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­ Baunutzungsverordnung (BauNVO)  i. d. F.der
  Bekanntmachung vom   23.1.1990 (BGBl. I S.132),
  zuletzt geändert durch Gesetz vom  22.4.1993
  (BGBl. I S.466)

­ Planzeichenverordnung 1990 (PlanzVO 90) vom
  18.12.1990 (BGBl. I S.58)
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  Entwicklung der Landschaft  (LG)  i.d.F. der Be­
  kanntmachung  vom 15.8.1994 (GV.NRW.S.710 / 
  SGV.NRW. 791), geändert durch Gesetz vom 
  2.5.1995 (GV.NRW.S.382), 9.5.2000
  (GV.NRW. S.439)

­ Bauordnung für das Land  Nordrhein­Westfalen 
  (BauO NRW) i.d.F. der Bekanntmachung vom
  1.3.2000  (GV.NRW. S.256),geändert durch
  Artikel 9 des Gesetzes vom 04.05.2004 
  (GV.NRW. S.259)
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ag Abweichende geschlossene Bauweise

maximale Traufhöhe bezogen auf NN
maximale Firsthöhe bezogen auf NN

Entwurf und AnfertigungDie Darstellung stimmt mit dem
amtlichen Katasternachweis 
vom ................ überein.
Es wird bescheinigt, dass die
Festlegung der städtebaulichen
Planung geometrisch eindeutig 
ist.

Rösrath,

den .................... 20 ...........

        
(Siegel)...............................

Bebauungsplan Nr. 15  Hack, 4. Änderung

Maßstab 1 : 500
Gemarkung: Rösrath

geä.:   27.02.2007
Stand  15.08.2006

Flur:   2

Bebauungsplan  Nr. 15  Hack  4.Änderung
Kölner Straße  L 284

TEXTFESTSETZUNG

Der Rat der Stadt Rösrath hat
am .........20 ...... beschlossen,
diesen Plan aufzustellen.
Dieser Beschluß wurde am
.........20..... ortsüblich
bekanntgemacht.

Rösrath,

den ........................... 20 ......

        
(Siegel) .................................
                  Bürgermeister

Der Rat der Stadt Rösrath hat
die Bedenken und  Anregungen 
gemäß § 1 (7) BauGB geprüft
und abgewogen und diesen
Plan mit Begründung in seiner
Sitzung am .............. 20 ........
beschlossen.
 

Rösrath,

den ......................... 20 .........

(Siegel)  .................................
                   Bürgermeister

Die frühzeitige Öffentlichkeits­
beteiligung gemäß § 3(1) BauGB
wurde in der Zweit vom 
.........20 ...... bis einschließlich
.........20 ...... durchgeführt.

Rösrath,

den ........................... 20 ......

        
(Siegel) .................................
                  Bürgermeister

Der Satzungsbeschluß ist
gemäß § 10 (3) BauGB am
.........20..... ortsüblich
bekannt gemacht worden.
Der Bebauungsplan ist damit
am ..........20.... rechtsverbind­
lich geworden.

Rösrath,

den ........................... 20 ......

        
(Siegel) .................................
                  Bürgermeister

Der Planungs.­,Verkehrs.­ und
Wirtschaftsförderungsausschuß
hat am.................... 20 ..........
beschlossen, diesen Plan
öffentlich auszugelegen. 

Rösrath,

den ........................... 20 ......

(Siegel) .................................
                  Bürgermeister

Dieser Plan hat mit Begründ­
ung in der Zeit vom ......... 20 ....
bis ......... 20 ...... öffentlich
ausgelegen. 

Die Auslegung wurde am
......... 20 ...... ortsüblich
bekanntgemacht. 
(§ 3 Abs. 2 BauGB)

Rösrath,

den ........................... 20 ......

(Siegel) .................................
                   Bürgermeister

* Dieser Plan ist der Urkundplan.
* Dieser Plan stimmt mit dem 
  Urkundplan und  den darauf ver­
  zeichneten  Vermerken überein.
* Zu diesem Plan gehört ein ge­
  sonderter Teil mit Festsetzungen 
  durch Text.

Rösrath,

den ....................... 20 ............

