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Teil | - Begrindung

1.3

Allgemeine Vorgaben
Anlass der Planung

Mit der Durchfihrung des Planverfahrens fir den Bebauungsplan Nr. 86 der Stadt
Rosrath — Altes Moébelzentrum - werden die Voraussetzungen fur die Fortfiihrung
einer mittlerweile mehr als 100-j&hrigen gewerblichen Nutzung eines die Stadt
Rosrath pragenden Standortes geschaffen.

Aufgrund der nicht mehr zeitgemafRen Rahmenbedingungen fiir die Prasentation und
den Verkauf des hochwertigen Wirtschaftsgutes Mobel an diesem innerdrtlichen
Standort wurde das Mdbelzentrum Rdsrath bereits vor Jahren an die Peripherie der
Stadt verlegt. Diese Verlegung entsprach dem Kundenwunsch nach guter
Erreichbarkeit, gunstigen Parkbedingungen, modernem Ambiente sowie vielseitigem
Angebot aufgrund groRRflachiger Prasentation. Diese Anforderungen konnten an dem
alten Standort nicht ausreichend erfullt werden. Nach einer Zwischennutzung in Form
eines Billigmodbelmarktes erfolgte schlieflich die SchlieBung des Standortes im
August 2000. Seitdem stehen die Gebaude leer, das gesamte Terrain ist ungenutzt,
der Standort wirkt verlassen und weist erhebliche gestalterische Defizite auf.

Im Zuge des Stadtumbaus im Bereich des Bahnhofumfeldes der Stadt Rdsrath
kommt auch der Umgestaltung des Gelandes des ehemaligen Mdbelzentrums, das
dem Bahnhof unmittelbar gegeniber gelegen ist, gro3e Bedeutung zu. Das
momentan nicht sehr einladend wirkende Gelande am Eingangstor der Stadt soll
durch die Neustrukturierung und Neugestaltung stadtebaulich aufgewertet werden.
Ferner soll durch die Ansiedlung von Lebensmitteleinzelhandel in Form eines
Discountmarktes und eines benachbarten Vollsortimenters die quantitative und
gualitative Versorgungssituation im Rdsrather Stadtgebiet insgesamt, speziell aber
auch im Rosrather Zentrum verbessert werden.

Mit der Ansiedlung eines LIDL - Discountmarktes sowie eines
Lebensmittelvollsortimenters wird eine eingetretene Versorgungslicke geschlossen
und damit gleichzeitig das AbflieBen von Kaufkraft nach Bergisch-Gladbach
Bensberg und nach Koéln-Rath-Heumar wenn nicht unterbunden, so doch zumindest
deutlich abgemildert. Durch die Erhéhung des Einzelhandelsangebots in dieser
Rosrather Zentrumslage kdnnen Kopplungskaufe generiert werden, das
Standortumfeld erfahrt eine Aufwertung und es wird in gewissem Umfang
Verkehrsvermeidung betrieben.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes sind von den vorgesehenen
Betreibern der Einzelhandelseinrichtungen Tragfahigkeitsberechnungen vorgelegt
worden, welche die wirtschaftliche Berechtigung der Markte in Abhangigkeit von der
Kaufkraft der in der naheren Umgebung wohnenden Birger belegt. Im Ergebnis steht
einer jahrlichen Kaufkraft von etwa 14,1 Mio. Euro ein zu erwartender jahrlicher
Umsatz von etwa 5,4 Mio. Euro fur den Discountmarkt bzw. 5,2 Mio. Euro fur den
Vollsortimenter gegeniiber. Aus dieser Gegeniberstellung ist ablesbar, dass
ausreichend Kaufkraft im Nahversorgungsgebiet der projektierten Objekte vorhanden
ist und deren Erfolg nicht auf die Bedingung beruht, dass Kaufkraft von AuRen auf
diesen Standort umgelenkt werden muss.
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1.4

Verfahrensstand

Der Rat der Stadt Résrath hat in seiner Sitzung vom 24.01.2005 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 86 ,Altes Mobelzentrum® gem. § 2 (1) BauGB beschlossen.
Die frihzeitige Burgerbeteiligung gem. § 3 (1) BauGB wurde vom Planungs-,
Verkehrs- und Wirtschaftsforderungsausschuss in seiner Sitzung vom 06.06.2005
beschlossen. Die friihzeitige Blrgerbeteiligung wurde in der Zeit vom 20.06.2005 bis
19.07.2005 einschlie3lich durchgefiihrt.

Die Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 16.06.2005 benachrichtigt
und um Abgabe einer Stellungnahme bis einschlie3lich 19.07.2005 gebeten.

Die eingegangenen Stellungnahmen der Tréger werden nachfolgend, sofern
Bedenken geduRRert wurden, zusammengefasst wiedergegeben:

a) Die Stadtwerke RoOsrath machten darauf aufmerksam, dass das anfallende
hausliche Schmutzwasser wie bisher in den Mischwasserkanal in der
HauptstralRe eingeleitet werden konne. Das Niederschlagswasser kdnne
hingegen nur mit entsprechender Rickhaltung in den Kanal eingeleitet werden,
da die hydraulische Leistungsféahigkeit des Sammlers nicht ausreiche.

b) Das staatliche Umweltamt thematisierte das Fehlen von ausreichenden
Planungsunterlagen zur Abwasserbeseitigung und geht davon aus, dass diese im
Rahmen der Offenlage zur Verfligung gestellt werden.

c) Der Aggerverband weist darauf hin, dass ein Schutzstreifen von mindestens je 5
m Breite auf beiden Seiten des Gewassers ab Boschungsoberkante von jeglicher
Bebauung und intensiver Nutzung freizuhalten ist und empfiehlt, im
Bebauungsplan diese Schutzstreifen als Festsetzung aufzunehmen. Eine
Anhebung des Gelandeniveaus in diesem Bereich sollte unterbunden werden.
Weiterhin wird empfohlen, das anfallende Niederschlagswasser zu Versickern
oder direkt in den Miuihlengraben in Abhangigkeit von dessen Kapazitét
einzuleiten.

d) Der Landschaftsverband Rheinland — Rheinisches Amt fir Bodendenkmalpflege —
gibt zu Bedenken, dass auf Basis der derzeit verfiigbaren Planunterlagen eine
konkrete Aussage, ob es zu Konflikten zwischen Planung und Belangen des
Bodendenkmalschutzes kommen kann, z.Zt. nicht moglich ist, da bisher keine
systematische Erfassung der Bodendenkmaler durchgefuhrt wurde. Man verweise
auf 88 15 und 16 DSchG NW mit der Bitte, dass bei der Planrealisierung auf
diese gesetzlichen Vorgaben hingewiesen wird.

Beim Auftreten archdologischer Bodenfunde oder Befunde ist die Gemeinde als
Untere Denkmalbehtrde oder das Rhein. Amt f. Denkmalpflege, Aul3enstelle
Overath, Gut Eichtal, An der B 484, 51491 Overath unverziglich zu informieren.
Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten.

e) Laut Rheinisch Bergischem Kreis bestehen gegen die Planung keine Bedenken,
sofern die Flachen der Industrie- und Gewerbebrache betreffen. Gleiches gilt fur
die Anlieferungszone fir den Discountmarkt, jedoch bedirfe dieser Eingriff der
Kompensation im Zuge der Eingriffsregelung.



Seitens der ULB wird angeregt hinsichtlich der Gbrigen Erweiterungsflachen,
diese nicht fir eine zusatzliche Bebauung oder Versiegelung vor zusehen,
sondern die derzeit versiegelten Flachen des Busbahnhofes zu entsiegeln, durch
entsprechenden Bodenaustausch zu rekultivieren und die Erweiterungsflachen
gestalterisch und funktional den stdlich angrenzenden Freiflachen des
Stadtwaldes um Haus Eulenbroich zuzuordnen.

