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1. Planaufstellung

Der Rat der Stadt Rosrath hat in seiner Sitzung am 19.11.2001 aufgrund des § 2 (1) BauGB
vom 27.8.1997 (BGBI. | S. 2141) in der z. Zt. gliltigen Fassung die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 73 ,Millerdorf* beschlossen. Aufstellung und Ort sowie Zeit der friihzeitigen
Burgerbeteiligung wurden am 09.02.2002 ortsiblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan basiert auf folgenden Rechtsgrundlagen:

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI |
S. 2914), zuletzt gedndert durch Artikel 21 des Gesetzes vom 21. Juni 2005 (BGBI | S.
1818) in der zum Satzungszeitpunkt geltenden Fassung;

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) 1990; in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S 133), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes zur Anderung
des BauGB und zur Neuregelung des Rechts der Raumordnung ( Bau- und Raumord-
nungsgesetz 1998 - BauROG) vom 01.01.1998 in der zum Satzungszeitpunkt geltenden
Fassung

- Planzeichenverordnung (PlanzV) 1990; in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | S 58 ff.),
insbesondere die §§ 1 bis 3 sowie die Anlagen zur PlanzV 90 und die DIN 18003 in der
zum Satzungszeitpunkt geltenden Fassung.

- Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NW) In der Fassung der Be-
kanntmachung vom 1. Marz 2000 (GV. NRW. S. 256) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 01.M&rz.2000, Zuletzt geandert durch Artikel 91 des Gesetzes vom 5. April
2005 (GV. NRW. S. 332) in der zum Satzungszeitpunkt geltenden Fassung.

- Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
26.09.2002 (BGBI | S 3830), zuletzt geéndert durch Art. 1 des Gesetz vom 25. Juni 2005
(BGBI I S 1865) in der zum Satzungszeitpunkt geltenden Fassung.

- Gesetz zum Schutz und Pflege der Denkmaler im Lande Nordrhein-Westfalen (Denk-
malschutzgesetz — DSchG) vom 11.Marz 1980, zuletzt gedndert durch Art. 52 d. Euro-
AnpG NW vom 25.09.2001 (GV.NRW.S.708) in der zum Satzungszeitpunkt geltenden

Fassung.

Die Planunterlage wurde unter Verwendung der vom Katasteramt des Rheinisch-Bergischen
Kreises zur Verfiigung gestellten Liegenschaftskarte im MaBstab 1:500 erstellt.
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2. Raumlicher Geltungsbereich und Situation

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 73 ,Mdillerdorf* befindet sich im Ortsteil
Hoffnungsthal. Die Lage ist zentral im Ortskern im wesentlichen nordéstlich dem Rathaus-
und Verwaltungskomplex der Stadt Rdsrath. Im Einzelnen begrenzt das Plangebiet im Nor-
den die Hofferhofer StraB3e, im Osten die riickwartigen Flurstlicksgrenzen der Bebauung an
der Rotdornallee, im Studen die BahnhofstraBe bis zum Kreuzungsbereich ,Poltesgarten®
und im Westen die HauptstraB3e.

Lage und Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 73 ,,Mullerdorf” sind
in der Ubersichtskarte gekennzeichnet.

Abb. 1: Ubersichtskarte zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 73 ,Millerdorf”
Quelle: Ausschnitt aus der Deutschen Grundkarte (ohne MaBstab) © RBK-Katasteramt
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Das Plangebiet hat eine GréBe von 0,6 ha. Planungsrechtlich handelt es sich bislang um
unbeplanten Innenbereich gem. § 34 BauBG.

Der nérdliche Teil des Gebiets ist stadtebaulich durch den Geb&udebestand geprégt. Dieser
umfasst die zwei- bis dreigeschossigen, raumbildenden Bauten entlang der HauptstraBe
zwischen den Einmindungen BahnhofstraBe und Hofferhofer StraBe. Im Weiteren finden
sich einzelne freistehende Gebaude, darunter ein denkmalgeschitztes Gebaude. Der
sidliche Teil des Plangebietes umfasst die beidseitig bebaute BahnhofstraBe.

Ihr StraBenquerschnitt teilt sich in Fahrbahn, Gehwege zu beiden Seiten und einseitig ge-
kennzeichnete Parkflachen auf.

