Schallschutzmaflinahmen vorzusehen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 103, 1. Anderung sind keine Baudenkmale
bekannt.

Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht bekannt. Sollten bei Bau- und Erdarbeiten
Bodendenkmaéler entdeckt werden, wird auf die 88 15 und 16 des Denkmalschutzgesetz
Nordrhein-Westfalen (DSchG NW) hingewiesen.

Um die Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG zu vermeiden, sind Abbrucharbeiten der
betroffenen Gebaude vom 01.11. bis 31.03 durchzufihren. Alternativ, soweit ein Abbruch
vom 01.04. bis 31.10. notwendig werden sollte, sind betroffene Gebaude max. eine Woche
zuvor grundlich auf direkte oder indirekte Hinweise von Vogelnestern/ Vogelbruthdhlen oder
Fledermausquartieren durch einen Sachkundigen zu tberprifen. Hinweise kénnen z.B.
regelmafiges An- und Abfliegen von Tieren, Kot- / ggf. auch Urinspuren sein. Werden
entsprechende Hinweise festgestellt, so ist das Vorhaben bis auf weiteres abzubrechen und
alle Arbeiten sind einzustellen. Zur Abstimmung des weiteren Vorgehens ist Kontakt mit dem

Veterinaramtes des Rheinisch-Bergischen Kreises aufzunehmen.

Zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 103 wurde ein Landschaftspflegerischer
Fachbeitrag erarbeitet.

Zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 103 wurde eine Artenschutzpriifung durchgefihrt.
Zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 103 wurde eine FFH-Vertraglichkeitsanalyse
erarbeitet.

Fur die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 103 wird auf die bestehenden
schalltechnischen Untersuchungen (ADUCologne, Kéln, 04/2011) hingewiesen.

Fur die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 103 wird auf das bestehende
Verkehrsgutachten (Ing.-Biro Dipl.-Ing. H. Véssing GmbH, Dusseldorf, 02/2011)

hingewiesen.

Rosrath, 10.2015
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