Aus der Darstellung der Planungsgrenzen der B-Plane 75/1 und 75/2 sowie des
B-Planes Bahnhof sei nicht eindeutig ersichtlich, ob der B-Plan 86 kiinftig bis
unmittelbar an die L 284 angrenzt oder ob die B-Pléane 75/1 und 75/2 auch die
ostlichen StralRenseitenraume der L 284 beinhalten. Fir den Fall, dass der B-
Plan 86 einschliellich des 6stlichen Stral3enseitenraumes unmittelbar an die L
284 grenzt, wird seitens der ULB angeregt, im Rahmen der voraussichtlich der B-
Plan 86 erforderlichen Kompensationsmaflinahmen eventuell geplante
Baumpflanzungen 6stlich der L 284 konzeptionell mit den Freiraumplanungen der
westlich angrenzenden B Plane 75 /1 und 75/2 "Bahnhof abzustimmen, um hier
maglichst ein einheitliches und grof3ziigiges Erscheinungsbild der
straRenbegleitenden Baumpflanzungen beidseitig der Stral3e zu erzielen.

Altlasten

Das durch den B-Plan 86 beplante Gebiet wird eingenommen durch die
Altlasten(verdachts)flache Rdsrath Nr. 9 ,Hahnburg". Hierbei handelt es sich um
einen Altstandort (ehemalige Gerberei/Lederfabrik)

Bei einer vollstéandigen Versiegelung der nachgenutzten Flache bestehen aber
von hier aus diesbezlglich keine Bedenken.

Die nach 8 51 a LWGNW erhobene Forderung nach dezentraler
Niederschlagswasserableitung in den Untergrund ist nur zuléassig in Bereichen,
wo gutachterlicherseits eine Durchstromung kontaminierter Ablagerungen mit
Sicherheit ausgeschlossen werden kann.

Sollte dies wegen des meist stark anisotropen Untergrundes in Schittkdrpern
von Altablagerungen und anthropogen veranderten Substraten bei Altstandorten
nicht méglich sein, weil nur selten sichere Vorhersagen zu erwartbaren
Fliesswegen getroffen werden kdnnen, ist vorsorgehalber auf eine dezentrale
Versickerung von Niederschlagswassern am betreffenden Standort ganz zu
verzichten.

Sollten kinftig aus dem Bereich der Verdachtsflache - und hier insbesondere aus
den vg., nachgewiesenermal3en kontaminierten Teilarealen - Massen
entnommen werden, so sind diese Massen abfallwirtschaftlich zu beurteilen und
dementsprechend ordnungsgemalf zu entsorgen. Nachweise Uber Transport und
Verbleib dieser Abfalle sind der unteren Abfallwirtschaftsbehérde in Form der
Abfallbegleitscheine/Deponietestate vorzulegen.

Nach Mdglichkeit ist reiner Mineralboden separat aufzunehmen und zu lagern,
um die Entsorgung kosten niedrig zu halten und knappen und kostenintensiven
Sonderabfalldeponieraum zu schonen

Laut Kreisverwaltung kann die entwasserungstechnische ErschlieBung bislang
nicht als gesichert angesehen werden. Man erwartet von den Stadtwerke Rdsrath
die Erarbeitung eines Sanierungskonzepts fur die Kanalisation im Bereich des
Bahnhofs Rdsrath. Man bittet im Rahmen der Bauleitplanung um die Erarbeitung
eines Entwasserungskonzepts und Abstimmung mit der unteren Wasserbehdorde.



Bei einer Nichtsignalisierung der neu anzulegenden Zufahrt zur L 284 ist die
Ausfahrt zu L 284 nur einspurig anzulegen. Falls eine Signalisierung der Zufahrt
erfolgen sollte, sollte die Ausfahrt zur L 284 zweispurig angelegt werden. Fir die
Ausfahrt sind ausreichende Sichtdreiecke zu berlcksichtigen. Bei der Lange der
Linksabbiegespuren auf der L 284 ist eine mdgliche nachtragliche Signalisierung
zu bertcksichtigen.

Der Landschaftskomplex Eulenbroich ist als zentrumsnaher Grinbereich ein
bedeutsamer Lebensraum u.a. fir Vogel und Fledermé&use. Der im siidlichen
Bereich des Plangebiets vorhandene bzw. angrenzende alte Baumbestand ist
durch seine Lage (freie Einflugmdéglichkeit) besonders fur Fledermause von
Interesse.

Es wird angeregt bei diesen Baumen eine "Brut'-Hohlenkartierung oder
zumindest eine Uberpriifung auf mégliche Fledermausquartiere durchzufiihren.
Hierbei sind besonders Paarungs- und Winterquartiere von Bedeutung. Es
werden als Zeitraum fir die Uberpriifungen auRRer dem Friihjahr daher
September und Oktober empfohlen.

Es ist auch zu berticksichtigen, dass durch die Bebauung nicht nur die
Hohlungen der geféllten Baume wegfallen, sondern wegen veranderter
Einflugbedingungen auch die Quartiere in den verbleibenden Baumen
moglicherweise nicht mehr von den Tieren aufgefunden werden kénnen.
Beziglich weiterer notwendigen Rodungen sind diese nicht in der Zeit vom 1.
Marz bis 30. September durchzufiihren.

Zu a) Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde eine ingenieurfachliche Studie zur
Behandlung des Schmutz- und Niederschlagwassers erarbeitet. Inhalte und
Ergebnisse werden im Kapitel 3.6 dieser Begriindung wiedergegeben.

Zu b) Das staatliche Umweltamt erhélt im Rahmen der Offenlage dieses
Bebauungsplanes ausreichende Beurteilungsinformationen.

Zu c) Der Bebauungsplan setzt fiir den Bereich, in dem der Mihlengraben verlauft,
private Grinflache fest. Somit ist eine Beeintrachtigung der Uferzone durch
bauliche oder sonstige Aktivitaten bereits durch diese Festsetzung
ausgeschlossen. Eine explizite Festsetzung von Schutzstreifen ist somit
grundsatzlich entbehrlich. Um die Bedeutung des Gewassers im Hinblick auf
seine Okologische Funktion zu unterstreichen, wird zusatzlich ein beidseits 5 m
breiter Schutzstreifen festgesetzt, in dem eine bauliche Entwicklung untersagt ist.
Eine Anhebung des Gelandes in Miihlenbachnéhe ist nicht vorgesehen.
Hinsichtlich der gewiinschten Einleitung des Niederschlagwassers in den
Miuhlengraben vgl. Kapitel 3.6 dieser Begriindung

Zu d) In die Planzeichnung wird ein entsprechender Hinweis bezuglich der
Erfordernisse beim Fund von Bodendenkmalen aufgenommen.

Zu e) Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde ein landschaftspflegerischer
Fachbeitrag erarbeitet, der im Detail den durch die GesamtmalRnahme bewirkten
Eingriff bemisst und den erforderlichen Ausgleich beziffert. Samtliche
Einzelaspekte des Eingriffs werden bertcksichtigt.

Der Gelandestreifen nérdlich des Busbahnhofes gelangt im Zuge eines
Gelandetausches zwischen der Stadt Rdsrath und der Eigentimergemeinschaft
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Biedermann-Ridder in Privatbesitz. Da die Stral3enbauverwaltung zum Ausbau
der Hauptstral3e Flachenanspriiche an die Eigentimergemeinschaft stellt, die
sich auf die Zahl der Stellplatze negativ auswirkt, miissen diese verloren
gegangenen Stellplatze andernorts realisiert werden. Dazu bietet sich nur dieser
nunmehr private Gelandestreifen an. Einer Eingliederung der Flachen in den
Stadtwald entsprechend der Vorstellungen des Kreises wird seitens der
Eigentiimer nicht entsprochen. Zur Abgrenzung der Parkplatzanlage des
Discountmarktes zu der verbleibenden Flache des Busbahnhof wird ein 1,5 m
breiter Griinstreifen als Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
festgesetzt.

