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BEGRUNDUNG

TEIL A — Stadtebauliche Aspekte

1. Raumlicher Geltungsbereich und Situation

1.1  Geltungsbereich
Der Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 118 ,Rdsrather Mobelzentrum* (Kleinei-
chen) befindet sich im Ortsteil Kleineichen. Lage und Abgrenzung des Geltungsberei-

ches sind in der nachfolgenden Ube

’,;' Y|a | |4k - l 2] wAa\\ %2 7R g

© DGK 5, Vermessungs- und Katasteramt, Rheinisch-Bergischer-Kreis 2015 (ohne Maf3stab)

Das Plangebiet hat eine Grof3e von ca. 12 ha.

Im Norden grenzt das Plangebiet an die ,Kdlner StraRe” (L 288). Es handelt sich dabei
um einen Abschnitt der ,Kdlner StraRe“ aulderhalb von Ortsdurchfahrten im Sinne des
Stralen- und Wegegesetzes NRW. Im Osten verlauft der Geltungsbereich entlang der
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1.2

1.3

Ostlichen Flursticksgrenze der Flurstiicke Nr. 170, 177, 178 und 253. Im Siden wird
das Plangebiet durch den Boschungsfuld der in Hochlage gefiihrten Eisenbahnstrecke
definiert. Im Westen verlauft die Grenze entlang des im B-Plan Nr. 103, 1. Anderung
festgesetzten Mischgebietes. Fir diese Flachen besteht gemessen an der stadtebauli-
chen Zielsetzung dieses Bauleitplanverfahrens kein Planerfordernis.

Nutzungen

Das Plangebiet wird wesentlich durch die aufstehenden Gebaude des Résrather Mo-
belzentrums gepragt.

Im Zentrum des Plangebietes besteht ein groRes Mdbelhaus (Langhalle mit max.
40.000 m2 Verkaufsflache zulassig). Daneben befinden sich auf dem Areal dieses M6-
belhauses Stellplatzanlagen und eine Flache, auf der zeitweise Zelte mit Aktionswaren
aufgestellt sind. Im Osten besteht ein Mobelfachmarkt (Sconto-Markt) untergeordneter
GroRRe (max. 8.000 m2 Verkaufsflache).

Im Westen des Plangebietes findet sich weiter eine Brachflache, auf der ehemals eine
Tennishalle stand. Entsprechend den Festsetzungen des derzeit glltigen B-Planes
Nr. 103 sollen hier PflanzmalRhahmen erfolgen und planerisch abgesichert werden.

Der ca. 30 m breite Waldstreifen stdlich der Kélner StraRe (L 284) ist Wald im Sinne
des Gesetzes. Es handelt sich um die ehemalige Bauverbotszone gemaf? Straf3en- und
Wegegesetz NRW. Im Sudden des Plangebietes verlduft die Strale ,Auf der Gre-
fenfurth®. Entlang dieser Stralle sind weitere Stellplatze angeordnet. Sudlich an diese
Flachen grenzen Gleisanlagen an. Die Flachen sudlich dieser Bahnflache und 6stlich
des Plangebietes sind ebenfalls Waldflachen aufgrund der Qualitat des aufstehenden
Bewuchses.

Siudostlich des Plangebietes liegt das Gewerbegebiet ,NuRbaumweg®. Westlich des
Plangebietes grenzen Bauflachen an, die durch wenige Gewerbebetriebe, ein Alten-
heim (Haus Kleineichen) sowie ein neu entwickeltes Wohngebiet gepragt sind. Nordlich

des Plangebietes liegt der Ortsteil Kleineichen.

Bestehendes Planungsrecht

Planungsrechtlich existiert fir das Vorhabengrundstiick der Bebauungsplan Nr. 103
-Rosrather Mobelzentrum® aus dem Jahre 2011. Dieser Bebauungsplan setzt fiir das
Plangebiet zwei Sondergebiete fest, die jeweils die Zweckbestimmung Mdbelmarkt ha-
ben. Entsprechend den Festsetzungen ist im Sondergebiet SO 1 ein Mébelmarkt mit
einer Verkaufsflache von maximal 40.000 m2 Verkaufsflache (max. 40.000 m2 Kernsor-

timent an Mdbeln und Einrichtungsgegenstanden und insgesamt max. 2.500 m2 zen-
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trenrelevantes Randsortiment) zulassig. Im SO 2 ist ebenfalls ein M6belmarkt mit ma-
ximal 8.000 m2 Verkaufsflache bei maximal 800 m2 zentrenrelevantem Randsortiment
zulassig.

Innerhalb seines Geltungsbereiches wird der Bebauungsplan Nr. 118 ,Rdsrather Mo-
belzentrum® (Kleineichen) den Bebauungsplan Nr. 103 ,Rdsrather Mdbelzentrum® er-

setzen.

Planungsanlass und —ziele des Bebauungsplans

Planungsanlass

Die Krieger Grundstiick GmbH, Schoénefeld hat das ,Rdsrather Mébelzentrum® zu Be-
ginn des Jahres 2010 Gbernommen. Es wird als Mobelhaus der Marke ,Hoffner” betrie-
ben.

Zur langfristigen Sicherung des Standortes wurde bereits im Jahr 2010 mit umfangrei-
chen Umstrukturierungsprozessen begonnen. So wurden durch den Bebauungsplan
Nr. 103 ,Rdsrather Moébelzentrum® Umbaumalnahmen ermdglicht und die Mdglichkeit
zur Errichtung eines Mobelfachmarktes geschaffen.

Die Entwicklung des Standortes soll nun fortgesetzt werden. Die Verkaufs- und Aus-
stellungsflachen des Mdbelhauses Hoéffner in Résrath sollen um rd. 5.000 m2 auf kiinf-
tig rd. 45.000 m? erweitert werden. Die Erweiterung beschrankt sich auf das Kernsorti-
ment Mobel (Wohn-, Biro-, Gartenmdbel) einschl. Kiichen, Elektrogro3- und Einbauge-
rate, Matratzen und Bettwaren. Die Verkaufsflache fiir erganzende branchen-typische
zentrenrelevante Randsortimente soll unveréndert bei rd. 2.500 m? bleiben. Neben der
Erweiterung der Verkaufsflache sollen rd. 10.000 m2 zusétzliche Lagerkapazitaten fir
eine verbesserte Warenvorhaltung geschaffen werden.

Das Erweiterungsvorhaben dient primar der langfristigen Standortsicherung. Es ist ins-
besondere vor dem Hintergrund der stark zunehmenden Bedeutung des Online-
Handels zu sehen: Der etablierte stationare Handel verfligt tGiber den strategischen Vor-
teil, die angebotene Ware in seinem Ladennetz auch real und nicht nur in Form einer
virtuellen Darstellung préasentieren zu kénnen. Um diesen Vorteil nutzen zu kénnen,
muss die Verkaufsflache ausreichend dimensioniert sein. Die Verkaufsflache von M6-
belhdusern dient daher kiinftig nicht mehr nur allein dem stationdren Geschéft, sondern
starker als bisher als Ausstellungsflache (Showroom) fiir das gesamte im Angebot von
Hoffner befindliche Sortiment.

Um den beschriebenen Vorteil des stationdren Handels ausspielen zu kdnnen, ist es
neben der Erweiterung der Ausstellungsflache auch erforderlich, die Warenvorhaltung

deutlich auszubauen. Derzeit sind die Kunden des Hauses in Rosrath gezwungen, die
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2.2

3.1

erworbenen Waren nach dem Kauf entweder im gut zehn Kilometer entfernten Lager
KdIn-Porz abzuholen oder sie sich aus diesem Lager nach Hause liefern zu lassen. Al-
ternativ kann eine Lieferung aus Koln-Porz zum Standort in Rosrath erfolgen, von wo
aus der Kunde sich die Ware dann wiederum selbst abholt (mehrfache Fahrwege). All
dies bedingt unnétigen Aufwand fir den Kunden und eine vermeidbare Belastung der
Umwelt. Beides kann nach Umsetzung des geplanten Erweiterungsvorhabens zu gro-
Ren Teilen entfallen. Die erworbene Ware steht dann direkt am Standort zur Verfu-

gung.

Zielstellung des Verfahrens

Ziel des Bebauungsplanes ist es, die geplante Erweiterung des Mdbelhauses zu er-
mdglichen und hierdurch die wirtschaftliche Entwicklung des Standortes zu stabilisie-
ren.

Mit den bereits erfolgten und geplanten Umbau- und Umstrukturierungsmaf3hahmen
sowie der geplanten Angebotsarrondierung soll die seit 30 Jahren gegebene Uberregi-
onale Stellung des Roésrather Mdbelzentrums gestéarkt und fur die Zukunft gesichert
werden. Denn ein Verlust des Fachmarktstandortes wéare mit erheblichen wirtschaftli-
chen und stadtebaulichen Konsequenzen verbunden.

Gleichzeitig sollen mit der Planung Arbeitsplatze erhalten werden.

Die geplanten Anderungen haben Auswirkungen auf die logistischen Prozessablaufe.
Ein Ziel des Bebauungsplanes ist es daher zusatzlich die Voraussetzungen fir die An-
passungen der offentlichen Infrastruktur zu schaffen.

Der Bebauungsplan Nr. 103 ,Rdésrather Mdbelzentrum® setzt eine maximale Verkaufs-
flache von 40.000 m2 fur das Mdbelhaus im SO 1 und von 8.000 m? im SO 2 fest. Die
vorgesehenen logistischen Veranderungen und die geplante Erweiterung des Standor-
tes sind jedoch auf Grundlage der gegebenen Festsetzungen dieses Bebauungsplanes
nicht moglich. Ziel der Stadt Rosrath ist es daher, die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir die Umsetzung der Planung zu schaffen und somit eine Bestandsicherung

des Mdbelhauses stadtebaulich sicherzustellen.

Darstellung in Ubergeordneten Planwerken und drtlichen Rahmenplanungen

Landesentwicklungsplan NRW — Sachlicher Teilplan GroR3flachiger Einzelhandel

Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) — Sachlicher Teilplan
Grol¥flachiger Einzelhandel — wurde von der Landesregierung (Kabinettsitzung
11.06.2013) mit Zustimmung des Landtags (Plenarsitzung 10.07.2013) als Rechtsver-
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ordnung beschlossen. Die Veroffentlichung der Rechtsverordnung erfolgte im Gesetz-
und Verordnungsblatt des Landes Nordrhein-Westfalen am 12.07.2013. Damit ist der
LEP NRW — Sachlicher Teilplan GroR3flachiger Einzelhandel — am 13.07.2013 in Kraft
getreten.

Die von der Landesregierung beschlossene Fassung des Sachlichen Teilplans ,Grof3-
flachiger Einzelhandel® enthalt sieben Ziele und drei Grundsatze zur Steuerung des

Grol¥flachigen Einzelhandels.

