Gemeinde Rosrath

Bebauungsplan Nr. 3 = HauptsstraBe/BahhofstraBe in Rdsrath-
Hoffnungsthal - 1. Anderung und Ergdnzung -

Der Bebauungsplan umfaBt:

1.

W N

N

Planzeichnung

Textliche Festsetzung

Begrindung.

Festsetzungen gemdB § 9 BauGB

Art der baulichen Nutzung

GemaB § 1 (5) in Verbindung mit § 1 (9) Baunutzungsver-
ordnung (BauNV0) werden im Mischgebiet die gemdB § 6 (2)
Nr. 8 BauNVO allgemein zulédssigen als auch die gem3B § 6
(3) BauNVO0 ausnahmsweise zulassigen Spielhallen saowie
Betriebe und Vergnigungsstidtten, deren Zweck auf den
Verkauf von Artikeln, auf Darstellungen oder auf Hand-
lungen mit sexuellem Inhalt gerichtet ist: (z.B. Sexshops,
Sexkinos) ausgeschlossen.

GemaB § 1 (5) in Verbindung mit § 1 (9) BauNV0 werden
die gemdB § 6 (2) Nr. 7 allgemein zulassigen Tankstellen
im Mischgebiet ausgeschlossen.

MaB der baulichen Nutzung

GemaB § 21 a (1) und 21.a (4) Nr. 1 BauNVO0 werden im Teil-
bereich A Fléchen fir Stellpldtze und Garagen in Tiefga-
ragen auf die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse nicht an-
gerechnet und bleiben bei der Ermittlung der GeschoBfla-
che Unberﬁcksichtigt;

Ein Vortreten von Geb&dudeteilen in geringfigigem AusmaB
Uber die ausgewiesenen Baugrenzen kann zugelassen werden.

- Die Hohe der FuBbodenoberkante des Erdgeschosses darf
hochstens 15 cm Uber der Oberkante der unmittelbar an-
grenzenden Verkehrsfldche liegen. '

Festsetzungen gemadB § 81 Bavordnung fir das Land Nord-
rhein-Westfalen (BeuO NW) GUber die BuBere Gestaltung
von Anlagen in Verbindung mit § 9 (4) BauGB

Dacheindeckung

Es sind nur dunkelfarbige Dacheindeckungen zuldssig.

Drempel

Drempel sind bei eingeschossiger Bauweise bis max.
1,4 m, bei zwelgeschossiger Bauweise bis mx. 0,8 m
zulassig.



Dachgauben

Dachgauben sind nur als Einzelgauben zuldssig und miUs-
sen von den Giebelseiten einen Abstand von 1,5 m ein-
halten. Die Gesamtlange der Gauben auf einer Dachseite
darf max. 50 % der Traufldnge betragen.

Einfriedigungen

Entlang der StraBenbegrenzungslinie sind Vorgarten nur
mit Kantsteinen von max. 10 cm HGhe Uber fertigem Geh-
wegniveau abzugrenzen. Eine dariber hinausgehende Ab-
grenzung zur StraBenbegrenzungslinie im Bereich der Vor-
gérten ist in Form von Buschwerk, lebenden Hecken und
Holzzaunen mit den erforderlichen Pfeilern bis zu einer
HGhe von 1,0 m zuldssig. Maschendraht ist ausgeschlossen.

~ Vorgarten

Die Vorgadrten sind als Grinanlagen herzustellen und zu
unterhalten sowie mit heimischen B3umen und Strauchern
zu bepflanzen.

Erganzungen zur Offenlage vom 10.08. bis 10.09.1992

Darstellung von B&umen

Die in der Planzeichnung eingetragenen Bdume stellen
ein AufmaB des Bestandes auf der Katasterkarte dar.
Eine Festsetzung im Hinblick auf Erhalt oder Neu-
pflanzung wird dadurch nicht getroffen.

Uberschreitung von Baulinien

GemaB § 31 (1) BauGB ist ein Vor- bzw. ZuriUcktreten
von untergeordneten Geb&udeteilen (Erker, Vordidcher)
im Bereich der Baulinien bis zu einer maximalen Tiefe
von 1,5 m (gemessen von der Hauptfassade) in allen
Geschossen zuléssig.