Die Strallenbaumalnahme der L 284 greift im Mittel etwa 1,80 bis zu 2,5 m in die
Flache des ehemaligen Mobelzentrums ein. Im Bereich des Kreisverkehrs sogar
bis zu 15 m. Dieser Eingriff wird in der Planzeichnung durch die
Strallenbegrenzungslinie dokumentiert. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplans reicht bis zu dieser festgesetzten StralRenbegrenzungslinie. Die
Restflache des Grundstiicks, welche zuklnftig 6ffentliche Verkehrsflache ist, wird
im Zuge der Bearbeitung des benachbarten Bebauungsplanes planungsrechtlich
behandelt. Ein durchgehender Pflanzstreife mit einer Baumreihe bedarf einer
Mindestbreite von 2,5 m. In der Planzeichnung wird ein derart breiter Streifen als
private Grunflache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern festgesetzt.
Eine textliche Festsetzung konkretisiert die Intensitat und Qualitat der
Bepflanzung.

Grundsatzlich werden die Rahmenbedingungen, die durch die auf dem Gelande
vorhandenen Altlasten gebildet werden, durch die Planung beachtet. Die
Behandlung des Niederschlagwassers findet entsprechende Berlcksichtigung.
Ebenfalls werden die Belange der Gesamtentwasserung gepruft und in ein
Entwasserungskonzept eingearbeitet (siehe Kapitel 3.6).

Die Planung der Hauptstral3e sowie die Schnittstellen zwischen Hauptstral3e und
Parkplatzflache wurden interdisziplinér von Seiten der
LandestralRenbauverwaltung und mehrerer Ingenieurunternehmen durchgefihrt.
Dabei fand eine enge Abstimmung statt, in der die dargelegte Forderungen nach
Vorkehrungen fir die eventuelle Nachristung einer Lichtsignalanlage, nach der
Anlage von Sichtdreiecken im Ausfahrtbereich sowie die Schaffung von
Fahrspuren bereits beriicksichtigt wurden.

Im Rahmen der Planerstellung wurde eine fachliche Untersuchung durchgefiihrt,
um die Existenz von Fledermausen und deren Quartiere innerhalb des
Plangebietes nachzuweisen. Die Untersuchungen im September 2005 ergaben
keinen direkten Hinweis auf Fledermause in den zur Abholzung bestimmten
Baumen. Ob die Baumhdhlen zu anderen Jahreszeiten von Flederméausen
besetzt waren oder sind kann nicht abschlieRend beantwortet werden. Es wird
davon ausgegangen, dass durch die Fallung wenigsten zwei potentielle
Fledermausquartiere in einem Tulpenbaum verloren gehen. Die Existenz weiterer
Baumhohlen in der untersuchten Baumgruppe kann nicht véllig ausgeschlossen
werden.

An den Teichen in der ndheren Umgebung wurden mehrere Fledermausarten
nachgewiesen, die Baumhghlen als Quartiere aufsuchen: Abendsegler, Wasser-,
Fransen-, Rauhhautfledermaus. Die kleine Baumgruppe zwischen Parkplatz und
LIDL-Gelande geht im Osten in groRere Waldflachen tber. Auf Grund der
Waldstruktur mit teilweise alteren Laubmischwaldanteilen kann davon
ausgegangen werden, dass in den angrenzenden Waldern weitere
héhlentragende Baume zu finden sind, in die Fledermause ausweichen kdnnen.
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1.3
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Demzufolge wird die Projektwirkung auf die Fledermausfauna im Plangebiet als
gering, d. h. nicht erheblich eingeschatzt. Der Verlust der potenziellen Quartiere
ist jedoch zu ersetzen. Als Ersatz und zur Férderung der Fledermauspopulation
in der Umgebung des Plangebietes wird empfohlen, etwa 10 bis 15
Fledermauskasten, z. B. Modell 2F oder 2FN von Schwegler in kleinen Gruppen
an geeigneten Stellen in den angrenzenden Waldern auszubringen. Mit so
genannten Fledermausbrettern an Gebauden lasst sich das Quartierangebot fur
Flederm&use zuséatzlich verbessern.

Neben diesen Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange ging eine weitere
Stellungnahme eines Bulrgers, vertreten durch eine Anwaltskanzlei ein, die den
zukUnftigen Knotenpunkt Parkplatz Sondergebiet / Parkplatz Parkpalette /
Bahnhof thematisierte. In der Stellungnahme wurde die Beflirchtung gedulert,
dass durch die Konfiguration der gegentiberliegenden Ausfahrten eine
Beeintrachtigung der Ein- und Ausfahrtbeziehungen eintrate und man als
Taxiunternehmen dadurch wirtschaftliche Einbul3en erleiden misse. Deswegen
wende man sich gegen diese Anordnung der Parkplatzein- bzw. ausfahrt.

Die Beflirchtung eines drohenden wirtschaftlichen Schadens aufgrund
verlangerter Wartezeiten ist unbegrindet. Der geplante StralRenausbau der
Hauptstral3e bertcksichtigt die momentanen, vor allem aber auch die zukunftigen
Belastungen der HauptstralBe. Mit der Realisierung des Verkehrskreisels sowie
der unterschiedlichen Anbindungen des Bahnhofbereiches werden neue
Verkehrsablaufe organisiert, welche bei der Planung der Stral3e simuliert wurden.
Eine nennenswerte Erhéhung von Wartezeiten an dem Knotenpunkt ist aus der
Simulation nicht erkennbar.

Anderungen nach der friihzeitigen Biirgerbeteiligung

Die Abwagung der im Rahmen der frihzeitigen Birgerbeteiligung sowie der
Tragerbeteiligung vorgebrachten AuRerungen fiihrte zu keinen Plananderungen.

Mit der Anderung des Baugesetzbuches durch Artikel 1 des Gesetzes vom
24.06.2004 (BGBI. S. 1359) verpflichtet der Gesetzgeber die Gemeinden, sdmtliche
stadtebaulichen Vorhaben einer Umweltpriifung zu unterwerfen. Diese Prifung wird
in einem gesonderten Teil Il, dem sogenannten Umweltbericht, zusammengefasst
und dargestellt.

Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet besteht im wesentlichen aus der Flache, die von den ehemals
gewerblich bzw. industriell genutzten Gebauden auf dem Grundstick Gemarkung
Rosrath, Flur 6, Flurstiick 2077 eingenommen wird. Dazu zahlt ebenfalls der Bereich
des Grundsticks, auf dem das Wohngeb&ude der Eigentimerfamilie steht. Der
Standort ist auch als das ehemalige Rosrather Mobelzentrum allgemein bekannt. Die
westliche Begrenzung besteht in der L 284 (Hauptstraf3e), im Osten wird das
Plangebiet durch den Muhlenbach begrenzt. Im Stden des Grundstiicks wird das
Plangebiet um einen etwa 25 m breiten Gelandestreifen erweitert, der sich noch im
Eigentum der Stadt Rdsrath befindet, jedoch im Zuge eines zur Realisierung der
Neustrukturierung des Bahnhofareals notwendigen Geléndetausches in das
Eigentum der Grundstiickseigentimerfamilie wechselt. Diese Erweiterungsflache ist
momentan teilweise noch mit Resten des anschlielenden Waldgebietes bestanden,
daneben wird ein Teil des Busbahnhofes, der zukiinftig im Bereich des Bahnhofes
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betrieben wird, ebenfalls in das Plangebiet einbezogen. Des weiteren gehdrt ein etwa
30 m breiter Streifen zwischen jetzigem Busbahnhof und dem Mduhlenbach, der
Bestandteil des Stadtwaldes ist, zum Plangebiet.