1 Ziel Standorte nur in Allgemeinen Siedlungsbereichen

,Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) dirfen nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen Sied-
lungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden.*

Das Vorhaben liegt innerhalb eines festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereiches. Das
Vorhaben ist daher mit dem Ziel 1 des Sachlichen Teilplans Grofflachiger Einzelhan-

del vereinbar.

2 Ziel Zentrenrelevante Kernsortimente: Standorte nur in zentralen Versorgungs-

bereichen

,Dabei durfen Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3

BauNVO mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:

- in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie

- in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebaulichen integrierten
Lagen, die aufgrund ihrer raumlichen Zuordnung sowie verkehrsméaRigen Anbin-
dung fur die Versorgung der Bevilkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- o-
der langfristigen Bedarfs erfiillen sollen,

dargestellt und festgesetzt werden.

Zentrenrelevant sind

- die Sortimente gemaR Anlage 1 und

- weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festgelegte Sortimente
(ortstypische Sortimentsliste).

Ausnahmsweise durfen Sondergebiete fiir Vorhaben im Sinne des 8§ 11 Abs. 3 BauN-

VO mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten auch auf3erhalb zentraler Versor-

gungsbereiche dargestellt und festgesetzt werden, wenn nachweislich:

- eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadtebaulichen oder sied-
lungsstrukturellen Grinden, insbesondere der Erhaltung gewachsener Strukturen

oder der Ricksichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht méglich ist
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und

- die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnortnahen Versorgung mit nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten dient und

- zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt wer-
den.”

Die Planung ist mit dem Ziel 2 des Sachlichen Teilplans Grol¥flachiger Einzelhandel

vereinbar, da die Mébelh&user nicht Uber ein zentrenrelevantes Kernsortiment verfi-

gen.

3 Ziel Beeintrachtigungsverbot

,Durch die Darstellung und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten flr
Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit zentrenrelevanten Sortimenten dirfen
zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt werden.®
Gemald der Begrindung zu Ziel 3 geht der Plangeber von einer wesentlichen Beein-
trachtigung dann aus, wenn die Funktionsfahigkeit eines betroffenen zentralen Versor-
gungsbereichs in beachtlichem Ausmald beeintrachtigt und damit gestért wird. Eine
Funktionsstorung liegt dann vor, wenn der zentrale Versorgungsbereich seinen Ver-
sorgungsauftrag generell oder hinsichtlich einzelner Branchen nicht mehr in substanzi-
eller Weise wahrnehmen kann.

Die obige Darstellung der Erweiterungsplanung zeigt auf, dass eine Ausweitung des
nicht zentrenrelevanten Kernsortiments Mobel (Wohn-, Blro- und Gartenmdbel) ein-
schlieBlich Kichen, Elektrogrof3- und Einbaugeréte, Matratzen und Bettwaren um
5.000 gm Verkaufsflache geplant ist. Im Rahmen einer worst-case-Betrachtung der ab-
satzwirtschaftlichen Folgewirkungen der Planung in einer Wirkungsanalyse wird ange-
nommen, dass sich durch die so erzielte Attraktivitatssteigerung des Mobelhauses
auch die Umséatze bei den zentrenrelevanten und den nicht zentrenrelevanten Rand-
sortimenten in der Tendenz erhdéhen. Die Berechnungen im Gutachten belegen je-
doch, dass die zu erwartenden zusatzlichen Umsatze bei zentrenrelevanten wie nicht
zentrenrelevanten Randsortimenten keine Grélenordnung erreichen, die zu stadtebau-
lichen Folgewirkungen fuhren kann. Dies gilt auch fir die Wirkungen auf zentrale Ver-
sorgungsbereiche. Eine Beeintrdchtigung zentraler Versorgungsbereiche im Untersu-
chungsraum durch die Realisierung der Erweiterungsplanung ist daher auszuschlie-

Ren. Ziel 3 wird somit eingehalten.
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4 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache

,Bei der Darstellung und Festsetzung von Sondergebieten fir Vorhaben im Sinne des
§ 11 Abs. 3 BauNVO mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten soll der zu erwar-
tende Gesamtumsatz der durch die jeweilige Festsetzung ermdglichten Einzelhandels-
nutzungen die Kaufkraft der Einwohner der jeweiligen Gemeinde fir die geplanten Sor-
timentsgruppen nicht tberschreiten.”

Kernsortiment des Planvorhabens ist das nicht zentrenrelevante Sortiment Mdbel
(Wohn-, Buro-, Gartenmdbel) einschl. Kiichen, Elektrogrof3- und Einbaugerate, Mat-
ratzen und Bettwaren. Die im vorstehenden Grundsatz der Raumordnung geforderte
Kongruenz zwischen Gesamtumsatz und Kaufkraft der Einwohner der jeweiligen Ge-
meinde ist schon im Bestand nicht gegeben. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens
wurde Uber eine Wirkungsanalyse durch das Buro Stadt- und Regionalplanung Dr.
Jansen GmbH die Auswirkungen der Planung auf die Versorgungsstruktur im Kernsor-
timent Mobel (Wohn-, Blro-, Gartenmobel) einschl. Kiichen, Elektrogrof3- und Einbau-
gerate, Matratzen und Bettwaren innerhalb des Untersuchungsgebiets untersucht. Es
kommt zu dem Ergebnis, dass das Erweiterungsvorhaben nicht dem Kongruenzgebot
des Grundsatzes 4 entspricht. Der zu erwartende Gesamtumsatz der durch die vorge-
sehenen Festsetzungen ermdglichten Einzelhandelsnutzungen (insgesamt rund 102,9
Mio. EUR) Uberschreitet die Kaufkraft der Einwohner der Stadt Rdsrath fir die geplan-
ten Sortimentsgruppen (ca. 21,5 Mio. EUR).

Der Versto3 gegen den Grundsatz des Kongruenzgebots wird allerdings nicht erst
durch die Planung, sondern bereits durch die derzeitige Angebots- und Umsatzsituati-
on (rund 82,65 Mio. EUR) des Betriebs begriindet. Die Tragfahigkeit des Betriebs fufdt
auf der langjahrigen Etablierung am Standort Rosrath; insbesondere aus dem landlich
gepragten ostlichen Einzugsgebiet haben sich stabile Einkaufsanbindungen im Mdbel-
und Kuchensortiment an den Standort Résrath entwickelt. Dies erfolgte, bevor durch
raumordnerische Regelungen der Versuch unternommen wurde, Vorhabenumsatz und
Kaufkraft der Standortkommune in ein Verhdltnis zu setzen.

Fur den Standort Rdsrath ist davon auszugehen, dass aufgrund der Nahe zu den leis-
tungsstarken Kolner Standorten sowie der Nachfrage der Kunden nach grof3flachigen
Maobelvollsortimentern kein Mobelhaus rentabel zu fihren ist, dessen Umsatzleistung
das Kongruenzgebot nicht verletzt. Dies entspricht einem Mébelhaus (mit der Flachen-
produktivitat der Fa. Hoffner) in einer GréRenordnung von ca. 9.500 m? Verkaufsflache.
Die ortlichen Verhaltnisse der Stadt Rdsrath, die Wettbewerbssituation und die Ziele
der Planung erlauben es daher aus Sicht der Gutachter, das landesplanerische Kon-

gruenzgebot im Wege der Abwégung zu tberwinden und die vorgesehene Dimensio-
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nierung und Umsatzstruktur des Vorhabens zuzulassen. Vom Grundsatz 4 soll daher

abgewichen werden.

5 Ziel Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Standort, relativer Anteil zentrenre-
levanter Randsortimente

.sondergebiete flr Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit nicht zentrenrele-
vanten Kernsortimenten dirfen nur dann auch au3erhalb von zentralen Versorgungs-
bereichen dargestellt und festgesetzt werden, wenn der Umfang der zentrenrelevanten
Sortimente maximal 10 % der Verkaufsflache betragt und es sich bei diesen Sortimen-
ten um Randsortimente handelt.”

Durch das geplante Vorhaben erfolgt lediglich im Sondergebiet SO 1 eine Erweiterung
um rund 5.000 m2 Verkaufsflachen im Kernsortiment (Wohn-, Blrro-, Gartenmobel) ein-
schl. Kiichen, Elektrogrof3- und Einbaugerate, Matratzen und Bettwaren. Die Verkaufs-
flache fur zentrenrelevante Randsortimente wird weiterhin im SO 1 2.500 m? nicht
Uberschreiten. Der Anteil der zentrenrelevanten Randsortimenten bei zuklnftig
45.000 m2 Gesamtverkaufsflache im SO 1 betragt weniger als sechs Prozent. Im SO 2
sind weiterhin bei einer Gesamtverkaufsfliche von 8.000 m2 insgesamt maximal
800 m? Verkaufsflache an zentrenrelevanten Randsortimenten zulassig. Das Vorhaben
ist mit Ziel 5 des Sachlichen Teilplans Grof3flachiger Einzelhandel vereinbar.

6 Grundsatz Nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache zentrenrele-
vanter Randsortimente

,0er Umfang der zentrenrelevanten Randsortimente eines Sondergebietes fur Vorha-
ben im Sinne des 8 11 Abs. 3 BauNVO mit nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten
soll auBerhalb von zentralen Versorgungsbereichen 2.500 m2 Verkaufsflache nicht
Uberschreiten.”

Die Verkaufsflache fur erganzende branchen-typische zentrenrelevante Randsortimen-
te bleibt unveréndert im Sondergebiet SO 1 bei rd. 2.500 m2. Zuziiglich der zulassigen
zentrenrelevanten Randsortimente innerhalb des SO 2 von 800 m? ergibt sich die
Summe von 3.300 m2.

Selbst wenn diese Gesamtzahl in Ansatz gebracht werden sollte, was dem Sachlichen
Teilplan GrofR¥flachiger Einzelhandel nicht eindeutig zu entnehmen ist, so kénnen dar-
aus resultierende Beeintrdchtigungen von Zentralen Versorgungsbereichen ausge-

schlossen werden (siehe Erlauterung zu Ziel 3).
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7 Ziel Uberplanung von vorhandenen Standorten

,<Abweichend von den Festlegungen 1 bis 6 durfen vorhandene Standorte von Vorha-
ben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO aufierhalb von zentralen Versorgungsberei-
chen als Sondergebiete gemal} § 11 Abs. 3 BauNVO dargestellt und festgesetzt wer-
den. Dabei sind die Sortimente und deren Verkaufsflachen in der Regel auf die Ver-
kaufsflachen, die baurechtlichen Bestandsschutz genief3en, zu begrenzen. Wird durch
diese Begrenzung die zulassige Nutzung innerhalb einer Frist von sieben Jahren ab
Zulassigkeit aufgehoben oder geédndert, sind die Sortimente und deren Verkaufsfla-
chen auf die zulassigen Verkaufsflachenobergrenzen zu begrenzen. Ein Ersatz zen-
trenrelevanter durch nicht zentrenrelevante Sortimente ist mdglich. Ausnahmsweise
kommen auch geringflgige Erweiterungen in Betracht, wenn dadurch keine wesentli-
che Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden erfolgt.”