(Siegel) ..................................
                  Bürgermeister

* Nichtzutreffendes streichen 

7.3   Die Parkplatzoberfläche der Fahrgassen ist mit einem ebenen Belag, wie Formstein ohne Fase oder
Asphalt zur Vermeidung von Klappergeräuschen von Einkaufswagen herzustellen.

B) Baugestalterische Festsetzungen
Festsetzungen auf der Grundlage von § 9 (4) BauGB
Bauordnung für das Land Nordrhein­Westfalen ­BauONW­ in der zu Zeitpunkt des Beschlusses gültige
Fassung.

1.   First­ und Traufhöhe, Drempel

1.1   First­ und Traufhöhe der baulichen Anlagen für SO­Gebiet, gemessen bis Oberkante Dachhaut, First
maximal zulässig NN 113.40 ­ Traufhöhe max. zulässig NN 108.45 im südlichen Bereich und NN 108.95
im nördlichen Bereich, die Zuordnung der Höhen ist im Plan dargestellt.

2.   Dachformen

2.1   Es sind nur geneigte Dächer im WR­ und WA ­ Gebiet zulässig. Im SO ­ Gebiet ist ein Dach von 0° ­
30° mit einer Hauptfirstrichtung und einem eingeschobenem Giebel zur Parkplatzseite hin zulässig.

2.2   Bei Garagen, überdachten Stellplätzen, Nebenanlagen und 1­geschossigen Anbauten sind Flachdächer
zulässig.

3.   Dachaufbauten (Gauben etc.) Dacheinschnitte

3.1   Dachgauben sind nur als Einzelgaube oder in Gruppen zulässig und dürfen nur einen untergeordneten
Teil der Dachflächen einnehmen. Die Gesamtlänge der Gauben je Traufseite darf max. 1/3 betragen.

4.   Dacheindeckung und Fassadenmaterial

4.1   Die Dacheindeckung ist nur in dunklen Tönen, z.B. dunkelbraun, schwarz oder anthrazit mit Dachpfan­
nen oder Schiefer zulässig.  Flachdächer sind zu bekiesen, mit Platten oder Begrünung auszuführen.

4.2   Fassaden sind nur in Putz (helle Tönung), Sichtmauerwerk in unglasiertem Klinker von weiß bis rotbraun
zulässig. Giebelfächen können alternativ in Schiefer, Kupfer oder in Zinkfalzsystem verkleidet werden.

5.   Einfriedungen und Freiflächengestaltung

5.1   Einfriedungen, die an öfftl. Verkehrsflächen angrenzen, sind nur bis zu einer max. Höhe von 0,80 m 
zulässig. 
Als Einfriedung im Plangebiet werden zugelassen:
­ Drahtzäune, Gitter, Holzzäune und Hecken
­ Sockelmauern nur bis zu 0.30 m Höhe

5.2   Für das SO ­ Gebiet sind massive Mauern als Lärmschutzwände aus Holz oder Stein in Abstimmung mit
dem Schallschutz zulässig. Die Höhen wurden im Plan mit Obergrenzen angegeben.

5.3   Standplätze für bewegliche Abfallbehälter sowie Schränke für Abfallbehälter, sind mit standortgerechten
Gehölzen einzugrünen.

5.4   Stellplätze und Garagenzufahrt im WA und WR ­ Gebiet sind mit Natur ­, Betonsteinpflaster oder Rasen­
gittersteinen zu befestigen.

Die Stellplatzanlage im SO ­ Gebiet ist in Betonstein oder Asphalt ­ nicht versickerungsfähig ­ auszuführen.

6.0   Werbeanlagen im SO­Gebiet

sind nur an dem festen Punkt gemäß Plan an der Kölner Straße ­L 284­ mit einer Sammelwerbung und
am Objekt des SO ­ Gebietes über dem Eingangsgiebel zulässig. Werbeanlagen mit wechselndem Licht
und Lichtwerbung in grellen Farben sind nicht zulässig.