Die Abgrenzung des Plangebietes gegeniber der Hauptstral3e erfolgt durch die
Festlegung der oOstlichen Grenze des StralRengrundstiicks der HauptstralRe als
Stralenbegrenzungslinie. In der Planzeichnung wird sie als Zeichenelement aus der
StralRenfachplanung entnommen (BWK-Ingenieure 2005). Planungsrechtlich und
katastertechnisch wird sie nach Fertigstellung der StralBe und nach
StralR3enschlussvermessung umgesetzt und rechtsverbindlich.

Die auflere ErschlieBung des Vorhabengebietes erfolgt Uber die vorhandene
Hauptstrale, welche im Zusammenhang mit der Neustrukturierung des
Bahnhofareals ausgebaut werden muss. Dieser Ausbau erfolgt in enger Abstimmung
mit dem Landesbetrieb StralRenbau. Die AusbaumalRnahme ist nicht Gegenstand des
Bebauungsplanverfahrens, ihre  Realisierung wird im  Rahmen einer
Verwaltungsvereinbarung zwischen Stadt Rosrath und dem Landesbetrieb
StralR3enbau vertraglich geregelt.

Situation

Stadtstrukturelle Einbindung

Die Einzelhandelssituation hat sich in Rdsrath in den letzten Jahren verschlechtert.
Momentan finden sich in der ndheren Umgebung des Standortes keine
Discountmérkte mehr, da ein bisheriger Anbieter seinen Markt an einen anderen
Standort in einem neu geschaffenen Gewerbegebiet verlagert hat. Die Ansiedlung
eines Vollsortimenters sowie eines Discountmarktes an dieser Stelle verbessert die
Nahversorgungssituation in Rdsrath, ohne dabei nachteilig auf die vorhandenen und
auch auf die zukinftigen Einzelhandelseinrichtungen zu wirken. Ein wesentlicher Tell
der Rosrather Bevdlkerung kann fudlaufig den Standort erreichen. Seine Lage kann
als integriert bezeichnet werden.

Das Plangebiet, in dem der Einzelhandelsverbund errichtet werden soll, ist derzeit
ungenutzt. Er ist durch die Uber Generationen hinweg erfolgte Vornutzung gepragt.
Es handelt sich dabei im wesentlichen um eine Gewerbe- bzw. Industriebrache.

Topographie und Landschaft

Das Gelande fallt von Westen nach Osten ab. Der westliche Teil ist malig geneigt
und diente in den Jahren, in denen das Areal einer Nutzung unterlag, als
Parkplatzflache bzw. Anlieferungszone. Nach Osten wird dieser Bereich durch die
vorhandenen Altgebaude begrenzt. Dahinter fallt das Gelande steil in Richtung
Mihlengraben ab. Insgesamt ergibt sich zwischen HauptstraRe und Mihlengraben
ein Gesamthéhenunterschied von etwa 11 m. Das Relief ist durch mehrere kinstliche
Eingriffe in Form von Aufschittungen gekennzeichnet, die sich durch Bdschungen
insbesondere auch auf dem Abschnitt, der durch den Busbahnhof eingenommen
wird, darstellen.

Restriktionen
Das Vorhaben, dessen Realisierung mittels der Bauleitplanung ermoglicht wird,
ordnet sich aufgrund der vorgesehenen Nutzung in das bestehende Siedlungsgefiige

von Rosrath ein. Als Einzelhandelsobjekt gehen von ihm unmittelbar keine
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2.2

Emissionen aus, mittelbar konnte der auf das Vorhaben gerichtete Verkehr in
geringflgigem Mafle Beeintrachtigungen hervorrufen. Da jedoch keine
Wohnbebauung angrenzt bzw. die Eigentiimerfamilie sich baulich von dem Vorhaben
abschottet, sind keine Beeintrachtigungen zu erwarten.

Ein Teil des Gelandes ist aufgrund der ehemaligen Nutzung und aufgrund der
vorhandenen Aufschittungen als Altlastenverdachtsfliche einzuschéatzen. Ein
durchgefihrtes umwelt- und abfalltechnisches Gutachten hat im Detail Aufschluss
Uber die im Boden verborgenen Schadstoffe ergeben. Daraus ergeben sich keine
Geféahrdungen hinsichtlich der vorgesehenen Nutzungen.

Vorhandenes Planungsrecht

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Rdsrath stammt aus dem Jahr
1984. Er wird im Parallelverfahren zum B-Planverfahren geéndert und
fortgeschrieben. Mit Schreiben vom 27.03.2006 — Az. 62.6-1.17.07 — wird die
Anpassung der Flachennutzungsplananderung an die Ziele der Raumordnung durch
die Bezirksregierung Koln bestatigt. Mit der Anderung des Flachennutzungsplanes
entsprechend der Zielsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 86 wird das
Entwicklungsgebot gemal § 8 BauGB gewahrt.

Bisher gelten fur das Plangebiet keine durch einen Bebauungsplan getroffene
planungsrechtliche Festsetzungen. Die bisher hier etablierten Nutzungen und
Bebauung ergaben sich aus dem Bestandschutz. Mit der Anderung und Erweiterung
der Bebauung sowie aufgrund der vorgesehenen Nutzungsanderung wird die
Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes erforderlich.

Ziel und Zweck der Planung
Allgemeine Ziele

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes ist es, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur eine Einzelhandelsnutzung im betreffenden Bereich sowie fir
die Errichtung der oben bezeichneten Verbraucherméarkte zu schaffen. Die aus dem
Vorhaben resultierenden Erfordernisse im Hinblick auf die Anbindung des
Plangebietes an die auflere ErschlieBungsstrale werden von den
Grundstickseigentiimern in Zusammenarbeit mit dem Stra3enbaulasttrager und den
zustandigen Stellen der Stadtverwaltung Rosrath erfillt.

Wesentliche Voraussetzungen fir die Qualitaten eines Standortes sind eine gute
Erreichbarkeit sowie die Vertraglichkeit mit den benachbarten Nutzungen. Diese sind
hier erfullt. Das Plangebiet liegt zentral in der Nahe zu grof3en Wohngebieten. Diese
Nahe, verbunden mit der guten Erreichbarkeit des Standortes Uber die L 284 aus
dem Stadtzentrum Résraths sowie aus der Ortslage Hoffnungsthal préadestinieren
diesen Standort fir eine derartige Nutzung. Gleichzeitig sind Konflikte mit
vorhandenen Wohnbereichen nicht erkennbar.

Belange von Kindern und Jugendlichen

Ziel der Planung ist die weitere Verbesserung der Versorgungsstruktur der Résrather
Bevilkerung mit Waren des taglichen bzw. kurzperiodischen Bedarfs und damit
verbunden die Reduzierung der erforderlichen Wegelangen bei der Fahrt zu
Verbraucher- und Discountmérkten an anderen Standorten im Rosrather Stadtgebiet.
Da es sich bei dem Vorhaben nur um eine untergeordnete Wohnnutzung handelt
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(etwa 9 Wohnungen im zu erhaltenden Geb&udetrakt), wahrend der Uberwiegende
Teil der Flachennutzung durch Handel mit den zugehdérigen Flachen fir den
ruhenden Verkehr sowie Anlieferungszonen bestimmt ist, sind innerhalb des
Plangebietes keine Einrichtungen fir Kinder und Jugendliche (Aufenthalts- oder
Spielflachen) vorgesehen. Dies ist auch aus Griunden der Verkehrssicherungspflicht
auf dem Gesamtgelande nicht moglich, die vorgesehene Nutzung steht einer
Ausweisung von Spiel- und Aufenthaltsflachen fir Kinder und Jugendliche entgegen.