3. Begrindung gemadB § 9 (8) Baugesetzbuch (BauGB)

Plangebiet

Der Rat der Gemeinde Rdosrath hat in seiner Sitzung am
26. 7.1984 die 1. Anderung und Ergdnzung des'Bebauungs-
planes Nr. 3 = HauptstraBe/BahnhofstraBe beschlossen, um
die Grundlage fir eine geordnete stddtebauliche Entwick-
lung zu schaffen und die im rechtskrdftigen Bebauungs-

_plan getroffenen Festsetzungen, die den heutigen stadte-
baulichen Zielvorstellungen nicht mehr entsprechen, zu
andern. .

Das Plangebiet bezieht sich auf den Ortskern von Hoff-
nungsthal und ist in den Randbereichen zu den bestehenden
StrafBen Uberwiegend bebaut. Es wird begrenzt durch die
HauptstraBe, BahnhofstraBe, Poltesgarten und die SiUlz.
Der genaue Geltungsbereich ist im Plan gekennzeichnet.

Der rechtskrdftige Flachennutzungsplan der Gemeinde Rd4s-
rath stellt fir die Grundsticke an der HauptstraBe und
Teile der Grundsticke an der BahnhofstraBe Gemischte Bau-
flache, ansonsten Wohnbauflache dar.

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 3 = HauptstraBe/
Bahnhofstrafle vom 1. 2.1973 wird durch dieses Verfahren
gedndert und erganzt. Die Festsetzungen verlieren durch
die vorliegende Bebauungsplananderung ihre Geltung.

Ziele der Planung

Auf der Grundlage des rechtskraftigen Fldchennutzungspla-
nes der Gemeinde Rosrath aus dem Jahre 1991 werden mit
der Bebauungplandnderung und -erg@nzung folgende Ziele
verfolgt: ;

- Schaffung eines attraktiven Ortszentrums im Bereich
Ecke HauptstraBe/BahnhofstraBe mit Flachen fir den
Einzelhandel, 6ffentliche Einrichtungen und gewerb-
liche Nutzungen sowie Wohnungen.

- Anlage einer rickwartigen fuBldufigen Platzfolge in
Mitten des neuen Ortszentrums mit Anbindung zur Haupt-
stralle, zum alten Rathaus, zur BahnhofstraBe, zum MUl-
lerdorf und .Uber den neuen Wohnweg zu den sidwestlich
gelegenen Wohngebieten.

- Festlegung einer Bauweise, die den in Hoffnungsthal
typischen Baustrukturen entspricht (Bauform, Dachform
und HOhenentwicklung) und damit das Ortsbild abrundet
und neu aufwertet.

- Schaffung neuver Baugrundsticke in unmittelbarer Nahe
zum Ortszentrum.

- Ordnung des Ruhenden Verkehrs durch Bau einer unterir-
dischen Gemeinschaftsgarage im Bereich des neuen Orts-
zentrums.

Der rechtskraftige Bebauungsplan aus dem Jahre 1973 sah
eine zwel- bis sechsgeschossige gestaffelte geschlossene
Flachdachbebauung vor, die dem gewachsenen Charakter des
Ortskernes und dem heutigen und zukinftigen Bedarf nicht
mehr entspricht.
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Begrindung geméB § 9 (8) BauGB zu den einzelnen Fest-
setzungen :

Art der baulichen Nutzung

Zur Wahrung einer geordneten stddtebaulichen Entwick-
lung des Ortskernes Hoffnungsthal und unter Bericksich-
tigung des hohen Anteils an Wohnnutzung im Bebauungs-.
plangebiet werden o.qg. Vergnigungsstétten ausgeschlos-
sen. Diese stehen in Konflikt zu den vorhandenen,
schitzenswerten Nutzungen (Kirche, Kindergarten, Alten-
heim) sowie der geplanten Gffentlichen Begegnungsstatte
und entsprechen nicht dem-Ziel des -Bebauungsplanes ein
attraktives Ortszentrum mit Stéarkung des Einzelhandels
zu schaffen. '

Gleiches gilt fiUr den AusschluB von Tankstellen, da
diese Nutzung in der Regel von ihrem Immissionsver-
halten und Flachenverbrauch nicht in eine Zentrumsla-
ge palt und zu bodenrechtlichen Spannungen fihren wir-
de.

Aufgrund der vorhandenen gewerblichen Nutzung im Be-
stand entlang der HauptstraBe und BahnhofstraBe wird
in diesen Bereichen Mischgebiet festgesetzt, um den
bestehenden Betrieben Erweiterungsmdéglichkeiten zu
eréffnen:: und eine Entwicklung des Einzelhandels zu
ermoglichen.