Der bauliche Bestand im Geltungsbereich ist gemischt genutzt. In den Erdgeschosszonen
finden sich hauptsachlich ortskernaffine Handels- und Dienstleistungseinrichtungen, in den
oberen Stockwerken der Gebaude sind Wohnnutzungen zu finden. Die in beide Richtungen
befahrbare BahnhofstraBe fungiert in erster Linie als Andienung fur die Anwohner, fir den
Verwaltungskomplexes Rathausplatz sowie des Bahnhofes Haltepunkt ,Hoffnungsthal” vom
Ortskern aus und der ErschlieBung des Seniorenheims WolInerstift.

3. Planungsanlass und -ziel des Bebauungsplanes

Der Ortskern Hoffnungsthal ist gepragt durch eine bis zu dreigeschossige verdichtete Bau-
weise, die sich weitgehend an den StraBenverlaufen orientiert und teilweise durch die Ver-
wendung ortstypischer Materialien gekennzeichnet ist. Dabei bildet der Wechsel von Stra-
Benrandbebauung und platzartigen Aufweitungen das bestimmende gestalterische Grund-
gerist des Ortes.

Aktuell bestehen Absichten, den Ortskern im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 73
»Mullerdorf“ zu ordnen. Um planungsrechtlich zu sichern, dass eine solche Verdichtung im
Einklang mit der stéddtebaulichen Situation und dem Ortsbild geschieht und der ortsbildpra-
gende Charakter des beinhalteten denkmalgeschiitzten Gebaudes erhalten bleibt, ist die
Aufstellung eines Bebauungsplanes beschlossen worden. Dariiber hinaus wird in diesem
Planungszusammenhang die Méglichkeit gesehen, die 6ffentlich genutzten Blrgersteigfla-
chen im Bereich von HauptstraBe und BahnhofstraBe planungsrechtlich als 6ffentliche Ver-
kehrsflachen abzusichern. Dies ist hinsichtlich der Andienungsfunktion der StraBen an den
Bahnhof vor dem Hintergrund der beabsichtigen Férderung des nicht motorisierten und 6f-
fentlichen Verkehrs bedeutsam.

Dementsprechend ist das Ziel des Bebauungsplanes Nr. 73 ,Mullerdorf” die stddtebauliche
Ordnung des Gebiets. Im Besonderen wird das Augenmerk auf die stadtebauliche Entwick-
lung des Grundstiicks des denkmalgeschltzten Fachwerkgebdudes gelegt, dessen heutige
Nutzung nicht den Potenzialen des Standortes entspricht. Darliber hinaus ist beabsichtigt
die Gehwegflachen im Geltungsbereich planungsrechtlich zu sichern.
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4. Darstellung in iibergeordneten Planwerken

4.1 Gebietsentwicklungsplan

Im gultigen Gebietsentwicklungsplan flr den Regierungsbezirk Koéin, Teilabschnitt Region
KdIn aus dem Jahr 2001 ist das Plangebiet als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) darge-
stellt. Die Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes Nr. 73 ,,Mullerdorf“ sind entsprechend mit
den planerischen Aussagen des Gebietsentwicklungsplanes deckend.

4.2 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Rdsrath stammt aus dem Jahr
1991. Er stellt im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 73 ,Millerdorf* dffentliche Verkehrsfla-
chen und gemischte Bauflachen dar. Im Bebauungsplan sind fur die StraBenverldufe inkl.
der Gehwege im Geltungsbereich Festsetzungen als 6ffentliche Verkehrsflache vorgesehen.
Die bebaubaren Grundstlicksflachen sollen als Mischgebiet festgesetzt werden. Der Bebau-
ungsplan ist somit aus den Ubergeordneten Zielvorgaben des Flachennutzungsplans entwi-
ckelt.

5. Planungskonzept

5.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Die Planung sieht nur eine Nutzungskategorie als Mischgebiet (MI) vor. Da es sich mit der
vorliegenden Planung weitgehend um die Uberplanung des heutigen Bestandes handelt,
orientiert sich die Gebietstypisierung an der heute vorhandenen Nutzungsstruktur im Pla-
nungsraum. Das Plangebiet ist charakterisiert durch eine weitgehend gleichwertige Mi-
schung wohnlicher und gewerblicher Nutzungen, die der Gebietstypik des Ml entspricht. So
wird flr das Plangebiet die Festsetzung Mischgebietes (MI) gem. § 6 BauNVO getroffen.
Diese Festsetzung steht auch im Bezug zur stadtstrukturellen Gestalt des Umfeldes des
Standortes, das mit dem Ortskern Hoffnungthal und der prdgenden HauptstraBe einen
kerngebietstypischen Charakter aufweist. Die Festsetzung eines Kerngebietes (MK) wiirde
jedoch das heute vorhandene Gleichgewicht zwischen wohnlicher und gewerblicher Nut-
zung gefahrden. Diese Mischung zum Erhalt eines lebendigen Ortskernes zu sichern, ist
generelles Ziel der Stadtentwicklung der Stadt Résrath. Um zu gewé&hrleisten, dass eine
dem heutigen Charakter und der Lage des Gebiets entsprechende Nutzung erfolgt, kommt
nur die Festsetzung Ml gem. § 6 BauNVO in Frage.