Das Ziel 7 des Sachlichen Teilplans Grolflachiger Einzelhandel ist hier nicht einschla-

gig.

8 Ziel Einzelhandelsagglomerationen

,Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung
bestehender Einzelhandelsagglomerationen aufRerhalb Allgemeiner Siedlungsbereiche
entgegenzuwirken. Daruber hinaus haben sie dem Entstehen neuer sowie der Verfes-
tigung und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenrele-
vanten Sortimenten aul3erhalb zentraler Versorgungsbereiche entgegenzuwirken. Sie
haben sicherzustellen, dass eine wesentliche Beeintrachtigung zentraler Versorgungs-
bereiche von Gemeinden durch Einzelhandelsagglomerationen vermieden wird.“

Das Ziel ist hier nicht einschlagig.

9 Grundsatz Regionale Einzelhandelskonzepte

,Regionale Einzelhandelskonzepte sind bei der Aufstellung und Anderung von Regio-
nalplanen in die Abwagung einzustellen.”

Grundsatz 9 des Sachlichen Teilplans Grofiflachiger Einzelhandel ist hier nicht ein-

schlagig.

10 Ziel Vorhabenbezogene Bebauungsplane fir Vorhaben in Sinne des 8§ 11 Ab-
satz 3 BauNvVO

sYorhabenbezogene Bebauungsplane fur Vorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO
sind, soweit von § 12 Abs. 3a Satz 1 BauGB kein Gebrauch gemacht wird, nur zulds-

sig, wenn sie den Anforderungen der Festlegungen 1, 7 und 8 entsprechen; im Falle
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3.2

3.3

3.4

3.5

von zentrenrelevanten Kernsortimenten haben sie zudem den Festlegungen 2 und 3,
im Falle von nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten den Festlegungen 4, 5 und 6 zu
entsprechen.”

Das Ziel ist hier nicht einschlagig.

Regionalplan (Gebietsentwicklungsplan)

Im Regionalplan des Regierungsbezirkes Koln Teilabschnitt Kbln ist die gesamte Fla-
che des Plangebietes als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. Dem Ziel 1
des Regionalplans, dass Sondergebiete in der Bauleitplanung nur in Allgemeinen Sied-
lungsbereichen geplant werden durfen, wird entsprochen. Das Vorhaben ist mit den

Festlegungen des Regionalplanes vereinbar.

Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Rosrath stammt aus dem
Jahr 1991. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. 103 wurde er im Parallelver-
fahren geadndert. Fur das Plangebiet ist ein Sondergebiet Mébelhaus dargestellt.

Im Siden ist die Bahntrasse der Deutschen Bahn AG dargestellt. Die ,Kélner Strale*
und die Bundesautobahn (BAB) A3 sind als Flachen des Uberdrtlichen Stral3enver-
kehrs gekennzeichnet. Im Norden der ,Kdlner Stral’e* wird Wohnbauflache und Wald
dargestellt. Der Bebauungsplan kann somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt

werden.

Landschaftsplan

Fur das Plangebiet gilt der Landschaftsplan Sidkreis des Rheinisch-Bergischen-
Kreises (2008). Sudlich und dstlich des Geltungsbereiches grenzt das Landschafts-
schutzgebiet L 2.2-1 ,Bergische Heideterrasse“ an. Ein Teilbereich des Plangebietes
sudlich des vorhandenen Gehweges (6ffentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung) liegt innerhalb dieses Landschaftsschutzgebietes. Aufgrund der Festset-
zung als Waldflache ergibt sich jedoch kein Konflikt mit dem Planvorhaben. Westlich

befindet sich das Naturschutzgebiet 2.1-20 ,Kénigsforst®.

FFH- Gebiete

Gebiete gemeinschaftlicher Bedeutung gemald den EU-Richtlinien (FFH- und EU-
Vogelschutz-Richtlinie) befinden sich westlich und stdlich des Geltungsbereiches. Das
Plangebiet grenzt mittelbar im Westen an das FFH- und Vogelschutzgebiet ,Konigs-
forst” (DE-5008-302 / (DE-5008-401), dass sich noch weiter nach Siiden Uber die DB-
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3.6

Strecke hinweg erstreckt und in das Vogelschutzgebiet ,Wahner Heide® (DE-5108-401)
Ubergeht. Bei dem Schutzgebiet ,Kénigsforst® handelt es sich um ein bedeutendes
Waldgebiet auf der rheinischen Mittelterrasse mit grof3en Buchen- und Eichenwaldern.
Gemal Vogelschutzrichtlinie sind in dem Schutzgebiet besonderer Populationen von
Schwarzspecht, Bauchneunauge, Groppe etc. vorhanden.

Im Westen betragt der kiirzeste Abstand zum FFH- und Vogelschutzgebiet ,Kénigs-
forst” (DE-5008-302 / DE-5008-401) ca. 75 m. Zwischen dem Geltungsbereich und
dem FFH- und Vogelschutzgebiet liegt das Wohngebiet an der ,Landrat-Gorg-Stral3e®.
Der weitaus grof3te Teil des Schutzgebietes liegt westlich und noérdlich der Ortslage
Kleineichen und wird durch die Bebauung und die ,Kdlner Strale“ vom Geltungsbe-
reich abgetrennt. Das angrenzende FFH- und Vogelschutzgebiet ist durch die Planung
nicht unmittelbar betroffen. Aufgrund der lediglich weitgehend bestandssichernden
Festsetzungen des Bebauungsplans und der erheblichen Vorbelastungen des FFH-
und Vogelschutzgebietes in diesem Bereich durch Zerschneidung und Isolation (Bahn-
linie, Autobahn, ,Koélner Strale“, Ortslage Kleineichen) wird in Abstimmung mit der Un-
teren Landschaftsbehdrde des Rheinisch-Bergischen-Kreises keine FFH- Vertraglich-
keitsprufung durchgefiihrt.

Zu detaillierten Ausfiihrungen wird auf den Umweltbericht verwiesen.

Einzelhandelskonzept

Die Stadt Rosrath tbernimmt die zentralOrtliche Funktion eines Grundzentrums mit
Teilfunktion eines Mittelzentrums. Als Leitlinie zur Steuerung des Einzelhandels hat der
Rat der Stadt Rosrath im Jahr 2011 ein Einzelhandelskonzept beschlossen, das eine
Zentrenhierarchie definiert, die Ziele der Rdsrather Einzelhandelsentwicklung umfasst
und eine ortstypische Differenzierung zentrenrelevanter und nicht zentrenrelevanter
Sortimente (,Rdsrather Liste®) vornimmt. Demnach wird die Einzelhandelsversorgungs-
funktion primar von dem Zentralen Versorgungsbereich Hauptzentrum Résrath Uber-
nommen, das von den Nebenzentren Hoffnungsthal und Forsbach erganzt wird. Weite-
re Ortsteile ohne oder mit nur sehr geringer Einzelhandelsstruktur sind Kleineichen,
Rambriucken, Menzlingen, Lighausen, Bleifeld, Durbusch, Eigen, Stocken, Hofferhof
sowie einige einzelne Weiler.

Die Analyse der Angebotssituation des Einzelhandels fihrte fir folgende Sortimente zu

einer Qualifizierung als nahversorgungs- oder zentrenrelevant:

1. Bucher/ Zeitschriften/ Papier/ Schreibwaren
2. Bekleidung/ Lederwaren/ Schuhe
3. Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik/Computer, Elektrohaushaltswa-
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10.

© © N o g A

ren (Kleingerate)

Foto/ Optik

Haus- und Heimtextilien, Haushaltswaren, Einrichtungszubehér (ohne Mdébel)
Uhren/ Schmuck

Spielwaren, Sportartikel

Fahrrader und Zubehor

Arzneimittel, Drogeriewaren, Reformwaren (mit ,Bio“-Artikeln)

Lebensmittel des téglichen Bedarfs.

Unter Berlcksichtigung des Résrather Mdbelzentrums wurden im Einzelhandelskon-

zept die Sortimentsgruppe Nr. 5. ,Haus- und Heimtextilien, Haushaltswaren, Einrich-

tungszubehor (ohne Mobel)* auf Grundlage der ortspezifischen Gegebenheiten im Hin-

blick auf Einzelhandelsangebot und Entwicklungsfahigkeit untersucht.

Als zentrenrelevant wurden folgende (Rand-) Sortimente entsprechend der Klassifikati-
on der Wirtschaftszweige (WZ 2008) eingestulft:

Haushaltstextilien (u.a. Haus-, Tisch-, Bettwasche; aus WZ 47.51)

Vorhénge und Gardinen (aus WZ 47.53)

Elektrische Kleingerate (aus WZ 47.54)

Keramische Erzeugnisse und Glaswaren (WZ 47.59.2)
Haushaltsgegenstande (u.a. Koch-, Brat- und Tafelgeschirre,

Schneidwaren, Bestecke, nicht-elektrische Haushaltsgerate; aus WZ 47.59.9)
Bilder, Bilderrahmen, Geschenkartikel (aus WZ 47.78.3)

Nicht-zentrenrelevante (Rand-) Sortimente sind:

Bettwaren (u.a. Matratzen, Lattenroste, Oberdecken), Dekorations-/Mébelstoffe,
Decken, Kissen u. &. (aus WZ 47.51)

Tapeten, Bodenbeléage, Teppiche (aus WZ 47.53)

Elektrische Haushaltsgerate (GroRRgerate / ,weille Ware“) aus WZ 47.54
Wohnmobel, Kiicheneinrichtungen, Biromobel (WZ 47.59.1)

Holz, Flecht- und Korbwaren (u. a. Drechslerwaren, Korbmdébel, Bast- und
Strohwaren, Kinderwagen; aus WZ 47.59.9)

Lampen, Leuchten, Beleuchtungsartikel (aus WZ 47.59.9)

Sonstige Haushaltsgegenstédnde (u. a. Bedarfsartikel fir den Garten; aus WZ
47.59.9)

Kunstblumen (aus WZ 47.78.3)

Im Rahmen des Verfahrens wurde ein Einzelhandelsgutachten vom Biro Stadt- und

Regionalplanung Dr. Jansen GmbH erstellt. Das Gutachten fuhrt aus, dass durch das

Vorhaben u.a. die Sicherung der Wettbewerbspositionierung des Hoffner Mdbelhauses
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4.1
41.1

(ehemals Rosrather Mobelzentrum) angestrebt sei, da das Haus ein bedeutender und
aulBenwirksamer Leistungstrager des Rdsrather Einzelhandels ist. Da die Umsetzung
der Erweiterungsplanung als bestandssichernde Maflinahme einzuordnen ist, steht sie
im Einklang mit den Zielen der Einzelhandelsentwicklung der Stadt Rosrath.