Im ruhigen Block-Innenbereich und entlang der StraBe
Poltesgarten wird dagegen Allgemeines Wohngebiet fest-
gesetzt, um die dort vorherrschende Wohnnutzung zu
sichern und weiter zu entwickeln. Die Sonderbauflache
mit der Zweckbestimmung Kindergarten Uberdeckt den vor-
handenen Bestand.

Die Ausweisungen des Bebauungsplanes sind aus dem
rechtskraftigen Fléachennutzungsplan der Gemeind Résrath
entwickelt. Die Grundkonzeption der FNP-Darstellungen
zur Weiterentwicklung der Geschaftsnutzung im Bereich
HauptstraBe/BahnhofstraBe werden im Bebauungsplan umge-
setzt. ’

MaB der baulichen Nutzung

Grundflidchenzahl und GeschoBflachenzahl

Im Bereich des Mischgebietes, entlang der HauptstraBe/
BahnhofstraBe wird abweichend von den Héochstwerten des
§ 17 (1) BauNVO eine Grundfl&dchenzahl von 0,7 festge-
setzt. Diese Ausweisung erfolgt vor dem Hintergrund ei-
ner Uberwiegend vorhandenen Bebauung und dem stidtebau-
lichen Ziel des Erhalts und der Erganzung des histori-
schen Ortsbildes und der Baustrukturen in ihrer typi-
schen innerdrtlichen Verdichtung. Eine Betonung des
Ortszentrums durch entsprechende Verdichtung wird da-
mit angestrebt.

In den Ubrigen Bereichen werden die Hochstwerte des §
17 (1) BauNVO im Hinblick auf die Grund- und GeschoB-
fldchenzahl festgesetzt.

Aus stddtebaulichen Grinden besteht ein erhebliches In-
teresse, die nach bavordnungsrechtlichen Vorschriften
notwendigen Stellplédtze in Tiefgaragen unterzubringen,
damit die auf dem Baugrundstiick vorhandenen Freiflachen
als offentlicher Platz mit fuBlaufiger Anbindung an be-
stehende StraBen und Wege angelegt werden kénnen. Dari-
ber hinaus entsteht damit auch Raum for Begrinungsmal -
nahmen. '
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Die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse orientiert sich

am Bestand und stuft sich abhangig von der Nutzung und
innerdrtlichen Bedeutung der Bebauung von drei bis.ein
GeschoB ab. Die im Bereich der geplanten 6ffentlichen
Begegnungsstédtte ausgewiesene Dreigeschossigkeit betont
das Ortszentrum. Im Gegensatz hierzu wird im riockwarti-
gen Bereich (Hinterhiuser) der Grundstiicke BahnhofstraBe
die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse auf eins festge- -
setzt, um einerseits den im ErdgeschoB vorhandenen Be-

trieben die erforderlichen Verkaufs- und Lagerflachen

zu ermdéglichen und andererseits eine Abstufung zu der
niedrigeren,- kleinmaBstablicheren Bebauung im Block-
Innenbereich zu gewdhrleisten. An.der HauptstraBe wird
auf diese Abstufung verzichtet, da dort im Bestand Gber-
wiegend zweigeschossige Bebauung, bedingt u.a. durch die
topografischen Verhdltnisse vorhanden ist.

Bauweise, Baugrenze, Baulinie

Entlang der StraBen wird geschlossene Bauweise fest-
gesetzt, um die stddtebaulich gewinschte -Wirkung eines
innerértlich zentralen StraBenraumes zu betonen. Im
Innenbereich des Blocks dagegen wird offene Bauweise
festgesetzt, um eine lockere, kleinmaBstiblichere Be-
bauung entlang der neuen FuBwegeverbindungen mit hdhe-
rem Grinanteil zu erreichen.

Im gesamten Bebauungsplangebiet wurden nur Baugrenzen
festgesetzt, um einen Gestaltungsspielraum fir die Re-
alisierung der Neubebauung im Detail zu ermdglichen.

Cie Beschrankung der Héhenlage der Gebiude erfolgt auf-
grund stadtgestalterischer Zielvorstellungen, um den
Bezug des 6ffentlichen Raumes zur ErdgeschoBebene und
den dort vielfach vorhandenen gewerblichen Nutzungen zu
gewdhrleisten. :

‘Verkehrsflachen

StraBen und Wege

Die ErschliéBung der Baugrundsticke erfolgt Uber zu Uber-
wiegendem Teil vorhandene. Verkehrsflichen.