Grundziige der stadtebaulichen Planung

Die Planung sieht die Entfernung des grof3ten Teil der Bausubstanz vor. Lediglich die
im hinteren Grundsticksteil vorhandenen und erhaltenswerten grinderzeitlichen
Gebéaudeteile bleiben erhalten. Diese sind fur die Schaffung von Biros und
Wohnungen vorgesehen. Auf den verbleibenden Flachen der ndérdlichen
Grundstuckshélfte soll ein Lebensmittelvollsortimenter bei einer Verkaufsflache von
etwa 1.700 m2 einschlie3lich Getrankemarkt errichtet werden. Insgesamt wird eine
Bruttogeschossflache von etwa 2.800 m?2 fiir diese Einzelhandelsnutzung
planungsrechtlich vorgesehen.

Auf der sudlichen Halfte des Grundstiicks soll die alte Bausubstanz ebenfalls
beseitigt und durch ein neues Gebaude, welches einen Lebensmitteldiscountmarkt
aufnehmen soll, ersetzt werden. Bei etwa 1.850 m2 Bruttogeschossflache des
Discountmarktes betragt die vorgesehene Verkaufsflache 1.000 mz.

Das Discountmarktgebdude soll teilweise auf den Grundmauern der alten
Bausubstanz errichtet werden. Dadurch ist es mdglich, &ahnlich wie bisher die
bebauten Flachen mdglichst weit in der ostlichen Halfte des Grundstiicks
anzuordnen, wahrend die zur HauptstraRe hin orientierten Flachen von Bebauung
freigehalten werden konnen. Diese sollen weitestgehend dem ruhenden Verkehr
vorbehalten sein.

Zur Realisierung der Planung ist es notwendig, das gesamte Gelande bis hin zum
Einfahrtsbereich an der Hauptstrale anzuheben. Da sich Ho6henunterschiede
zwischen vorhandenem Gelande und geplantem Gelande von mehr als 1 m ergeben,
sind entsprechende Aufschittungen erforderlich, die der Bebauungsplan
planungsrechtlich durch entsprechende Festsetzungen zuldsst. Ebenfalls zulassig
sind notwendige Stitzmauern, welche die Aufschittungen gegeniber den
benachbarten Flachen abfangen.

ErschlieBung

Die &uRRere Erschlieung ist mit der L 284 — Hauptstral3e - gegeben. Sie verbindet
das Zentrum Rd&sraths mit dem Stadtteil Hoffnungsthal und stellt eine der wichtigsten
Verkehrsbeziehungen in  Résrath  Uberhaupt dar. Grundsatzlich ist die
Dimensionierung der L 284 fur die Zwecke des Vorhabens als ausreichend
anzusehen. Im Zusammenhang mit der vorgesehenen Umstrukturierung des
Bahnhofumfeldes und der Schaffung eines Kreisverkehrsplatzes wird auch die
HauptstraRe neu gestaltet und nach aktuellen straRenbautechnischen Grundsatzen
dimensioniert. Die zukinftigen Nutzungen im Bereich des ehemaligen Mdbelzentrums
tragen zusatzlich zu einer nennenswerten Erhéhung der Bedeutung der Hauptstral3e
und deren Verkehrsbelastung bei. Zur Bewaltigung der durch die Umstrukturierung
des gesamten Areals in Verbindung mit der Reaktivierung des Gelandes des
ehemaligen Mobelzentrums zu erwartenden erhdhten Anforderungen an die
Verkehrsinfrastruktur sind Planungen entwickelt worden, die Gegenstand eines
eigenstandigen Bauleitplanverfahrens bzw. eines Planfeststellungsverfahrens sind.
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Bei der Bemessung der erforderlichen Breite der neu gestalteten Hauptstral3e
einschliel3lich der weiteren Bestandteile der StralRe wie Geh- und Radweg werden
vom Stral3enbaulasttrager Flachenanforderungen an das Grundstiick des ehemaligen
Mobelzentrums gestellt. Es ist die Inanspruchnahme eines im Mittel etwa 2,5 m
breiten Grundstiicksstreifens erforderlich. Die aus der Stral’enfachplanung
abgeleitete festgesetzte StralRenbegrenzungslinie definiert den Flachenanspruch.

In Abhangigkeit von den durch die Stralenbaumalinahme der L 284 definierten
zusatzlichen Flachenansprichen erfolgt die Gestaltung der inneren ErschlieRung des
Bebauungsplangebietes. Die Einfahrt zum Einzelhandelszentrum wird derart platziert,
dass ein versatzfreier Knoten mit der Einfahrt zum gegeniberliegenden geplanten
P+R-Parkplatz bzw. P+R-Parkpalette gebildet wird. Diese Anordnung dient der
Verkehrssicherheit und vermeidet zuséatzliche Fahrbahnteiler innerhalb der
Landesstral3e zur leichteren Querung.

Die urspringlich angedachte Anbindung der inneren ErschlieBung an den im Zuge
der Errichtung einer Bahnunterfilhrung vorgesehenen Verkehrskreisel wurde
aufgegeben, da diese Losung wegen der topografischen Gegebenheiten des
Gelandes und der erforderlichen Kurvenradien einer solchen ErschlieRungsform
unverhaltnisméafRig viel Flache in Anspruch genommen hatte. Damit ware eine
wirtschaftliche Ausgestaltung der inneren ErschlieBung wegen der Lange der Zufahrt
nicht moglich. AuBerdem hatte eine Anbindung der inneren ErschlieBung fir den
gesamten Bereich des Plangebietes an den Kreisel =zu schwierigen
Verkehrsbeziehungen und Verkehrsablaufen innerhalb des Plangebietes gefiihrt, da
Uber die gesamte Strecke am Kreisel beginnend parallel zur HauptstraRe bis zum
Discountmarkt der flieRende und der ruhende Verkehr stark durchmischt worden
ware. Insbesondere auch bei Beriicksichtigung des Lieferverkehrs waren bei einer
derartigen inneren ErschlieBung Komplikationen vorprogrammiert gewesen.

Mit einer direkten Anbindung des Plangebietes an die Hauptstral3e in Hohe der
Zufahrt zur Parkpalette wird die Errichtung einer zusammenhdngenden
Parkplatzflache fur alle hier konzentrierten Nutzungen moglich. Eine
Verkehrsuntersuchung aus dem Jahre 2004 mit Ergdnzung aus 2005 kam zu dem
Ergebnis, dass die aus der vorgesehenen Bebauung unter Beriicksichtigung der
beabsichtigten Nutzungen resultierenden Zusatzverkehre vom umgebenden
Hauptverkehrsnetz aufgenommen werden kdnnen. Durch die neue Bebauung ist mit
keinen  nennenswerten  Verkehrsbeeintréachtigungen  zu rechnen. Eine
Lichtsignalanlage zur Steuerung der Ein- und Ausfahrt zum Plangebiet ist unter
Leistungsfahigkeitsgesichtspunkten nicht erforderlich.

Die Untersuchung bezog sich auch auf die Verkehrsabldaufe innerhalb der
Stellplatzanlage. Besonders wurden auch die innerhalb der Parkplatzflache zu
befiirchtenden Rickstauungen tberprift, die zu einem Zusammenbruch der inneren
und auRReren Verkehrsabldufe fuhren kénnen. Es hat sich jedoch gezeigt, dass
innerhalb der maRgebenden Verkehrsspitzenzeiten ein insgesamt flissiger
Verkehrsablauf innerhalb des Plangebietes zu erwarten ist. Auch die im umliegenden
Strallennetz auftretenden Verkehrsmengen lassen nicht auf eine Beeintrachtigung
der Verkehrsqualitéat schlieRen.