Skizze Siedlungsstruktur

Bergisch Gladbach

Overath

Nebenzentrum
Forsbach

Gewerbegebiet
Scharrenbroich

Lohmar

Planungskonzept

Sondergebiet — ,SO Mdébelhaus®

Art der baulichen Nutzung

Fur grof3flachige Einzelhandelsbetriebe wird die Festsetzung eines Sondergebietes
gemal § 11 (3) BauNVO (Sonstige Sondergebiete) erforderlich. GroRflachige Einzel-
handelsbetriebe sind, mit Ausnahme von Kerngebieten, in den Ubrigen Baugebietsar-
ten der Baunutzungsverordnung (z. B. Gewerbegebieten) nicht zuléssig. Bereits der
bestehende Bebauungsplan Nr. 103 und der ehemals giiltige Bebauungsplan Nr. 31
setzten fur den Uberwiegenden Teil des Geltungsbereiches daher ein Sondergebiet
gemal 8 11 (3) BauNVO mit zwei Mobelmarkte bzw. die Zweckbestimmung ,Mobel-
handel” fest. Entsprechend dem stadtebaulichen Ziel des Bebauungsplanes Nr. 118,
den bestehenden Mébelstandort langfristig zu sichern werden innerhalb des Plangebie-

tes ein Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Mdbelhaus® und ein SO mit der
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Zweckbestimmung ,Moébelfachmarkt” festgesetzt.

Das Sondergebiet SO 1 dient der Unterbringung und Erweiterung eines Mébelhauses.
Die maximale Verkaufsflache des Mdbelhauses wird auf 45.000 m2 festgesetzt. Inner-
halb dieser Gesamtverkaufsflache sind nur die nachfolgend aufgefiihrten Sortimente
mit den jeweiligen Verkaufsflachenobergrenzen zuléssig:

Kernsortiment:

Mobel (Wohn-, Biro- und Gartenmdobel),
einschlieB3lich Kiichen, Elektrogrof3- und

Einbaugerate, Matratzen und Bettwaren max. insgesamt 40.000 m2
Zentrenrelevantes Randsortiment: max. insgesamt 2.500 m2
Glas, Porzellan, Keramik max. 450 m2
Haushaltswaren max. 450 m?2
Haushaltstextilien,

Vorhénge, Gardinen max. 640 m2
Bilder, Bilderrahmen max. 370 m2
Bettwasche max. 340 m?2
Elektrokleingerate max. 160 m?2
Geschenkartikel, Papeterie, Kerzen max. 410 m2
Babyzubehor max. 330 m?2
Sonstige zentrenrelevante Sortimente max. 25 m?2
Nicht zentrenrelevantes Randsortiment: max. insgesamt 3.100 m2

- Teppiche, Bodenbelage

- Dekorations-/Mdbelstoffe, Decken, Kissen

- Holz-, Flecht- und Korbwaren, Kinderwagen

- Lampen, Leuchten, Beleuchtungsartikel.

Die Festsetzung von sonstigen zentrenrelevanten Sortimenten bis zu einer Grol3en-
ordnung von 25 m? erfolgt dabei vor dem Hintergrund, dass im Mdbelzentrum die M6g-
lichkeit geschaffen werden soll z. B. Aktionsware aus anderen Einzelhandelsbranchen
flexibel erganzen zu kdénnen. Aufgrund der geringen Grol3e der zuldssigen Verkaufsfla-
chen waren hierdurch keine Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche zu
erwarten.

Daruber hinaus wird auf den Flachen des ehemaligen Mithahmelagers und heutigen
Mobelfachmarktes Sconto 6stlich der Stral3e ,Auf der Grefenfurth® durch die Festset-
zung eines Sondergebiets (SO 2) die Errichtung eines Moébelfachmarktes planungs-

rechtlich festgesetzt. Entsprechend des bestehenden Bebauungsplanes Nr. 103 wird
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4.1.2

eine maximale Verkaufsflache von 8.000 m2 festgesetzt. Innerhalb dieser Gesamtver-
kaufsflache sind nur die nachfolgend aufgefihrten Sortimente mit den jeweiligen Ver-
kaufsflachenobergrenzen zulassig:

Kernsortiment:

Mobel (Wohn-, Biro-, Gartenmdbel),
einschlieB3lich Kiichen, Elektrogrof3- und
Einbaugerate, Matratzen und Bettwaren max. insgesamt 8.000 m2

Zentrenrelevantes Randsortiment max. insgesamt 800 mz

Zulassig sind dabei innerhalb des SO 2 die auch schon fur das SO 1 definierten zen-
tren- und nicht zentrenrelevanten Randsortimente. Eine explizite Beschrankung der
Verkaufsflache fur die nicht zentrenrelevanten Randsortimente wird hier nicht flr erfor-
derlich erachtet, da von nicht zentrenrelevanten (Rand-) Sortimenten keine negativen
stadtebaulichen Auswirkungen, etwa auf die Versorgungszentren, ausgehen kénnen
und der mogliche Umfang der nicht zentrenrelevanten Randsortimente schon durch die
Begriffsbestimmung des Randsortimentes hinreichend eingegrenzt ist.

Die der Festsetzungssystematik zugrunde liegende Einordnung von Sortimenten als
zentren- oder nicht zentrenrelevant entspricht der sogenannten ,Rdsrather Liste“ zur
Bestimmung der Zentrenrelevanz von Sortimenten.

Entsprechend der sonstigen vorhandenen bzw. geplanten Nutzung werden fir das
SO 1 und das SO 2 zudem auch zugehdérige Gastronomieeinrichtungen, Lagerflachen,

Warenabhollager und zugehdrige Blronutzungen als zulassig festgesetzt.

Begriffsdefinitionen

Zur genauen Begriffsbestimmung wird im Rahmen des Bebauungsplanes der Begriff
der Verkaufsflache wie folgt definiert und diese Definition auch textlich festgesetzt:
»verkaufsflachen sind Flachen fur die verkaufsmaRige Warenprasentation und Kunden-
laufflachen einschliel3lich aller Bedienungsabteilungen, jedoch ohne Nebenflachen
(z.B. Lagerrdume, Vorbereitungs- und Zubereitungsrdume, Buroflachen). Zur Verkaufs-
flache gehoren auch die Kassenzone, die Vorkassenzone, der Eingangsbereich mit der
entsprechenden Kundenflache einschlielilich der Flachen fir Konzessionare sowie die
Flachen des Verkaufsraums, die der Kunde einsehen, aber aus hygienischen oder an-
deren Grunden nicht betreten darf sowie die Bereiche zum Abstellen der Einkaufswa-
gen.”

Die Definition der Verkaufsflache orientiert sich dabei an der Rechtsprechung des
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41.3

Bundesverwaltungsgerichts (BVerwG). Demnach ist bei der Berechnung der Verkaufs-
flache die dem Kunden zugéngliche Flache inklusive der Flachen, die der Kunde ein-
sehen, aber aus hygienischen oder anderen Griinden nicht betreten darf, maRgeblich.
Auch die Flachen des Windfangs und des Kassenvorraums (einschlie3lich eines Be-
reichs zum Einpacken der Ware und Entsorgen des Verpackungsmaterials) kdnnen
nicht aus der Verkaufsflache herausgerechnet werden, denn auch sie pragen in stad-
tebaulicher Hinsicht die Attraktivitat und Wettbewerbsféahigkeit des Betriebs. Davon zu
unterscheiden sind diejenigen Flachen, auf denen fir den Kunden nicht sichtbar die
handwerkliche und sonstige Vorbereitung (Portionierung etc.) erfolgt sowie die (reinen)
Lagerflachen (vgl. Urteil vom BVerwG, 24.11.2005, 4 C 10.04). Entscheidend fur die
Anrechnung auf die Verkaufsflache ist somit die Frage, ob die Flache fir den Kunden
zuganglich ist und in unmittelbarem Zusammenhang mit dem Verkaufsvorgang steht.
Ebenso wird zur genauen Begriffsbestimmung im Rahmen des Bebauungsplanes der
Begriff der Randsortimente wie folgt entsprechend der einschlagigen Rechtsprechung
des OVG NW (vgl. Urteil vom 22.06.1998, 7 a D 108/96.NE) definiert und diese Defini-
tion auch textlich festgesetzt:

,Randsortimente sind solche Waren, die zu einem bestimmten Kernsortiment hinzutre-
ten und dieses erganzend durch solche Waren anreichern, die eine gewisse Beziehung

und Verwandtschaft mit den Waren des Kernsortiments haben.”

Ergebnisse der Auswirkungsanalyse

Fur das Planvorhaben, die Erweiterung des Mdébelhauses am Standort Kleineichen

wurde eine Auswirkungsanalyse vom Biro Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen er-

stellt. Das Gutachten kommt zu folgendem Schluss:

- ,Der Planstandort befindet sich im Stadtteil Kleineichen der Stadt Rosrath in unmit-
telbarer Néhe der Grenze zur Stadt KoIn. Das Standortumfeld weist eine Durchmi-
schung aus Wohnen, Gewerbe, Verkehrstrassen (Regionalbahn und Autobahn),
Einzelhandel und einem ausgedehnten Wald- und Naherholungsgebiet (Kénigs-
forst) auf.

- Das Projektvorhaben wird voraussichtlich ein Einzugsgebiet erschlieen, das in
drei Zonen abgestufter Anbindungsintensitat insgesamt rund 1,6 Mio. Einwohner
umfasst. Der Bevdlkerung innerhalb des Einzugsgebiets steht ein projektrelevantes
Nachfragevolumen von ca. 1,1 Mrd. EUR zur Verfigung.

- Das Hoffner M6belhaus ist das grote Mobelhaus innerhalb des Untersuchungsge-
biets. Die Wettbewerbssituation wird derzeit im Wesentlichen durch Mobelh&user

bestimmt, deren Verkaufsflache mindestens 15.000 gm Verkaufsflache betragt. In
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diesen Hausern wird derzeit ein Umsatz von rund 336,8 Mio. EUR generiert. Wei-
terhin wettbewerbsrelevant innerhalb des Einzugsgebiets sind kleinere Mobelh&u-
ser, Mobelfachmérkte sowie Kiichenfachmarkte und -studios, fur die eine Umsatz-
leistung von ca. 162,2 Mio. EUR angenommen wird.

- Wettbewerbswirksam fur das Vorhaben sind insbesondere die Mobelh&user (inner-
halb und aul3erhalb des Einzugsgebiets), die eine vergleichbare Dimensionierung
und Angebotsstruktur aufweisen, wie zum Beispiel Porta in Kéln und Frechen, Ost-
ermann in Haan, Smidt in Leverkusen. Auch die néchstgelegene Filiale der Fa.
Hoffner in Neuss ist hier anzufuhren.