A) Bauplanungsrechtliche Festsetzungen § 9 Bau GB

Pflanzdichte: 1 Pflanze pro 2.0 m²

Gewöhnliche Hainbuche  Str. 2xv. 100/150,   Kornelkirsche   Str. 2xv. 100/150,   Hasel   Str. 2xv. 100/150,
Eingriffliger Weißdorn Str. 2xv. 100/150,   Kriechrose  Str. 2xv.   60/100,   Hundsrose  Str. 2xv. 100/150   und
Gewöhnlicher Schneeball Sr­. 2xv. 100/150

Pflanzenqualität der schmalkronigen Laubbäume II. Ordnung, H.3xv. STU 16­18 cm:
Spitz­Ahorn, Pyramiden­Hainbuche: Eingriffeliger Weißdorn, Nelken­Kirsche, Pyramiden­Eiche

6.2   BF 31 Pflanzung von Einzelbäumen

 Die festgesetzten Bäume sind der Liste zu entnehmen und dauerhaft im Bestand zu sichern

Laubbäume I. Ordnung (Wuchshöhe bis zu 20 m):
Pflanzenqualität: H. 3xv. STU 18­20 cm
Spitz­Ahorn, Bergahorn, Rotbuche, Gemeine Esche, Traubeneiche, Stieleiche, Winterlinde, Sommerlin­
de

6.3   BF 41 Pflanzung von Einzelbäumen, schmalkronig

Die festgesetzten Bäume sind der folgenden Liste zu entnehmen:
Laubbäume II. Ordnung (Wuchshöhe bis zu 20 m):
Pflanzenqualität: H. 3xv. STU 16­18 cm
Feld­Ahorn, Spitz­Ahorn, Kugel­Ahorn, Pyramiden­Hainbuche, Zweigriffeliger Weißdorn, Eingriffeliger
Weißdorn, Nelken­Kirsche, Pyramiden­Eiche

6.4   Berankung der Lärmschutzwand (BW 4)

Entlang der Lärmschutzwand zur Parkplatzseite ist eine Begründung mit Kletterpflanzen vorzunehmen.
Die Pflanzen sind der Liste zu entnehmen und dauerhaft im Bestand zu sichern

Anemonen­Waldrebe 2xv. m. TB,   Efeu   4­6Tr.,60/60,   Kletter­Hortensie   2xv. 60/80,
Wald­Geißblatt  2xv. 60/100   und   Wilder Wein  2xv. 60/100

Rankhilfen nach Erfordernis

6.5   HM 51 Anlage von Zierpflanzenrabatten

Díe auf dem SO­Gelände des geplanten SB­Marktes und im Straßenbereich neu anzulegenden Pflanz­
beete sollen mit niedrigen Ziersträuchern bepflanzt werden, gemäß nachfolgender Liste.

Die Pflanzenwahl pro m² richtet sich nach der jeweilig vorgesehenen Pflanzenart.
Niedrigwachsende Sträucher ( Wachshöhe bis zu 1.0 m) :
Berberitze, Zwergliguster, Fingerstrauch, Kriech­Rose, Glanz­Rose, Mahonie, Rosa Zwerg­Spiere

6.6   Zeitlicher Ablauf der Maßnahmen

Die Ausgleichsmaßnahmen im SO­Gebiet sind im Zuge der Realisierung der Hochbaumaßnahme um­
zusetzen. Notwendige Pflanzarbeiten sind spätestens in der dem Abschluss der Bauarbeiten folgenden
Pflanzperiode durchzuführen.

6.7   Die vorhandene 1.00 m breite Hainbuchenhecke entlang der südöstlichen Grundstücksgrenze im SO­
Gebiet (im Plan mit „E“ gekennzeichnet) ist im Bestand zu erhalten.

7.   Schallschutzmaßnahmen nach § 9 (1) Nr. 24

7.1   Zum Schutz des Reinen­ und Allgemeinen Wohngebietes ­WR und WA­ wird eine massive Schall­
schutzwand, h = 3.50 m, NN 108.20  als Obergrenze und zur östlichen Grundstücksgrenze eine Schall­
schutzwand h = 2.00 m, NN 106.70  als Obergrenze (gemäß Plan und Gutachten) festgesetzt.
Anforderung gemäß ZTV, LSW 88 ­zusätzliche techn. Vorschriften für Lärmschutzwände ­ Schall­
dämmmaß ΔLA, R. Str. >25 dB, Schallabsorption ΔLA, a, Str. =8 dB(A)

7.2   An der südlichen Längswand und östlichen Giebelseite des SB­Marktes sind keinerlei Schallquel­
len/Lüftungsanlagen o. glw. vorzusehen. Geräte für Lüftungs­ und Kühlanlagen sind unter Berücksichti­
gung des Schallschutzes für Tag und Nacht, in der offenen, überdachten Anlieferung zu installieren.