Die nach § 6 (2) Nr. 6 — 8 BauNVO zulassigen Nutzungen sowie die nach § 6 (3) BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind nach § 1 (5) bzw. (6) BauNVO ausgeschlossen,
um eine Beeintrachtigung der Wohnqualitét zu verhindern und eine flachenintensive Nut-
zung entgegen dem Planungsziel zu vermeiden.
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5.2 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Die Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung erfolgt in diesem Bebauungsplan diffe-
renziert nach dem Mischgebiet 1 (MI1), das zur HauptstraBe hin orientiert ist und dem
Mischgebiet 2 (MI2) im riickwartigen Bereich.

Fur das Mischgebiet 1 wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0 und eine Geschossfla-
chenzahl (GFZ) von 2,5 nach § 16 (2) i.V.m. § 17 (2) Bau NVO jeweils als HéchstmaB festge-
setzt. Die Uberschreitung der in § 17 (1) BauNVO vorgesehenen Grund- und Geschossfla-
chenzahl wird mit der Festschreibung des heutigen Bestandes, die keinen 6ffentlichen Be-
langen entgegen steht bzw. negative Auswirkungen auf Umweltbelange oder gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse haben, begriindet. AuBerdem erfolgt dies im Hinblick auf die
Ubliche Verdichtung innerhalb des Ortskernes Hoffnungsthals.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird fir das Mischgebiet 2 mit 0,6 gem. § 16 (2) i.V.m, § 17 (1)
BauNVO und die Geschossflachenzahl (GFZ) mit 1,2 gem. § 16 (2) i.V.m, § 17 (1) BauNVO
als HéchstmaB festsetzt. Sie orientieren sich damit am Bestand und kénnen einen Uber-
gang zwischen den intensiven baulichen Strukturen an der HauptstraBe und der weniger
dichten Bebauung im rlickwartigen Bereich an der Rotdornallee darstellen.

Die Zahl der Vollgeschosse (Z) wird fur die Mischgebiete 1 und 2 mit Il nach § 16 (2)
BauNVO festgesetzt. Die vorgesehene Zweigeschossigkeit orientiert sich an der Héhenent-
wicklung des Gebaudebestandes in der Umgebung und zielt auf eine Einpassung in diese
ab.

5.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Die Festsetzungen der Bauweise und der (iberbaubaren Grundstlicksflache erfolgt in die-
sem Bebauungsplan differenziert nach dem Mischgebiet 1, das zur HauptstraBe hin orien-
tiert ist und dem Mischgebiet 2 im rlickwartigen Bereich. Sie orientieren sich an der beste-
henden Bebauung, die gesichert und verdichtet werden sollen.

Im Mischgebiet 1 wird eine geschlossene Bauweise gem. § 22 (1) und (3) BauNVO festge-
setzt. Diese Festsetzung tragt zum einen dem baulichen Bestand Rechnung und bestéarkt
zum anderen die raumbildende Wirkung der Baukorper flr die Gestalt des StraBenbildes der
HauptstraBe. AuBerdem wird damit das Planungsziel der Verdichtung der Bebauung im
Ortskern Hoffnungsthals unterstrichen.

Fur das Mischgebiet 2 wird gem. § 22 (1) und (2) BauNVO eine offene Bauweise festgesetzt,
die der ortsbildpragenden bestehenden Baustruktur Rechnung tragt. Hier kénnen die Ge-
baude als Einzel-, Doppelhduser oder Hausgruppen errichtet werden. Diese Festsetzung
orientiert sich am bereits vorhandenen Gebdudebestand und schafft die Rahmenbedingun-
gen, um das Baufeld als Verknupfungsbereich zwischen verdichteter Ortskerngestalt und
wohnbaulichen Strukturen entlang der Rotdornallee auszupragen.

Stadt Rosrath - Fachbereich 4 Planen, Bauen, Umwelt Seite 6



Bebauungsplan Nr. 73 ,Mullerdorf” Begriindung

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden gemas § 23 (2) und (3) BauNVO durch Bauli-
nien und Baugrenzen bestimmt.