- Durch die Erweiterung der Verkaufsflache im Kernsortiment Mdbel (Wohn-, Buro-
und Gartenmobel) einschlielich Kuchen, Elektrogrof3- und Einbaugerate, Matrat-
zen und Bettwaren wird insgesamt eine Umsatzsteigerung von 18,6 Mio. EUR un-
terstellt. Die Darstellung der standort- und betriebsbezogenen Umsatzumvertei-
lungsrechnung zeigt auf, dass maximal rund 14,6 Mio. EUR innerhalb des Ein-
zugsgebiets wirksam werden, dies entspricht rund 3,6 % des Wettbewerbsumsat-
zes.

- Die Erweiterungsplanung umfasst nur das nicht zentrenrelevante Kernsortiment
des Hoffner Mobelhauses. Es ist davon auszugehen, dass durch die Erweiterung
zwar eine tendenzielle Umsatzstarkung in diesem Sortiment, jedoch keine merkli-
che Wettbewerbsverscharfung fur Betriebe in zentralen Versorgungsbereichen be-
grindet wird. Eine Beeintrdchtigung der Versorgungsfunktion zentraler Versor-
gungsbereiche wurde daher nicht geprift, ist aber wegen der fehlenden Zentrenre-
levanz des Vorhabens auszuschlie3en.

- Die Umsatzumverteilung, die durch das Erweiterungsvorhaben zu erwarten ist, ruft
an keinem Standort versorgungsstrukturelle Auswirkungen hervor. Das heif3t, die
Versorgungsfunktion und -qualitat der Kommunen im Einzugsgebiet wird durch das
Vorhaben nicht wesentlich beeintréachtigt.

- Durch die Attraktivitatssteigerung im Kernsortiment wird sich auch der Umsatz der
zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Randsortimente tendenziell erho-
hen. Der Zuwachs von ca. 1,6 Mio. EUR Umsatz wird sich jedoch auf viele Rand-
sortimente verteilen, sodass auch die Wettbewerbswirkungen auf verschiedene Be-
triebstypen und -standorte streuen werden. Eine Quantifizierung dieser Marktwir-
kungen ist nicht mdglich, stadtebauliche Effekte sind jedoch auszuschliel3en.

- Im Hinblick auf die landesplanerische Bewertung ist festzustellen, dass das Vorha-
ben mit den einschlagigen Zielen 1, 3 und 5 sowie dem Grundsatz 6 Ubereinstimmt.

Eine Kompatibilitat mit dem Grundsatz 4 des Kongruenzgebots besteht dagegen
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nicht, wéare aber auch in der vorhandenen genehmigten GroéRenordnung nicht ge-
geben. Es wird begrundet, welche Argumente gleichwohl fir eine Erweiterung
sprechen und im Rahmen der Abwagung berticksichtigt werden konnen.

- Das Einzelhandelskonzept der Stadt Rosrath stellt Ziele und MaRRnahmen der
kommunalen Einzelhandelsentwicklung dar. U. a. wird die Sicherung der Wettbe-
werbspositionierung des Hoffner Mobelhauses (ehemals Rdsrather Mobelzentrum)
angestrebt, da das Haus ein bedeutender und aul3enwirksamer Leistungstrager
des Rdsrather Einzelhandels ist. Da die Umsetzung der Erweiterungsplanung als
bestandssichernde MalRhahme einzuordnen ist, steht sie im Einklang mit den Zie-
len der Einzelhandelsentwicklung der Stadt Rdsrath.

Mit dem vorliegenden Gutachten wurde dargelegt, dass durch die Erweiterungsplanung

des Hoffner Moébelhauses in Rosrath keine stadtebaulich relevanten Auswirkungen

hervorgerufen werden. Weder zentrale Versorgungsbereiche noch die Versorgungs-
struktur in der Untersuchungsregion werden wesentlich beeintrachtigt. Die Planung
steht im Kontext mit den Zielen der Landesplanung sowie des kommunalen Einzelhan-
delskonzepts. Die fehlende Ubereinstimmung des Vorhabens mit dem landesplaneri-
schen Kongruenzgebot sollte im Wege der Abwagung dberwunden werden, um die

Zielsetzung der Erweiterung zu unterstiitzen, durch eine Optimierung der Warenvorhal-

tung und Logistik einerseits der Kundennachfrage der sofortigen Mébelmitnahme nach

dem Kauf entsprechen zu kdnnen und andererseits Liefer- und Transportverkehre zu

minimieren.”

Mal der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung orientieren sich an den Obergren-
zen der BauNVO. Fur das SO 1 und SO 2 wird daher eine Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,8 entsprechend den Obergrenzen des § 17 BauNVO festgesetzt. Hierbei wird
textlich festgesetzt, dass in dem Sondergebieten — SO 1 und SO 2 fiir die Errichtung
von Stellplatzen eine Uberschreitung der maximal zulassigen GRZ bis 0,9 zuléssig ist.
Die mit 0,9 festgesetzte Grundflachenzahl Uberschreitet die Obergrenzen des § 17
Abs. 1 BauNVO. Gemal § 17 Abs. 2 BauNVO kénnen die geltenden Obergrenzen fiir
das Mal3 der baulichen Nutzung aus stadtebaulichen Grinden tberschritten werden,
wenn die Uberschreitung durch Umstande ausgeglichen ist oder durch MaRnahmen
ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Von dieser Regelung soll bei der

Aufstellung dieses Bebauungsplans Gebrauch gemacht werden.
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Diese Festsetzung erfolgt vor dem Hintergrund der stadtebaulichen Zielstellung, das
Mobelzentrum langfristig zu sichern. Die Uberschreitung ist in der Bestandsituation des
Mobelhauses begrindet. Mit der Bestandsicherung und Entwicklung des Mobelhauses
ist auch das Ziel einer attraktiveren Gestaltung und Bereitstellung von Stellplatzen in
einer ausreichenden Anzahl verbunden. Die erforderlichen Stellplatze kdnnen nur bei
entsprechender Ausnutzung der Grundsticksflachen zur Verfiigung gestellt werden.
Flachenmallige Erweiterungen der Grundstucksflachen, um die maximal zulassige
Dichte (GRZ 0,8) einhalten zu kdnnen, sind aufgrund der beengten Lage des historisch
gewachsenen Standortes nicht mdglich und ist stadtebauliche nicht gewiinscht.

Der Standort wird nur fur die Funktionen Arbeiten und Einkaufen genutzt. Eine Wohn-
nutzung ist von dem Vorhaben nicht betroffen. Von gesunden (Wohn- und) Arbeitsver-
haltnissen ist daher auszugehen. Der angrenzende ,Konigsforst® Gbernimmt fur das
Plangebiet wichtige Erholungsfunktionen. Die ErschlieBung des Plangebietes ist gesi-
chert.

Entsprechend den allgemeinem Anforderungen an die gesunden Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse wird unter Ruckgriff auf die Obergrenzen des § 17 BauNVO fiir das SO 1
und das SO 2 jeweils eine GFZ von 2,4 festgesetzt.

Daneben soll im Bebauungsplan die Baumasse, die im Plangebiet maximal realisiert
werden soll, geregelt werden. Da die Baukorper innerhalb des Plangebietes nicht in
Geschosse unterteilt werden kdnnen und auch tberhthte Geschosse moglich sein sol-
len, erfolgt die Festsetzung einer Baumassenzahl (BMZ). Entsprechend des baulichen
Bestandes wird fur das SO 1 eine BMZ von 8,0 und fur da SO 2 eine BMZ von 9,0
festgesetzt. Mit dieser Festsetzung werden die Obergrenzen der Baunutzungsverord-
nung unterschritten.

Fur das SO 1 und das SO 2 werden die gegebenen und die geplanten Gebaudehthen
(Mo6belfachmarkt und Ergdnzung Haupthaus) als maximal zulassige Hohen festgesetzt.
- Hauptgebaude (nach Umbau): 95,0 m 4. NHN (H6he Bestandsgebaude ca. 14 m)

- Erganzung Hauptgebaude: 102 m . NHN (H6he geplantes Gebaude ca. 21 m)

- Mobelfachmarkt: 102 m . NHN (Ho6he Bestandsgebdude ca. 18 m)

Zum einen kann so der Bestand planungsrechtlich abgebildet und ausreichend gesi-
chert werden. Zum anderen kann eine moderate Erhdhung von neuen zu errichtenden
Gebéaudeteilen im 6stlichen Bereich des SO 1 erméglicht werden.

Zur Sicherung der notwendigen Dachaufbauten erfolgt die Festsetzung, dass sonstige
Dachaufbauten (z. B. technische Aufbauten, Technikzentralen, Fahrstuhliberfahrten,
Treppenhauser und Lichtkuppeln) die festgesetzte Hohe um maximal 3,0 m Uberschrei-

ten diirfen, wenn die Uberschreitung auf weniger als 30 % der Grundrissflache des
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4.2

obersten Geschosses erfolgt und die Dachaufbauten mindestens um das Mal3 der
Uberschreitung von der obersten Gebaudewand zuriicktreten. Werbeanlagen sind von
dieser Regelung ausgenommen.

Daneben wird die geplante, abgesenkte Anlieferzone mit einer Baugrenze eingefasst.
Als Gebaudehohe wird fur bauliche Anlagen in diesem Bereich 85,0 m 4. NHN festge-
setzt. Uber diese Festsetzung soll die Errichtung von Rampen und Stiitzwanden auf
den privaten Grundstuicksflachen planungsrechtlich ermoglicht werden.

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Im SO 1 und SO 2 werden die bestehenden Gebaude des Rdsrather Mébelzentrums
durch Baugrenzen gefasst. Daneben wurden im SO 1 die Baugrenzen fur den geplan-
ten Neubau und fir Anpassungsmafnahmen im Bereich des Bestandsgebaudes (Er-
weiterung Sprinklerzentrale) entsprechend der Planungen erweitert.

Der neue Anbau enthalt im Erdgeschoss die neue zentrale Warenannahme, ein Regal-
lager fir Sortimentsware und zwei groRe Lastenaufzlige zur ErschlieBung der oberen
Geschosse. Im 1. OG ist eine Erweiterung der Verkaufsflachen mit ca. 5.000 m2 und im
2. OG ein Lager fur die Expressware (Mitnahmeware) vorgesehen. Des Weiteren sind
ein zusétzlicher Anlieferungsbereich vor dem Baukorper sowie Sozial- und Technik-
rdume etc. erforderlich.

Architektonisch ist der neue Anbau ein selbststandiges, durch eine Fuge abgesetztes,
optisches Element und soll sich gestalterisch von dem Bestandsbau abheben, damit
dieser nicht noch langer als bisher erscheint.

Durch die vorhandenen und geplanten Gebaudekdrperlangen ist die Festsetzung einer
offenen oder geschlossenen Bauweise stadtebaulich nicht sinnvoll. Es erfolgt daher

keine Festsetzung zur Bauweise.