Die Planungen sind mit dem Trager der StralRenbaulast (Landesbetrieb Stral3enbau
in  Gummersbach), dem StraBenverkehrsamt und der Kreispolizeibehérde
abgestimmt.

Hinsichtlich der Verkehrsabwicklung des OPNV im Bereich des geplanten
Busbahnhofes und auch der geplanten P+R-Anlage wurden durch das
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Verkehrsgutachten keine zu erwartenden Probleme aufgedeckt. Alle Busse kdnnen
ohne nennenswerte Verlustzeiten den Busbahnhof erreichen bzw. verlassen.
Temporéare Rickstaus in der sudlichen Zufahrt des Kreisverkehrs mit bis zu 130 m
Lange behindern gelegentlich die Ausfahrt aus dem Plangebiet. Diese
Ruckstauerscheinungen treten aber nur sehr selten auf und bilden sich nach kurzer
Zeit zurick. Die Untersuchung ergab eine daraus resultierende maximale
Ruckstaulange in der Ausfahrt vom Plangebiet von etwa 30 m.

In Abstimmung mit dem StraRenbaulasttrager werden bei der Umsetzung dieses
Bebauungsplanes die Voraussetzungen geschaffen, um eine zukinftig eventuell doch
erforderliche Lichtsignalanlage an dem betreffenden Knotenpunkt installieren zu
kénnen. Eine derartige Erforderlichkeit kann z.B. zuklnftig dadurch eintreten, dass
entgegen heutiger Annahmen eine Unfallhdufigkeit an dieser Stelle eintreten wird
oder dass aufgrund des Umbaus dieses Bereichs der Verkehrsablauf nachhaltig
gestort wird. Im zwischen der Stadt Rosrath und den Betreibern der
Einzelhandelseinrichtungen bzw. den Grundstiickseigentimern abzuschliel3enden
stadtebaulichen Vertrag wird die Kostenibernahme dieser Nachriistung zu Lasten
der Betreiber bzw. Grundstiickseigentiimer verbindlich vereinbart.

Die innere ErschlieBung wird vollkommen durch eine grof3ziigige Parkplatzanlage
gebildet. Die Fahrgassen zwischen den Parkreihen werden mit einer Breite von 6,50
bemessen. Die Pkw - Stellplatze erhalten Abmessungen von 3,00 Breite und 5,00 m
L&ange im Bereich des Vollsortimenters sowie von 2,50 Breite und 5,00 m Lange im
Bereich des Discountmarktes. Innerhalb der Parkplatzanlage sollen Griinelemente in
Pflanzbeeten zu einer wenn auch méRigen Verbesserung des Mikroklimas an diesem
Standort beitragen, indem die Verdunstung vergrof3ert und damit die Erwarmung
verringert wird.

Plankonzept

Die Architektur der Baukérper fur Discountmarktgebaude und Vollsortimenter setzt
sich von dem Schema ab, das bei nahezu allen Filialen dieser Betreiber bekannt ist.
Es handelt sich um eingeschossige Gebaude mit einem Satteldach. Die Gebaude
werden mit Betonfertigteilen erstellt, die Fassade wird je nach Ortlichen
Gegebenheiten in Sichtbeton ausgefuhrt oder mit Ziegeln verblendet. Im Bereich der
Kassen- und Packzone sind Schaufenster angeordnet. Zur Auflockerung der Ansicht
werden die Eingangsbereiche mittels farbiger Betonscheiben sowie verglaster
Windfange aufgewertet.

Im Hinblick auf die Anordnung der Geb&dude auf dem Grundstiick wurde das Prinzip
verfolgt, den fir den Kunden wichtigen Parkplatzbereich an die Hauptstral3e zu legen,
um ihm schon frih ein Signal hinsichtlich der Verflugbarkeit eines freien Stellplatzes
zu geben. Gleichzeitig konnte auf diese Weise die bisher Uberbauten Flachen
weitestgehend ausgenutzt werden.

Daraus ergibt sich die in der Planzeichnung dargestellte Stellung der Gebaude.

Zwischen den Marktgebduden und der L 284 wird der Parkplatz fur die beiden
Einzelhandelseinrichtungen errichtet.

Begriindung der Planinhalte

Art der baulichen Nutzung
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3.3

Die Planung sieht im wesentlichen drei unterschiedliche Nutzungskategorien vor.
Zum einen wird das Plangebiet durch die groRen Einzelhandelsflachen
charakterisiert. Dieser Bereich wird als Sondergebiet (SO), jeweils differenziert nach
den betreffenden Teilnutzungen, festgesetzt, da sich die beabsichtigte Nutzung von
den Baugebieten gem. 88 2 bis 10 BauNVO wesentlich unterscheidet. Aufgrund der
unterschiedlichen Nutzungsanspriiche der verschiedenen Betreiber der einzelnen
Teilflachen werden Sondergebiete unterschiedlicher Zweckbestimmung festgesetzt
(SO1 — Grol¥flachiger Lebensmitteleinzelhandel, SO2 — Lebensmitteldiscountmarkt).
Aus dieser Nutzungskonkretisierung ergibt sich, dass im Nachhinein keine
Nutzungsdnderungen (z.B. Textil- oder Schuhdiscounter) an dieser Stelle etabliert
werden koénnen.

Die Festsetzung von Sondergebieten ergibt sich auch deswegen, da von ihnen eine
Wirkung Uber den unmittelbaren Standortbereich ausgeht und der Umfang der
Verkaufsflache das Nahversorgungskriterium Uberschreitet. Diese Festsetzung
korrespondiert mit dem stadtstrukturellen Rahmen an diesem Standort, der mit dem
Bahnhofsumfeld und der pragenden HauptstraBe als leistungsfahige
ErschlieBungsstralie einen kerngebietstypischen Charakter aufweist. Die Festsetzung
eines Kerngebietes wirde jedoch einen zu groRen Spielraum hinsichtlich der
moglichen Nutzungen erdffnen, der gegebenenfalls schadlich fir das eigentliche
Rosrather Zentrum ware. Deswegen kommt nur die Festsetzung von Sondergebieten
in Frage.

Aufgrund der N&he zum Rosrather Zentrum ist durch die Einzelhandelsnutzung keine
Zentrenschéadlichkeit zu erwarten. Im Gegenteil: Mit der Umwandlung des Gelandes
des ehemaligen Mobelzentrums von einer Gewerbebrache zu einem
Einzelhandelsstandort werden Birger, die bisher vornehmlich in den Aul3enbezirken
und Gewerbegebieten der Stadt Résrath ihren Einkauf erledigten, wieder ins Zentrum
gefuhrt. Die dadurch zu erwatenden Kopplungseffekte fihren zu einer Starkung des
Zentrums und sind geeignet, einer Verédung dessen entgegen zu wirken.

Ein zweiter Teilbereich des Plangebietes wird als Mischgebiet festgesetzt. Dieses
umfasst das vorhandene Wohngebaude sowie einen Teil der bestehenden
Altbausubstanz. Gemall § 6 Abs. 1 dienen Mischgebiete dem Wohnen und der
Unterbringung von die Wohnnutzung nicht stérenden Gewerbebetrieben. Da sich die
Altbausubstanz sowohl fir Wohnnutzung als auch fur Blronutzung eignet, ist seitens
der Eigentimer vorgesehen, die vorhandenen Geschossflachen etwa hélftig als
Wohnflache bzw. Biroflache auszubauen. Die Festsetzung MI Kkorrespondiert
einerseits mit dieser Absicht, andererseits wird dadurch auch der Standort im Umfeld
des Bahnhofes fur derartige Nutzungen aufgewertet.