Im Mischgebiet 1 umfasst die (iberbaubare Grundstiicksflache entsprechend dem planeri-
schen Ziel der Ortskernverdichtung beinahe ausnahmslos das gesamte Baufeld. Im Westen
entlang der HauptstraBe und im Norden ist die lberbaubare Grundstlicksflache mit einer
Baulinie begrenzt, auf der die Baukérper zwingend zu errichten sind. Diese Festsetzung
dient der Sicherung der bereits heute bestehenden Raumkanten im Ortskern, die pragend
flr das Ortsbild sind.

Im Mischgebiet 2 orientieren sich die festgesetzten liberbaubaren Grundstlcksflachen am
Gebé&udebestand. Im Sinne des Planungszieles der stadtebaulichen Neuordnung und Ver-
dichtung im Ortskern Hoffnungsthal werden dem Bestand geringfligige Erweiterungsmég-
lichkeiten einraumt. Somit wird auch das Ziel gestérkt den Bereich als Ubergangsraum zwi-
schen Ortskern Hoffnungsthal und der Wohnbebauung entlang der Rotdornallee auszupré-
gen. Die Baufenster sind durch Baugrenzen begrenzt. Darliber hinaus ist es wesentlich,
dass im Mischgebiet 2 die solitare Stellung und damit die Wirkung auf das Ortsbild des
denkmalgeschitzten Gebaudes (HauptstraBe 252) erhalten und gesichert wird.

Entsprechend sind gem. § 12 (6) BauNVO im Mischgebiet 2 auch Garagen und Stellplatze
im Sinne des § 12 BauNVO sowie Carports nur innerhalb der lGiberbaubaren oder in der nach
§ 9 (1) Nr. 4 daflr vorgesehenen Grundsticksflache zulassig. Die ausgewiesene Flache flr
Stellplatze sieht eine Andienung von der BahnhofstraBe aus vor und verfolgt das Ziel, Indivi-
dualverkehr in nur geringem MaBe in das Innere des Bereiches zu leiten. Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO in Form von Geb&uden sind im Mischgebiet 2 ebenfalls nur inner-
halb der tberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig, um die Raumwirksamkeit des Bau-
denkmals nicht zu beeintrachtigen.

5.4 Héhenlage und Dachneigung

Als maximale Hohe der baulichen Anlagen (H) wird gem. § 16 (2) Nr. 4 Bau NVO eine First-
héhe von 96,00 m U. NN festgesetzt, um so ihr Einfligen in den bestehenden Ortskern und
damit den Erhalt des Charakters des Raumes zu gewahrleisten.

Als maximale ErdgeschossfuBbodenhéhe (EFH) wird gem. § 16 (2) Nr. 4 BauNVO eine Hbéhe
von max. 0,40 m tber Gehweghdhe festgesetzt.

Gem. BauO NW wird als mégliche Dachform flir neu errichtete Gebdude eine mindestens
einseitig geneigte Dachflache mit einem Winkel von 30° bis 45° Grad festgesetzt.

Die Festsetzungen zur Héhenlage und den Dachformen werden getroffen, um das harmoni-
sche Einfugen neu entstehender Baukdrper hinsichtlich Bauform und Kubatur in den cha-
rakteristischen Geb&udebestand des Plangebietes zu gewéhrleisten.
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5.5 Verkehrsflachen

Die BahnhofstraBBe mit beidseitigen Gehwegflachen wird im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 73 ,Millerdorf* als StraBenverkehrsflache gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB festge-
setzt. Die im privaten Besitz befindlichen Gehwegflachen werden somit als StraBenraum
gesichert.

5.6 Immissionen, Larmschutz

Fur eine konfliktfreie Entwicklung der Flachen, sind die Emissionen der Verkehrsflachen