Ruhender Verkehr/ Stellplatze

Die Parkmdglichkeiten in den Sondergebieten befinden sich auf den ebenerdig liegen-
den Flachen im SO 1 als oberirdische Stellplatze. Im Stiden zum Bahndamm liegt ein
Reservestellplatz zwischen der Stralle ,Auf der Grefenfurth® und dem Bahndamm, der
auch zukinftig als Reservestellplatz fir Tage mit sehr hohen Besucherzahlen dienen
soll. Im SO 2 werden derzeit Stellplatze zudem unterhalb des bestehenden Gebaudes
vorgehalten. Weitere bauordnungsrechtlich fur das SO 2 erforderliche Stellplatze be-
finden sich im SO 1. Die Sicherung erfolgt Gber entsprechende Baulasten.

Das Verkehrsgutachten (VOssing 16.09.2015) geht am Normalwerktag von 1.149 Park-

vorgangen und samstags von 1.715 Parkvorgangen aus. Die Anzahl der Parkvorgange
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ist dabei nicht mit der Anzahl erforderlicher Stellplatze gleich zu setzen, da ein Stell-
platz wahrend der Offnungszeiten durch mehrere Kunden hintereinander benutzt wer-
den kann.

Nach der Erweiterung der Verkaufsflache, werden insgesamt rund 1.000 Stellplatze zur
Verfiigung stehen. Hierbei ist bereits beriicksichtigt, dass durch die Erweiterung des
Gebaudes sowie die Anpassung der Aul3enanlagen einige Stellpléatze entfallen werden.
Die Stellplatzzahl setzt sich wie folgt zusammen:

- Stellplatze am Hoffner-Gebaude: 664

- Schotter-Stellplatze Hoffner (parallel zur Eisenbahnstrecke): 323

- Stellplatze am Sconto-Gebaude: 50

Somit ist das Stellplatzangebot mehr als ausreichend; fir eventuelle Spitzentage wie

verkaufsoffene Sonntage sind ausreichend Reserven vorhanden.

Immissionen, Larmschutz

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurden die schalltechnischen Auswirkungen der
Planung untersucht. Hierzu wird ein auf die schalltechnischen Belange ausgerichtetes
digitales dreidimensionales Geldnde-, Hindernis- und Emittenten-Modell des Pla-
nungsgebietes und der relevanten Umgebung fur den Bestand und die Planung mit der
Spezialsoftware CadnaA erstellt.

Gewerbelarm

Die Richtwerte der TA Larm sind an schitzenswerten Orten (Immissionsorten) in der
Umgebung des Plangebiets einzuhalten. Es erfolgt daher eine Berechnung der Gewer-
belarmemission und -immission und eine Beurteilung der Ergebnisse gemaR der TA
Larm bzw. der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®.

Die Datengrundlage fur die Berechnungen ist die Architektenplanung und das Ver-
kehrsgutachten.

In Bezug auf den Gewerbelarm kommt das Gutachten von ADU Cologne — Institut fir
Immissionsschutz GmbH zu folgendem Ergebnis:

,Der kunftige anlagenbezogene Lkw-Verkehr, der zur Ermittlung des Gewerbeldarms
berticksichtigt wurde, ist konservativ als worst-case-Szenario mit 30 Lkw pro Tag an-
gesetzt worden. Der kinftige Kunden-Kfz-Verkehr wurde auf der Grundlage von aktuel-
len Verkehrsz&hlungen und der darauf basierenden Prognose durch den Verkehrsgut-
achter beriicksichtigt.

AbschlieRend ist festzuhalten, dass keine Bedenken aus schalltechnischer Sicht gegen

den Bebauungsplan Nr. 118 einzuwenden sind.*
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4.4
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Auf die ausfihrlichen Erlauterungen zum Gewerbelarm im Gutachten von ADU wird

verwiesen.

Kfz-Verkehr im offentlichen StraRenraum

Es erfolgt eine Berechnung der Verkehrslarmemission und -immission gemaf RLS-90
und eine Beurteilung der Ergebnisse gemafl der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadte-
bau“. Zusatzlich wird durch den Neubau von offentlichen Stral3en im B-Plan (u.a.
Kreisverkehr) eine Untersuchung gemal 16.BImSchV durchgefiihrt.

Zusatzliche Datengrundlage fiur die Berechnungen ist die Planung der internen 6ffent-
lich gewidmeten Verkehrswege.

,Die durch die Planung bedingte Zunahme des Kfz-Verkehrs wird durch die Pegelwerte
zur Tagzeit wiedergegeben, da nachts keine zusatzlichen Bewegungen zu den Mdbel-
markten zu erwarten sind. Die ungerundeten Beurteilungspegel tags erhéhen sich
durch die erwartete Verkehrszunahme nur marginal um bis 0,1 dB. Erst ab einer Ande-
rung von 3 dB und mehr wére jedoch bei den vorliegenden Pegeln von einer wesentli-
chen Anderung auszugehen.”

Auf die ausfiihrlichen Erlauterungen zum Verkehrslarm im Gutachten von ADU wird

verwiesen.

Gerausche durch Anderung im offentlichen StraRenraum durch Erstellung des Kreis-
verkehrs gemal 16.BImSchV

,ourch die Erstellung eines neuen Kreisverkehrs im 6ffentlichen StraRenraum sidlich
des Mobelhauses im Bereich der neuen Lkw-Anlieferung und Selbstabholer-Stellplatze
sind durch die zu betrachtenden Emittenten im Sinne der 16.BImSchV (von Ausbauan-
fang bis Ausbauende) an den betrachteten Immissionsorten Beurteilungspegel tags
wie nachts von unter 40 dB(A) zu erwarten.

Die Grenzwerte der 16.BImSchV fur WA bzw. Ml werden sicher eingehalten.*

Ver- und Entsorgung

Versorgung

Nordlich des Mobelhauses bestehen am Rand der Waldflachen Versorgungsstationen
fur Gas und Strom, die als ,Flache fir Versorgungsanlagen® im Bebauungsplan festge-
setzt und gesichert werden. Die Versorgungsstationen sind tber die Stellplatzflachen
des Mobelhauses erreichbar. Die Leitungen liegen innerhalb der Waldflachen, die im

Eigentum der Stadt Rdsrath sind. Die Wasserversorgung ist sichergestellt.
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4.5
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45.2

Entsorgung

Eine Trennkanalisation zur Ableitung von Schmutz- und Niederschlagswasser ist vor-
handen (SO 1 und SO 2). Das Schmutzwasser wird direkt in die 6ffentliche Kanalisati-
on eingeleitet.

Das Niederschlagswasser von belasteten Parkplatz- und Verkehrsflachen des Mdbel-
hauses (SO 1) wird tber die Niederschlagswasserkanalisation mit Anschluss an einen
externen Retentionsbodenfilter abgeleitet und anschliel3end in einem offentlichen Ver-
sickerungsbecken (An der Maar) zur Versickerung gebracht. Unbelastetes Nieder-
schlagswasser der Dachflachen kann Uber den entsprechenden Niederschlagswasser-
kanal direkt zum Versickerungsbecken abgeleitet werden.

Bei dem Mobelfachmarkt (SO 2) erfolgt die Beseitigung des Niederschlagswassers von
belasteten Parkplatz- und Verkehrsflachen Uber ein Filtersystem in ein Versickerungs-
becken auf demselben Grundstiick. Unbelastetes Niederschlagswasser der Dachfla-
chen wird dort direkt versickert.

Die durch den B-Plan 118 ermdoglichten Erweiterungsmaflnahmen kénnen Uber das
bestehende System entwassert werden. Die Einzelheiten sind Gegenstand einer ge-

sonderten Planung.

Verkehr

Motorisierter Individualverkehr

Die Anbindung an das offentliche StralRennetz erfolgt Gber den Knotenpunkt ,Kdlner
StraRe” / ,Auf der Grefenfurth“. Das Rdsrather M6belzentrum ist an die ,Kdlner Straf3e*
(L284) angebunden und verfligt durch die Autobahnanschlussstelle Konigsforst der A3
Uber eine gute Uberregionale Verkehrsanbindung.

Offentlicher Personennahverkehr

Das Mobelzentrum ist fu3laufig von der Bushaltestelle Kleineichen (Busbucht) auf di-
rektem Wege zu erreichen, allerdings nur tber einen nicht ausgebauten Trampelpfad
durch den Wald zwischen Mobelzentrum und ,Kolner Strafle”. Die Buslinie 423 hat
werktags zu den Geschéftszeiten eine Taktzeit von 30 Minuten, samstags sind es 60
Minuten. AuRerdem verkehren im Schiilerverkehr einzelne Fahrten der Linie 443.

Der FuRweg von der Regionalbahnhaltestelle Rdsrath-Stimpen zum Mobelzentrum
Uber den Eichenweg und die ,Kdlner Stral’e* dauert ca. 15 Minuten. Uber den Wald-
weg an der Bahnstrecke entlang ist die Entfernung geringer; da er jedoch tiberwiegend
nicht befestigt ist, stellt er ggf. fur Mitarbeiter aber nicht fur Besucher eine Alternative

zum FuBweg entlang der ,Kdlner StralRe® dar. Die Regionalbahn fahrt werktags sowie
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samstags im 30-Minuten-Takt.

StraRenentwurf

Durch die Erweiterung und geéanderte Nutzung des Rosrather Mobelzentrums ergeben
sich auch neue Anforderungen an die verkehrliche Erschliel3ung.

Die Zufahrt zum Gelande erfolgt wie bisher tber die ,Kdlner Straf3e” und die Stral3e
LAUf der Grefenfurth®.

Die Stral3e ,Auf der Grefenfurth® samt Gehweg bleibt zunachst unverandert. Im weite-
ren Verlauf wird in etwa auf Hohe der Mitte des Gesamtkomplexes ein Kreisverkehr
angeordnet, um alle vorgesehenen Fahrbeziehungen zu ermdéglichen. Neben der Stra-
Be ,Auf der Grefenfurth wird der Kreisverkehr einen neu geplanten Ladehof anbinden.
Die FuRwegeverbindung wird aufrechterhalten.

Die Entwicklung der privaten Verkehrsflachen fir die Anlieferung und Abholung erfolgt
ab Hinterkante Gehweg der Stral3e ,Auf der Grefenfurth® in Richtung Mébelhaus. Hie-
raus resultiert auch die Geometrie des Ladehofs, der sich auf der Rlickseite des Erwei-
terungsgebaudes befindet. Hier findet die Anlieferung des Mobelhauses durch Sattel-,
Lastziige und Lastkraftwagen statt. Diese ca. 5 m tiefere Ebene erreichen die Trans-
portfahrzeuge Uber eine Rampe auf der sidostlichen Seite der Erweiterung. Nach er-
folgter Anlieferung fahren die Fahrzeuge in nordwestliche Richtung tber eine weitere
Rampe wieder auf das Bestandsniveau und erreichen den neu geplanten Kreisverkehr.
Hier konnen die Transportfahrzeuge wenden und Uber die Stral3e ,,Auf der Grefenfurth®
wieder die ,Kdlner Stral3e” erreichen.