Die Ubrige Flache wird als Grunflache festgesetzt, differenziert als private Griinflache
fur den weitaus grof3ten Teil sowie als Offentliche Grinflache — Parkanlage — fir einen
kleineren Teil des Plangebietes, der Bestandteil des Stadtwaldes ist. Die Festsetzung
.private Grinflache” sichert den Uppigen Baumbestand im nordéstlichen Bereich des
Plangebietes und schrankt eine weitergehende bauliche Entwicklung dieses Bereichs
ein. Die Ausweitung dieser Festsetzung auf den Bereich ©&stlich des
Gebaudekomplexes beachtet das Schutzbediirfnis des Mihlenbaches einschliellich
seiner Uferzone.

Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzungen wird im vorliegenden Bebauungsplan durch die
Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) sowie der Geschossflachenzahl (GFZ)
bestimmt. Die Uberbaubare Grundstiicksflache nimmt einen Umfang von ca. 2.670 m?2
fir den Lebensmittelvollsortimenter, ca. 1.930 m2 fir den Discountmarkt sowie etwa
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1.060 m2 fur den Bereich des Mischgebietes ein. Zusatzlich werden flr
Nebenanlagen (Parkplatz, Zuwegung) weitere ca. 4.030 m2 bzw. 3.400 m2 Flache in
Anspruch genommen. Die bauliche Entwicklung mit Verkaufsflache und
Nebenflachen (Bruttogeschossflache) vollzieht sich innerhalb dieser Uberbaubaren
Grundstucksflachen.

Im Bebauungsplan wird eine GRZ von 0,6 fur die SO-Gebiete festgesetzt. Aufgrund
der Baukorper der Marktgebaude allein ergabe sich eine GRZ von 0,38 fir das SO1
bzw. 0,30 fiur das SO2 bezogen auf die jeweils zugeordneten Grundstiicke. Gemal §
19 Abs. 4 BauNVO sind bei der Ermittlung der Grundflache die Grundflachen von
baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Baugrundstick
unterbaut wird, sowie Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen mitzurechnen. Bei
einer vollstandigen Hinzurechnung der Stellplatzanlage ergébe sich eine GRZ von
etwa 0,96 fir das Sol bzw. 0,84 fir das SO2. Gem. § 19 Abs. 4 darf die zulassige
Grundflache durch die Grundflachen der Nebenanlagen bis zu 50 vom Hundert
Uberschritten werden, wobei eine Hochstgrenze von 0,8 nicht Uberschritten werden
darf (Kappungsgrenze). Diese Kappungsgrenze wird somit - wenn auch geringfugig -
Uberschritten.

Da bei der Bemessung der GRZ das Baugrundstiick mafl3gebend ist, kommt es bei
der Parzellierung des Gesamtgrundstiicks darauf an, solche Grundstiicke zu bilden,
die einen ausreichenden Freiraum bieten. Dieser Freiraum ist mit den angrenzenden
privaten Griunflachen gegeben, die allerdings nicht zum Baugebiet gehdren. Es ist
erklartes Ziel der Stadtplanung, diese Griunflachen zu erhalten. Aus Sicht der
Eigentimer und der Erwerber der Einzelhandelsgrundstiicke ware es zweckmaRiger,
auf eine Festsetzung als Grunflache zu verzichten und statt dessen die
Sondergebietsflachen zu Gunsten einer héheren Ausnutzbarkeit zu vergréZern. Dem
stehen stadtebauliche Griinde entgegen.

Da der Standort jedoch dreiseitig von Uppigen Grinstrukturen umgeben ist und auch
innerhalb des Plangebietes die als Grinflachen festgesetzten Flachen die
vorgesehenen Bauflachen nach drei Seiten hin einsdumen, ist im Grund eine sehr
gute Einbindung des Standortes in die umgebende Griinkulisse gegeben. Die in
beiden SO-Bereichen den grof3ten Flachenanteil einnehmenden Stellplatze sind
jedoch wesentliche Voraussetzung fir das Funktionieren der dort beabsichtigten
Nutzungen. Ohne ein derartiges Stellplatzangebot wiirde eine Reaktivierung der
Gewerbebrache in der vorgesehenen Form an diesem flr die Stadt Résrath wichtigen
Standort nicht umsetzbar.

Insofern ist es gerechtfertigt, unter Wirdigung dieser Aspekte eine intensivere
Nutzung des Areals Uber die Obergrenzen der Baunutzungsverordnung hinaus
zugunsten von Stellplatzanlagen zuzulassen. Deswegen wird eine gegeniiber § 19
Abs. 4 Satz 2 erster Halbsatz BauNVO abweichende Festsetzung im Bebauungsplan
aufgenommen, welche bestimmt, dass in den Sondergebieten SO1 und SO2 gemal
§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO die zulassige Grundflachenzahl durch die Grundflachen
der in 8 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 bezeichneten Anlagen bis zu einer GRZ = 0,9
Uberschritten werden kann.

Die Festsetzung GFZ = 0,6 bezieht sich auf die Marktgebaude und sichert in
Verbindung mit der Festsetzung einer eingeschossigen Bebauung, dass das grol3e
Grundsttick nicht im Nachhinein durch zusétzliche Geb&ude weiter bebaut wird.

Fur das Mischgebiet erlaubt die GRZ 0,4 eine vollstandige Ausnutzung der Gebaude
auf drei Ebenen.
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3.4

3.4

3.5

3.6

Durch eine zusiétzliche enge Festsetzung der maximalen Geb&audehdhen (GH) fir
alle Gebaude und Gebéaudeteile wird die Hoéhenentwicklung der Gebaude eindeutig
definiert. In der Planzeichnung werden absolute Hohen bezogen auf NN festgesetzt.
Fur den gesamten Planbereich dient der Gebaudebestand als Grundlage fiir eine
entsprechende Hohenfestsetzung.

Uberbaubare Grundstiicksflachen und Bauweise

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden ausschlie3lich durch Baugrenzen
abgegrenzt und in baukdrperdhnlicher Darstellung festgelegt. Fir den Discountmarkt
wird eine enge Festsetzung in Anlehnung an das konzipierte Gebdude gewahlt. Nach
Norden wird ein Spielraum von 5 m eingerdumt, um auch zukuinftigen baulichen und
nutzungsspezifischen Anforderungen gerecht werden zu kdnnen. Die ubrigen
Baugrenzen im Sondergebiet lehnen sich an den derzeitigen Geb&dudebestand an.

Dem vorhandenen Wohngebdude im Mischgebiet wird ebenfalls eine
Erweiterungsmoglichkeit durch eine groRRziigigere Festsetzung der Baugrenze
gegeben. Dadurch ist es moglich, z.B. einen Wintergarten anzubauen. Aufgrund der
GroRe und der Abgeschiedenheit des Grundsticks treten keinerlei
Beeintrachtigungen der Nachbarschaft auf.

Nebenanlagen

Im Bebauungsplan werden zur Begrenzung der Bodenversiegelung die nach § 14 (1)
BauNVO zulassigen Nebenanlagen zeichnerisch festgesetzt. Stellplatze und ihre
Zufahrten sowie die Andienungszonen der Marktgebaude sind nur innerhalb dieser
festgesetzten Flachen sowie innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen
zulassig.

Verkehrsflachen und Ruhender Verkehr

Bei der Planung werden keine Verkehrsflaichen festgesetzt, samtliche Flachen, die
der inneren ErschlielBung und der Erreichbarkeit des Marktgebdudes dienen, sind als
Nebenanlagen gem. 8§ 14 BauNVO festgesetzt. Die Sicherung der &ulReren
ErschlieBung erfolgt aul3erhalb dieses Bauleitplanverfahrens.