-

Zur ErschlieBung der Baugrundstiicke im Block-Innenbe-
reich wird eine StichstraBe mit Wendemdglichkeit von der
StraBe Poltesgarten aus in nérdliche Richtung angelegt.

Sidlich des bestehenden Kindergartens ist eine Stich-
strafle in Ost-West-Richtung als ErschlieBung des Kinder-
gartens und der ihm zugeordneten Parkplatze zwischen
Kindergarten und Kirche ausgewiesen. Diese StichstraBe
dient dardber hinaus als Verbindung zu der in der Ver-
ldngerung vorgesehenen FuBgangerbricke Uber die Silz.
Der Ausbau dieser beiden StraBen ist als Mischflédche
vorgesehen und- wird mit dem geringen zu erwartenden Ver-
kehrsaufkommen begrindet. 3

Als Ergdnzung der o.q. 6ffentlichen Verkehrsflédche wird
zwischen dem Teilbereich A und der neuen StichstraBe

in dem Block-Innenbereich ein FuBweg als Verbindung zwi-
schen Ortszentrum und Kirche festgesetzt. Dieser stellt
den NetzschluB der bestehenden FuBwegeverbindungen im
Ortsteil Hoffnungsthal dar. .



Ruhender Verkehr

Im Bereich des Ortszentrums (Teilbereich A) ist eine
Tiefgarage unter der geplanten Neubebauung vorgesehen.

Ihre zusammengefaBte Ein- und . usfahrt ist an der
BahnhofstraBe, hinter Haus HauptstraBe 250 festgesetzt.
Um die reibungslose Ein- und Ausfahrt mit entsprechen-
den Staurdumen zu gewahrleisten wird vorgeschlagen, fir
die BahnhofstraBe straBenverkehrsrechtliche MaBnahmen
(EinbahnstraBe) vorzusehen, die Zufahrt zur Tiefgarage

‘_ jedoch in beide Richtungen zuzulassen.

Daruber hinaus sind 6ffentliche Parkplatze im Bereich
6stlich der im Block-Innenbereich vorgeshenen Wendemdg-
lichkeit geplant. : :

Nordlich der Kirche sind parallel zur neuen StichstraBe
Stellplatze ausgewiesen, die der Kirche und dem Kinder-
garten zugeordnet werden und den dort vorhandenen Bedarf
decken.

Ostlich des Kindergartens werden parallel zur Stich-
straBe in dem Block-Innenbereich Stellplitze ausgewlie-
sen, die dem Bauvorhaben HauptstraBe 234/236 zugeordnet
werden und den nach landesrechtlichen Vorschriften
notwendigen Stellplatznachweis decken. :

Hochwasserschutz

Die Auswirkungen des Silzhochwassers auf das Baugebiet
wurden durch ein Gutachten untersucht. Danach sind
HochwasserschutzmaBnahmen im Bereich des Silzufers fir
die hochwassergefahrdeten allgemeinen Wohngebiete er-
forderlich, um die Baugrundsticke vor Uberschwemmung
zu schitzen. Evtl. geplante Kellerrdume sind durch ge-
eignete MaBnahmen gegen drickendes Wasser zu sichern.

Der gesetzlich festgelegte Uberschwemmungsbereich wurde
nachrichtlich in den Plan Ubernommen.

Verwirklichung des Bebauungsplanes

Mit der ErschlieBung und Nutzung des Baugebietes ist
mittelfristig zu rechnen. Der Anteil der Gemeinde ROs-
rath fir die ErschlieBungksosten wird bei Bedarf im
Haushalt eingestellt. Die zur Verwirklich des Bebauungs-
planes erforderliche Bodenordnung im Innenbereich des
Bebauungsplangebietes wird im Rahmen eines Umlegungs-
verfahrens gemdB § 45 ff BauGB durchgefihrt.