Unmittelbar an den Ladehof anschliel3end befindet sich ebenfalls auf der Rickseite
des Gebaudekomplexes, ein Bereich fur die Selbstabholung durch die Kunden. Die
Kunden konnen Uber den Kreisverkehr eine dritte Rampe erreichen, die zu der zwi-
schen Ladehof und Bestandsgelénde liegenden Ebene flhrt.

Die Ausgestaltung der Rampen, die Ausbildung des Ladehofes und die ggf. notwendi-
ge Errichtung von Stitzwanden befinden sich noch in der Planung.

Daneben erfolgt eine Optimierung der Verkehrsfihrung der Kundenverkehre auf der
privaten Grundsticksflache des Mdbelhauses. Zukinftig wird der Kundenverkehr
tiberwiegend Uber die ndrdlicher liegende Stellplatzstrasse abgewickelt, um den Park-
platzsuchverkehr direkt vor dem Mobelhaus zu reduzieren. Die Zufahrt /Einfahrt von
der Strasse ,Auf der Grefenfurth" auf den privaten Parkplatz des Mobelhauses bleibt

von dieser Planung unberihrt.
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4.6.2

4.6.3

Offentliche Verkehrsflachen

Die Lage der offentlichen Verkehrsflachen bleibt im Wesentlichen unverandert. Ent-
sprechend des Stral3enentwurfes werden im Bereich des geplanten Kreisverkehres
Flachen nun als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung — FuR- und Radweg

Sudlich des Mdbelfachmarktes (SO 2) besteht eine befestigte Wegeflache, die mit Ein-
zelbaumen randlich bepflanzt ist. Dieser offentlich nutzbare Weg fihrt unter anderem
zum Haltepunkt ,Stimpen® der Deutschen Bahn AG (RB 25). Die Wegeflachen, die im
Eigentum der Stadt Rdsrath sind, werden als o6ffentliche Verkehrsflache mit der

Zweckbestimmung Ful3- und Radweg gesichert.

Verkehrsgutachten

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurden die Auswirkung der Planung auf die
verkehrliche Situation untersucht.

Grundlage des Verkehrsgutachtens ist eine aktuelle Verkehrszahlung an mehreren
Knotenpunkten der ,Kélner Stralle® (Alte Kdlner StralRe/ Eisenweg/ BismarckstralRe/
Auf der Grefenfurth). Auf dieser Basis konnen fundierte Aussagen zum Durchgangs-
verkehr auf der L 284, zum Verkehr von und zu den Wohngebieten sowie den beiden
Mobelhdusern gemacht werden (Analyse-Fall). In einem zweiten Schritt werden die
Anderungen des Verkehrsaufkommens infolge der geplanten Nutzungsanderungen
prognostiziert (Prognose-Mit-Fall) und dargestellt. Fir beide Falle wird der Verkehrsab-
lauf an den betrachteten Knotenpunkten der L 284 bewertet.

Die im Rahmen des Verkehrsgutachtens ermittelten Verkehrsdaten dienen dartber
hinaus auch als Grundlage fur das Larmgutachten.

Das Gutachten vom Ing.-Buro Dipl.-Ing. H. Véssing GmbH (Stand 16.09.2015) kommt
zu folgendem Ergebnis:

,Die Verkaufsflachen - vornehmlich jedoch die Ausstellungsflachen - des Mdbelhauses
Hoffner in Résrath sollen um insgesamt rd. 5.000 m? auf kiinftig rd. 45.000 m? erweitert
werden. Neben der Erweiterung der Verkaufsfliche werden rd. 10.000 m? zusatzliche
Lagerkapazitaten fur eine verbesserte Warenvorhaltung geschaffen.

Auf Basis einer aktuellen Verkehrszéhlung wurde eine Prognose fir die durch die Er-
weiterung bedingte Zunahme des Verkehrsaufkommens erstellt. Kiinftig werden rund
2.300 statt heute ca. 2.000 Kraftfahrzeuge zu den beiden Mdbelh&dusern fahren (Sum-
me aus Hin- und Rickfahrten am Normalwerktag); samstags werden es 3.450 statt

3.000 Kfz sein. Dies entspricht einer Zunahme um 15%.
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4.7.1

4.7.2

4.8
48.1

Ein erneuter Nachweis der Leistungsféahigkeit der Knotenpunkte fiir die aktuell geplante
Erweiterung ist nicht erforderlich, da die aktuellen Prognose-Werte, welche auf Er-
kenntnissen aus der aktuellen Zahlung basieren, deutlich unter den Prognosen des
Gutachtens aus dem Jahr 2011 liegen. Dies gilt fir Normalwerktage und Samstage.
Der Verkehrsablauf wird sich auch nach der geplanten Erweiterung auf 45.000 m2 Ver-
kaufsflache immer noch ginstiger darstellen als seinerzeit auf Basis zu hoher Betrei-
berangaben fir den Kunden- und Besucherverkehr angenommen.

Daher sind, wie bereits im Verkehrsgutachten aus dem Jahr 2011 auf Basis Uberhdhter
Prognose-Werte aufgezeigt wurde, an den Knotenpunkten entlang der ,Kdlner Strafe”
keine Malinahmen zur Verbesserung der Verkehrssituation erforderlich.

Das Stellplatzangebot der beiden Mdbelhauser ist Uberdimensioniert; fir eventuelle
Spitzentage wie verkaufsoffene Sonntage sind ausreichend Stellplatzreserven vorhan-

den.

Geh- und Leitungsrechte

Bus-Haltestelle Kleineichen

Von der Bus-Haltestelle Kleineichen wurde eine befestigte direkte Anbindung an das
Mobelzentrum durch den Wald geschaffen. Wie im Bebauungsplan Nr. 103 wird daher
eine Flache in einer Breite von 3 m nachrichtlich aufgenommen, die mit einem Geh-

recht zugunsten der Allgemeinheit belastet werden soll.

Leitungsrecht

Im westlichen Bereich des Plangebietes verlauft eine Gasleitung. Fur Wartungs-, Pfle-
ge- und/ oder Reparaturarbeiten wird festgesetzt, dass die Trasse inklusive eines
Schutzstreifens in drei Meter Breite mit einem Leitungsrecht zugunsten des Versor-
gungstragers zu belasten ist.

Des Weiteren verlaufen im Westen und Siden des Plangebietes Trink- und Regen-
wasserkandle sowie ein verrohrter Bach (DN 800, DN 500, DN 400). Fur Wartungs-,
Pflege- und / oder Reparaturarbeiten wird auch hier ein Leitungsrecht zugunsten des

Versorgungstragers festgesetzt.

Natur und Landschaft

Artenschutz

Fur das Plangebiet wurde ein Artenschutzbericht vom Biro Smeets Landschaftsarchi-
tekten erstellt.

,ourch die Gegenlberstellung der artspezifischen Lebensraumanspriiche und der ge-
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4.8.2

4.9

4.10

genwartigen Habitatausstattung des Vorhabengebiets resultiert, dass fur alle im Quad-
ranten 4 des Messtischblattes 5008 aufgefuhrten planungsrelevanten Arten eine Be-
troffenheit durch das geplante Vorhaben ausgeschlossen werden kann.

Eine maogliche Betroffenheit sogenannter ,Allerweltsvogelarten® ist sehr unwahrschein-
lich, da der grofite Teil der vom Vorhaben beanspruchten Flache, bereits bebaut ist.
Soweit Ziergehdlze entfernt werden, sollte dies, wenn moglich im Zeitraum zwischen
dem 1. Oktober und dem 28. Februar erfolgen. Ist dies nicht méglich, muss darauf ge-
achtet werden, dass keine Nester vorhanden sind.”

Um ein Eintreten der Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz
zu vermeiden, werden im Bebauungsplan Hinweise zu artenschutzrechtlichen Vermei-
dungsmaflinahmen gegeben (s. Kapitel Hinweise), die auf Vorhabenszulassungsebene

im Verwaltungsverfahren umzusetzen sind.

Werbung und Beleuchtung

Aufgrund der Nahe zum FFH- und Vogelschutzgebiet wird festgesetzt, dass an den
nach Westen und Siuden orientierten Geb&udeteilen im SO 1 sowie an den nach Si-
den orientierten Geb&udeteilen im SO 2 Werbeanlagen nur ohne Beleuchtung zul&assig
sind. Zum Schutz von nachtaktiven Tieren wird weiterhin geregelt, dass Leuchten nur
in den unteren Halbraum abstrahlen dirfen und dass nur insektenfreundliche Leucht-

mittel zu verwenden sind.

Wald

Der ca. 30 m breite Waldstreifen entlang der ,Kdlner Strale“ wird planungsrechtlich
gesichert. Zuséatzlich wird der Waldbestand im stiddstlichen Geltungsbereich als Wald
entsprechend der Qualitat des bestehenden Aufwuchses festgesetzt.

Begrinung

4.10.1 PflanzmaRnahmen, Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen,

Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Folgende landschaftspflegerische MalRnahmen werden in den hier vorliegenden Be-

bauungsplan zur Herstellung einer Griingestaltung aufgenommen:

- Fur die Sondergebiete SO 1 und SO 2 sind mindestens 10 % der Grundstiicksfla-
chen mit einer strukturreichen Mischvegetation aus auf den Standort abgestimmten
Laubbaumen, Strauchern, bodendeckender Bepflanzung und Rasen dauerhaft zu
begrinen.

- Die im Bebauungsplan mit M 1 gekennzeichnete, insgesamt 4.250 m2 grof3e Flache
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soll als begriinte Freiflache erhalten werden. Daher wird festgesetzt, dass der rand-
liche Geholzstreifen zu erhalten ist. In ihm vorhandene Nadelgehdlze sind zu ent-
fernen und durch lebensraumtypische, autochthone Baume und Gehdlze (vgl. Ta-
belle Baum- und Straucharten) zu ersetzen. Ebenfalls sind zusétzliche Baume zu
pflanzen. Daneben wird die Anzahl und Wertigkeit der zu pflanzenden Baume und
Straucher definiert. Die verbleibende Flache ist entsprechend des derzeitigen Be-

standes als Extensivrasen zu erhalten und zu pflegen.