Die Rechtsgrundlagen gelten in der zum Zeitpunkt des Beschlusses gültigen Fassung einschließlich aller
zugehörigen Verordnungen.

1.   Art der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1, Abs. 6, § 3 sowie § 4 BauNVO

1.1   Im reinen Wohngebiet (WR) werden Ausnahmen gemäß § 3, Abs. 3, Ziffer 1 u. 2 BauNVO nicht zuge­
lassen.

1.2   Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Ausnahmen gemäß § 4, Abs. 3, Ziffern 1 ­ 5 BauNVO nicht zu­
lässig.

1.3   Im Sonstigen Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung Einzelhandel gemäß § 11, Abs. 3 BauNVO
ist ein SB­Markt bis zu einer Verkaufsfläche von max.700 qm zulässig.

2.   Maß der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB

2.1   Die Grundflächenzahl – GRZ im WR ist mit 0,4 und im WA mit 0,2 festgesetzt.    Die GRZ wird im SO­
Gebiet mit 0,4 festgesetzt, die jedoch nach § 19, Abs. 4 BauNVO durch Stellflächen  und den Zufahrten
gemäß Plandarstellung (auf 0,81) erhöht werden kann.

2.2   Bei den im Bebauungsplan eingetragenen Werten für GRZ und GFZ handelt es sich um Höchstwerte.

2.3   Die Fußbodenoberkante (Fertigfußboden) des untersten Vollgeschosses (Sockelhöhe) darf max. 0,50 m
über dem angrenzenden Rand der anschließenden öffentlichen Verkehrsfläche liegen, gemessen in der
Mitte der der Verkehrsfläche zugewandten Straßenfront des Gebäudes.

2.4   Die unter B) Baugestalterische Festsetzungen für das SO­Gebiet Pkt. 1.1 festgesetzten Trauf­ und
Firsthöhen sind Höchstwerte und beziehen sich auf NN.

3.   Bauweise § 9 (1) Nr. 2 BauGB

3.1   Im SO­Gebiet wurde die abweichende Bauweise nach § 22, Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Die Länge des
im SO­Gebiet liegenden Gebäudes einschl. im Westen angrenzender Baukörper ist länger als 50,0 m.

3.2   Die überbaubaren Grundstücksflächen werden in der Planzeichnung durch Baugrenzen festgesetzt.
Eine Überschreitung der überbaubaren Flächen bei baulichen Versprüngen aus konstruktiven Gründen
ist bis zu 0,30 m zulässig.  Dachüberstände und Vordächer zur Parkplatzseite hin sind mit max. 1,00 m
ausnahmsweise über der festgesetzten Baugrenze im SO­Gebiet nach § 23, Abs. 3 BauNVO zulässig.

4.   Flächen für Nebenanlagen, Garagen und Stellplätze gemäß § 9 (1), Nr. 4 BauGB

4.1   Stellplätze sind nur innerhalb der überbaubaren Grundstücksflächen und den im Bebauungsplan festge­
setzten Flächen für das SO­Gebiet zulässig.

5.   Höchstzahl der Wohnungen in Wohngebäuden § 9 (1) Nr. 6 BauGB

Die Anzahl der Wohnungen wird mit maximal 2 WE im WR­Gebiet festgesetzt.

6.   Flächen oder Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land­
      schaft § 9 (1), Nr. 20 BauGB

Der landschaftspflegerische Fachbeitrag mit Text und Aussagen über Einzelbäume, Flächenausweisun­
gen, Hecken, Wandbegrünung und Erhalt der bestehenden Hecke zur Wohnbebauung im Süden sind,
wie nachfolgend beschrieben, zu berücksichtigen.

6.1   BB 1 Neuanlage einer Strauchhecke mit z.T. überständigen Laubbäumen

Für die Pflanzung sind nachfolgend aufgeführte Arten festgesetzt und dauerhaft im Bestand zu erhalten.