(L 284) zu berlcksichtigen. Auf Grundlage der Kenntnisse des DTV der HauptstraBe mit
rund 12.000 Kfz und einem Guterverkehrsanteil von 7,5 % (Landesbetrieb StraBenbau NRW
(2003): Verkehrszahlplan mit Personen-, Glter- und Schwerverkehrsanteilen. Bundesver-
kehrszéhlwerte 2000 im Stadtgebiet Résrath. Gummersbach, o. S.) wurden die La&rmpegel-
bereiche nach DIN 4109 ermittelt und dargestellt. Diese Darstellung ist als Anlage 1 der Be-
grindung beigefligt. Es zeigt sich, dass die fir die Beurteilung heranzuziehenden Orientie-
rungswerte der DIN 18005 — ,Schallschutz im Stadtebau® in Teilbereichen (in den dargestell-
ten Schallpegelbereichen IV und lll) Gberschritten werden. Die Orientierungswerte fir
Mischgebiete liegen bei Tagwerten von 60 dB (A) und Nachtwerten von 50 dB(A). Hiernach
ist fir das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 73 ,,Millerdorf“ gem. § 9 Abs.1 Nr.24
BauGB in den gekennzeichneten Bereichen gem. DIN 4109 Tabelle 8 der Larmpegelbereich
Il bzw. IV festgesetzt, da in diesem innerstadtischen Bereich aktive LarmschutzmaBnahmen
(bspw. Larmschutzwénde) nicht in Betracht kommen. In diesem Larmpegelbereich sind
Vorhaben nur zulassig, wenn sie die Anforderungen an die Larmschallddmmung von Au-
Benbauteilen fiir den zutreffenden Larmpegelbereich gem. DIN 4109 (5) erflillen. Ergénzend
weist die DIN 4109 auf die Erfordernisse eines ausreichenden Luftwechsels aus Griinden
der Hygiene, der Begrenzung der Luftfeuchte und ggf. der Zufiihrung von Verbrennungsluft
hin. Die entsprechenden bauaufsichtlichen Vorschriften z.B. die Feuerungsverordnung sind
zu beachten. Zur Gewahrleistung der erforderlichen Innenraumpegel und zur Sicherung des
erforderlichen Luftaustausches bei geschlossenen Fenstern wird ein Einbau schallgedamm-
ter Luftungseinrichtungen empfohlen. Derartige Liftungsgeréte sollten ein Férdervolumen
von 20 m3 je Stunde und Person aufweisen, die Schallddmmung der Luftungseinrichtungen
sollte mindestens der Schallddmmung der Fenster entsprechen.

Die DIN 4109 lasst Ausnahmen nur zu, wenn fachgutachterlich nachgewiesen wird, dass
dieser Schutz, z.B. aufgrund von Abschirmungen durch vorgelagerte Geb&ude, nicht erfor-
derlich ist.
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5.7 Griunflachen

Die Gartenflache vor dem denkmalgeschitzten Gebaude an der StraBeneinmiindung Bahn-
hofstraBe/HauptstraBe wird als private Grinflache gem. § 9 (1) Nr. 15 festgesetzt. Die be-
reits heute bestehende platzartige Aufweitung an der StraBeneinmindung hat pragenden
Charakter fir die Ortskerngestalt Hoffnungsthals, die es zu erhalten gilt. Sie ist Teil des be-
stehenden gestalterischen Grundgeristes des Ortsteils, das durch einen stetigen Wechsel
von StraBenrandbebauung und platzartigen Aufweitungen den Charakter Hoffnungsthals
pragt. Darliber hinaus kommt der Aufweitung entscheidende Bedeutung fir die Raumwirk-
samkeit und Wahrnehmung des denkmalgeschiitzten Gebdudes (HauptstraBe 252) zu, die
sicherungswdirdig ist. In der festgesetzten privaten Griinflache ist der bestehende Baum, der
das Ortsbild Hoffnungsthals durch seine Méchtigkeit beeinflusst gem. § 9 (1) Nr. 25 a) zu
erhalten.

5.8 Griinordnung, AusgleichsmaBBnahmen

Nach § 1 (3) Satz 5 BauGB ist ein Ausgleich flr die mit diesem Bebauungsplan beabsichtig-
te Planung nicht erforderlich, da die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung er-
folgt sind oder nach § 34 BauGB zulassig waren.

6. Sonstige Hinweise

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 73 ,Miillerdorf” ist ein Baudenkmal bekannt.
Es handelt sich hierbei um das Gebaude HauptstraBe 252, das in der Denkmalliste der Stadt
Roésrath unter der Nr. 83 gefiihrt wird. Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht bekannt.
Sollten bei Bau- und Erdarbeiten Bodendenkmaler entdeckt werden, wird auf die §§ 15 und
16 des Denkmalschutzgesetz Nordrhein-Westfalen (DSchG NW) hingewiesen.

Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt. Sollten Hinweise auf Kontaminationen (z.B. Bo-
denverunreinigungen/ -verfarbungen oder Ablagerungen von Abféllen) auftreten, sind diese
dem Rheinisch-Bergischen Kreis, Amt flir Wasser- und Abfallwirtschaft, Umweltvorsorge
unverziglich anzuzeigen.

Bau und Unterhaltung der 6ffentlichen Verkehrs- und Grinflachen obliegt der Stadt Résrath.

Roésrath, September 2006
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