Tabelle: Baum- und Straucharten (potenziell naturliche Vegetation)

Bodenstandige Baum- und Straucharten
(pot. Nat. Vegetation) Artenreicher
Hainsimsen - Buchenwald, stellenweise
Perlgras-Buchenwald

Quercus petraea Traubeneiche

Quercus robur Stieleiche

Betula pendula Sandbirke

Sorbus aucuparia Vogelbeere

Carpinus betulus Hainbuche

Salix caprea Salweide

Corylus avellana Hasel

Rosa canina Hundsrose

Crataegus monogyna Weissdorn

Prunus spinosa Schlehe

Pflanzen Mindestqualitat:

Laubbaume: Hochstamm, min. 3x verpflanzt., mit

Ballen, StU min. 18-20 cm

- In der im Plan mit M 2 gekennzeichneten Flache ist eine Baumreihe aus mindes-
tens 25 grol3kronigen Laubbaumen, 1. Ordnung, Hochstamm, Stammumfang 18-20
cm zu pflanzen. Die Baume sind gemessen von der Stammmitte in einem Abstand
von 100 cm zur StralBenbegrenzungslinie zu pflanzen. Die Flache darf maximal
viermal fur Zu- und Ausfahrten in einer Breite von maximal 10 m unterbrochen wer-
den. Uber diese Festsetzung soll die bereits 6stlich des geplanten Kreisverkehres
umgesetzte Baumreihe gesichert und fortgesetzt werden.

- Die im Plan mit M 3 gekennzeichnete Flache ist auf insgesamt 640 m2 mit Boden-
deckern (z.B. Lonicera Pileata) zu bepflanzen. In dem neu geplanten

Im westlichen Planbereich befindet sich ein Gehdlzbestand fir den gemafl dem land-

schaftspflegerischen Fachbeitrag aufgrund seines Wertes eine Pflanzbindung festge-

setzt werden soll (MaBnahmenflache M 4). Der zu erhaltender Gehdélzbestand ist vor

Eingriffen zu schitzen und fachgerecht zu pflegen. Abgrabungen und Aufschittungen

sind unzulassig. Ausgefallenes Geholz ist zu ersetzen. Es sind ausschlief3lich boden-

standige Gehdlzarten zu verwenden.
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4.10.2

52

53

Daneben ist das im Osten befindliche Regenruckhaltebecken mit einer Pflanzbindung
festgesetzt. Die Bepflanzung des Regenriickhaltebeckens ist dauerhaft zu erhalten.
Die grunordnerischen Festsetzungen dienen der Sicherung des bioklimatisch wirksa-
men Vegetationsbestandes, der Verbesserung des Umfeldes und der Einfligung des
Sondergebietes in den umgebenden Stadtraum. Die nachteiligen 6kologischen Auswir-
kungen, die regelmafdig mit der einer starken Versiegelung einhergehen, werden durch
diese Festsetzungen zum Teil kompensiert.

In Bezug auf den Bebauungsplan Nr. 103 wurden dabei die Begriinungsmaflinahmen
im Hinblick auf die Bestandssituation modifiziert, um den vorhandenen Griinbestand zu
erhalten.

Zur detaillierten Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung wird auf den Umweltbericht mit dem

landschaftspflegerischen Fachbeitrag verwiesen.

Allgemeine Regelungen zu den Bepflanzungen

Die Begriinung ist insgesamt dauerhaft zu erhalten, Ausfélle sind gleichartig zu erset-
zen.

Die MalRnahmen zur Bepflanzung gemalf der Festsetzungen Nr. 5.2 ist auf den festge-
setzten Begriinungsanteil in der Festsetzung 5.1 anzurechnen.

Hinweise

Bodendenkmalpflege

Bodendenkmale und Denkmale sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. Bei Entde-
ckung von Bodendenkmalern wird auf die 88 15 und 16 Denkmalschutzgesetz (DSchG

NW) verwiesen.

Altlasten

Im Geltungsbereich sind keine Altlastenverdachtsflachen bekannt. Sollten Hinweise auf
Kontamination (z.B. Bodenverunreinigungen/ -verfarbungen oder Ablagerungen von
Abfallen) auftreten, sind diese unverziglich dem Rheinisch-Bergischen Kreis, Amt fir

Wasser- und Abfallwirtschaft, Umweltvorsorge anzuzeigen.

Fluglarm
Das Plangebiet liegt aulRerhalb der Larmschutzzone C des LEP IV. Der Flughafen
KdIn/Bonn empfiehlt, bei neu errichteten Bauvorhaben zum Schutz vor Fluglarm

SchallschutzmalRnahmen vorzusehen.
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5.4

5.5

5.6

Fauna-Flora-Habitat-Gebiete (FFH- Gebiete)
Im Westen des Plangebiets befindet sich das FFH-Gebiet ,Kdnigsforst” (DE-5008-401).
Es erstreckt sich westlich und nordlich der Ortslage Kleineichen.

Im Siden liegt das FFH- und Vogelschutzgebiet ,Wahner Heide® (DE-5108-301).

Artenschutz

Rodungen von Geholzen (Baume, Strducher, Hecken) sind vom 1.10. bis zum 28.2.
durchzufihren.

Soweit eine Rodung vom 1.3 bis 30.9 notwendig werden sollte, sind betroffene Gehdl-
ze maximal eine Woche zuvor grindlich auf direkte oder indirekte Hinweise von Vogel-
nestern/ Vogelbruthéhlen zu tberprifen. Werden entsprechende Hinweise festgestellt,
so ist das Vorhaben bis auf Weiteres abzubrechen und alle, die Rodungen betreffen-
dende Arbeiten sind einzustellen. Zur Abstimmung des weiteren Vorgehens ist Kontakt

mit dem Veterindramt, Rheinisch-Bergischer Kreis Kontakt aufzunehmen.

Wasserrecht

Innerhalb des Plangebietes verlauft an der westlichen Grenze des Flurstiickes 297,
Flur 14 (ehemals Flurstiick 130) ein verrohrtes namensloses Gewasser. Auf die Einhal-
tung eines Abstandes von mindestens 3 m Breite gemafl § 97 Landeswassergesetz
(LWG) entlang der Gewasserverrohrung ist zu achten. Fur die Anderung oder Errich-
tung von Anlagen am Gewasser ist eine Genehmigung nach 8 99 LWG erforderlich.
Auf die geltenden wasserrechtlichen Bestimmungen gemald Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) und LWG und auf bauliche Unterhaltungspflichten bei Gewasserverrohrungen
wird hingewiesen.

Die Zugénglichkeit zum Gewasser bzw. zu den Schachten der Verrohrung, zur Durch-
fihrung von Gewdasserunterhaltungsarbeiten durch den Aggerverband, bzw. zur Siche-

rung der Vorflut, muss auch fur schweres Arbeitsgerat gewahrleistet werden.

Bisheriges Planungsrecht (Raumliche Uberlagerung durch neues Planungsrecht)

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes werden in seinem Geltungsbereich die bis-
her gtiltigen Bebauungsplé&ne oder Teile von Bebauungspléanen durch neues Planungs-
recht Uberlagert. Betroffen sind der Bebauungsplan Nr. 31 ,Gewerbegebiet Kleinei-
chen® und Nr. 103 ,Roésrather Mébelzentrum®. Nordwestlich grenzt der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 103, 1. Anderung an das Plangebiet bzw. wird durch den

Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 118 in geringem Umfang Uberlagert.
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Umweltprifung

Fur die Belange des Umweltschutzes nach 88 1 Abs. 6 Nr. 7 und 1a BauGB wird im

Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 118 eine Umweltprifung

durchgefihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen entspre-

chend dem Planungs- und Verfahrensstand ermittelt werden (8 2 Abs. 4 BauGB). Die

Ergebnisse der Umweltprifung werden im Umweltbericht beschrieben und bewertet.

Der Umweltbericht wird als Teil B der Begriindung zum Bebauungsplan nach §9

Abs. 8 BauGB angeflgt.

Im Rahmen des fortschreitenden Bauleitplanverfahrens, insbesondere der Beteili-

gungsverfahren gem. 88 3 (1), (2), 4 (1), (2) BauGB, kdnnen sich grundsatzlich weitere

Angaben, Anregungen und Hinweise zu den planungsrelevanten Schutzgitern erge-

ben, die in die Fortschreibung des Umweltberichtes einflieRen.

Folgende Umweltbelange sind gem. § 1 Abs. (6) Nr. 7 BauGB bei der Aufstellung des

Bebauungsplans Nr. 118 zu prifen:

- Die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wir-
kungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt

- Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes

- Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie
die Bevolkerung insgesamt

- Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter und sonstige Sachguter

- Die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und
Abwassern

- Die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung
von Energie

- Die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen, insbeson-
dere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts

- Die Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfillung von bindenden Beschlissen der Europaischen
Gemeinschaften festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht Gberschritten werden

- Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes.

Die Ziele des Umweltschutzes aus den Fachgesetzen und Fachplanungen geben den

Bewertungsrahmen fir die einzelnen Schutzgiter vor. Hierdurch spiegelt sich der je-

weilige Zielerfillungsgrad der fachgesetzlichen Vorgaben in der Bewertung der Um-

weltauswirkungen wider.
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Die bau-, anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen der Planung, die im r&umlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 118 (Primarauswirkungen) und infolge indi-
rekter Auswirkungen (Sekundarwirkungen) auch tber die Grenzen des Plangebietes
hinaus prognostizierbar sind, werden im Umweltbericht nach dem gegebenen Wis-
sensstand dargestellt und bewertet.

In einem ersten Schritt erfolgt die Beschreibung der Bestandssituation, in der die we-
sentlichen Funktionen und Vorbelastungen sowie die Bedeutung und Empfindlichkeit
des jeweiligen Schutzgutes ermittelt werden. Anschliel3end werden die konkret erfass-
baren Wirkungen der Planung auf die Schutzgiter und Belange des Umweltschutzes
dargestellt (Planvariante) und einer méglichen Entwicklung des Umweltzustandes ohne
Verwirklichung des Planvorhabens (Nullvariante) gegenlbergestellt. Die planerischen
Umweltziele und weitere vorliegende schutzgutbezogene Untersuchungen (z. B. Fach-
gutachten zu Artenschutz, Hydrologie, Verkehr und Larmbelastung) werden bei der
Bestandsaufnahme des aktuellen Umweltzustandes und bei der Bewertung der pla-
nungsbedingten Umweltauswirkungen beriicksichtigt.

Die moglichen und erforderlichen MaRnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum
Ausgleich der erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen werden im Rahmen eines
Landschaftspflegerischen Fachbeitrages (LFB) ermittelt und anschlielend im Umwelt-
bericht schutzgutbezogen dargestellt. Die Wirksamkeit der Malinahmen wird bei der
abschliel3enden schutzgutspezifischen Erheblichkeitsbeurteilung berticksichtigt.

Unter Bericksichtigung der planerisch vorgesehenen Vermeidungs-, Minderungs- und
AusgleichsmalRnahmen werden die verbleibenden wesentlichen Auswirkungen auf
Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Klima, Landschaft, Kultur- und sonsti-
ge Sachgtter sowie die Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgitern
dargestellt und in ihrer Erheblichkeit bewertet.

Das Ergebnis der Umweltprifung ist im verbindlichen Bauleitplanverfahren in der Ab-

wagung gem. 8 1 Abs. 7 BauGB zu berticksichtigen.
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