Begrindung der Festsetzungen gemdB § 81 BauO NW in Ver-
bindung mit § 9 (4) BauGB

Dachform

Ausgehend von der typischen Dachform innerhalb des Orts-
teiles Hoffnungshtal und im Hinblick auf die Hdhenent-
wicklung und die Proportionen der angrenzenden Bebauung
werden im Bereich entlang .der StraBen HauptstraBe/Bahn-

~hofstraBe/Poltesgarten Satteldicher mit einer Neigung

von 30 bis 45 ° festgesetzt. Die Firstrichtung ergibt
sich aus der Planzeichnung.
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Im rickwdrtigen Bereich der Grundsticke an der Haupt-
straBe (Teilbereich B) wird die Firstrichtung entspre-
chend der typischen ‘Bauform des Altbestandes um 90 ©

zum Hauptbaukdrper gedreht, um eire Kleinteiligkeit der
Bauweise und eine ﬁffnung der Bebauung zum Innenbereich
Zu gewdhrleisten.

Dacheindeckung

Vor dem Hintergrund einer gestalterischen Einbindung
der Neubebauung in den Bestand wird die Farbpalgtte-der
zulassigen Dacheindeckungen auf dunkle.Materlallen in
Form von Ziegeln, Natur- oder Kunstschiefer begrenzt.

Drempel

Im Bestand sind Drempel mit unterschiedlicher Hﬁh? vor-
handen. Um eine Nutzung des Dachgeschosses zu ermdgli-
chen, werden Drempel bis max. 0,8 m zugel§ssen. Im Be-
reich der eingeschossigen Bebauung wird ‘dieser Wert
aufgrund der geringeren Dachneigung_und"der kleineren
Uberbaubaren Fl&dchen auf -max. 1,4 m erhoht, um §uch
hier das DachgeschoB zu Wohnzwecken nutzen zu kdnnen.

Dachgauben

Die eingeschrinkten Abmessungen der Dachgauben beruhen
auf dem Bestreben, stadtebaulich befriedigende Propor-
tionen der Baukdérper zu erreichen und die Dachflichen
nicht durch unmaBstédbliche Dachaufbauten in ihrer Wir-
kung zu zerstéren.

Einfriedigungen

Die eingeschriankte Zulasigkeit von Einfriedigungen be-
zieht sich im wesentlichen auf die Grundsticke am Pol-
tesgarten und im Block—Innenbereich, da ansonsten, be-
dingt durch die Ausweisung der Baugrenzen, die Bebauung
an den O6ffentlichen StraBenraum angrenzt.

Die Festsetzungen beziehen sich auf das stadtebauliche
Ziel, im Bereich der reinen Wohnbebauung die Wirkung
des StraBenraumes durch die Einbeziehung der Vorgarten-
bereiche ansprechender zu gestalten. Die Errichtung von
Zdunen und Mauern wirde diesem Ziel nicht entsprechen.

Vorgédrten

Die Regelung, die Vorgédrten als Grinanlage herzurichten,
dient ebenfalls einer positiven Gestaltung des Wohnum-
feldes und betont den Wechsel von Uberwiegend gewerb-
lich genutzten ErdgeschoBzonen im Mischgebiet zu den
Wohnbereichen. — '

Bei der Bepflanzung wird empfohlen, auf heimische Baum-
und Straucharten zuriuckzugreifen.



Ergénzung zur Offenlage vom 10.08. bis 10.09.1992

Begriindung zur Verwendung von Baulinien und zur zwingenden
EestsetzunLvon Vollgeschosgen auf dem Flurstiick 2030

Im Eingangsbereich zum neuen Platz im Innenbereich der Orts-
kernbebauung werden auf der Grundlage eines konkret vorlie-
genden Bauantrages fiir die Platzfassaden Baulinien festge-
setzt, um die gewunschte Raumwirkung zu gewahrleisten. Dabei
ist diese Fliche als Vorplatz der im Bereich der Dreige-
schossigkeit geplanten 6ffentlichen'Begegnungsstétte von
eminenter stadtebaulicher Bedeutung. Es ist daher auch zu
vertreten, daB durch die Festsetzung von Baulinien und die
Schaffung einer kleinmaBstiblichen fiir Hoffnungsthal typi-
schen Bebauung die gemdB8 § 6 LBO NW erforderlichen Abstands -
flachen nicht eingehalten werden.

Diese Ausnahme wird ermdglicht, um an dieser stadtebaulich
herausragenden Stelle der neuen Ortskernbebauung der archi-
tektonischen Aus fihrungsplanung einen begrenzten Gestal-
tungsspielraum zur Fassadengliederung- und zur Betonung der
Platzwdnde zu erdffnen. ‘

Die zwingende Festlegung der Vollgeschosse erfolgt vor dem
Hintergrund der gewiinschten Raumwirkung und der baulichen

Betonung als Ortszentrum.
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