Der ruhende Verkehr fiir die Sondergebiete wird ausschlieRlich innerhalb der
festgesetzten Umgrenzung fir Stellplatze und ihre Zufahrten abgewickelt. Die fiir das
Mischgebiet erforderlichen Stellplatze werden baulich unterhalb der tberbaubaren
Flache, die gleichzeitig Anlieferungsflache fiir den Lebensmittelmarkt ist, errichtet.

Ver- und Entsorgung / Niederschlagswasserbeseitigung

Zur Ver- und Entsorgung des Vorhabens werden die im Umfeld des Standortes
vorhandenen Ver- und Entsorgungsanlagen herangezogen. Das in den Neubauten
anfallende Schmutzwasser (Toiletten, Putzwasser der Marktflachen, Ha&usliches
Schmutzwasser der Wohn-/Blroeinheiten) wird - wie bisher- Uber den vorhandenen
SW-Anschluss bzw. einen/ zwei neue Kanalhausanschlussleitungen DN 150 mit
Revisionsma@glichkeit dem vorhandenen Mischwasserkanal der Stadtwerke Rosrath
AOR in der Hauptstral3e zugefihrt.

GemaR 51 a Landeswassergesetz ist das anfallende Niederschlagswasser von
Grundstiicken, die nach dem 1. Januar 1996 erstmalig bebaut, befestigt oder an die
offentliche Kanalisation angeschlossen werden, vor Ort zu versickern, zu verrieseln
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3.6.1

oder ortsnah in ein Gewdasser einzuleiten, sofern dies ohne Beeintrachtigung des
Wohls der Allgemeinheit moglich ist. Im vorliegenden Fall besteht diese Verpflichtung
nicht, da das Grundstiick seit vielen Jahrzehnten bereits bebaut ist.

Zur Feststellung der Versickerungsfahigkeit des Untergrundes wurde ein
hydrologisches Gutachten erarbeitet. Die in den Sondierbohrungen (Baugrund- und
umwelttechnische  Untersuchungen) angetroffenen  Bodenschichten  wurden
ausgewertet. Ferner wurden 2 Versickerungsversuche mittels Open-end-Test mit
fallender Druckhdhe in den anstehenden Sandschichten durchgefiihrt.

Die Versuchsauswertung ergab, dass der Sand nach DIN 18130 T1 als ,durchlassig”
zu klassifizieren und fir eine Versickerung des am Standort anfallenden
Niederschlagswassers geeignet ist. Auf Grund der Tiefenlage der Sande sowie der
Uberlagerung mit Auffillungsmaterial, welches nicht durchsickert werden darf,
kénnen die versickerungswirksamen Schichten jedoch bereichsweise nur Uber eine
Rigole bzw. Rohrrigole oder alternativ einem Versickerungsbecken erreicht werden.

Gemald Baugrundgutachten sind die unterhalb der Auffillungen anstehenden Sande
fur eine Versickerung des Niederschlagswassers geeignet. Aufgrund seiner geringen
Leistungsreserven kann der vorhandene Mischwasserkanal in der HauptstralRe das
verschmutzte Niederschlagswasser der gepflasterten Parkflachen, der Fahrgassen
und Andienungsrampen nicht bzw. nur bei vollstdndiger Rickhaltung der
Niederschlags-Abflussspitzen - somit zeitlich verzdgert - aufnehmen.

Das Niederschlagswasser wird auf Grund der Herkunft und Standortnutzung nach
ATV als unbelastet (Dachflachenwasser) und schwach belastet (Parkflichen und
Fahrstral3en) eingestuft. Das Dachflachenwasser kann demnach Uber eine
entsprechend dimensionierte Rohrrigole ohne Vorbehandlung (lediglich ein
Schlammfang mit beruhigtem Zu- und Ablauf ist vorzuschalten) versickert werden.

Niederschlagswasser auf Dachflachen (nicht behandlungsbedurftig)

Ausgehend vom heutigen Zustand, bei dem samtliches Dachwasser der
vorhandenen Bebauung unmittelbar in den 6stlich vorbeiflieBenden Vorfluter
Midhlengraben eingeleitet wird, sieht das Entwésserungskonzept fur die
Dachflachenentwédsserung in Bereichen mit geeignetem unbelastetem Baugrund
(Bereich SO1 und MlI) die Versickerung in einem offenen Versickerungsbecken bzw.
Uber einen unterirdischen Retentionsraum fir das SO2 — Gebiet in Kombination mit
einem begrenzten Abfluss (gegeniber der heutigen Situation deutlich reduziert)
gedrosselt in den Vorfluter Mihlengraben vor.

e Fir den Bereich SO2 erfolgt die Riickhaltung des Dachflachenwassers im
Bereich der Grunflache hinter der Laderampe (wegen der begrenzten Flache
und zur Erhéhung des Porenvolumens entweder unter Verwendung von
Kunststoff-Sickerblécken bzw. als geschlossenes Fertigteil- oder
Ortbetonbecken) zwischen der geplanten Heckenpflanzung und der
GebaudeauRenkante des Marktgebaudes. Fur den gedrosselten Uberlauf in
den Muhlengraben wird von der UWB —als Einzelfallentscheidung- eine
Einleitmenge von 5 I/s genehmigt.

e Fur den Bereich SO1 / MI-Gebiet kann eine Versickerung des auf den
vorhandenen bzw. neuen Dachflachen anfallenden Regenwassers tber die
belebte Bodenzone eines konventionelles offenen Versickerungsbeckens
innerhalb der hier ausreichend vorhandenen Flachen ndérdlich des
Wohntraktes oberhalb des Steilhanges erfolgen.
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3.6.2 Niederschlagswasser der Zufahrts- und Parkplatzflachen sowie der
Andienungsrampen (behandlungsbedirftiq)

Aufgrund seiner geringen Leistungsreserven kann der vorhandene Mischwasserkanal
in der Hauptstrale das verschmutzte Niederschlagswasser der gepflasterten
Parkflachen, der Fahrgassen und Andienungsrampen nicht bzw. nur bei vollstandiger
Rickhaltung der Niederschlags-Abflussspitzen - somit zeitlich verzdgert - aufnehmen.

e Aus diesem Grunde wird fir das SO2-Gebiet als Interimslésung der Bau
eines entsprechend bemessenen unterirdischen Rickhalteraumes /
Stauraumkanals unterhalb der Parkplatzflachen vorgesehen, aus dem zwei in
einem Revisionsschacht angeordnete Pumpen in Nassaufstellung (davon eine
als wechselseitig anlaufende Reservepumpe) das zuriickgehaltene
Niederschlagswasser zeitlich versetzt in den dann wieder aufnahmefahigen
MW-Kanal in der Hauptstral3e pumpen. Fir den ungewissen Fall einer heute
nicht absehbaren Freigabe weiterer Einleitungsmengen in den Mihlenbach
durch die UWB wird als spater mogliche Endlésung fir das SO2-Gebiet auch
die gedrosselte Ableitung der behandlungsbedurftigen Niederschlagwésser
nach Vorbehandlung Uber einen bzw. zwei regelmaRig zu wartende
Koaleszenzabscheider in den Vorfluter Mihlenbach angestrebt und als
baulich leicht nachristbar rAumlich vorbereitet.

e Fir den Bereich des SO1-Gebietes / MI-Gebietes ist mit der UWB eine
Lésung derart vorabgestimmt, dass dieses Wasser getrennt erfasst wird und
nach Durchlaufen eines Sandfanges und eines Leichtstoffabscheiders tiber
die belebte Bodenzone im westlichen Bereich der geplanten Versickeranlage
fur das Dachwasser (ggf. leicht héhenversetzt bzw. mittels einer kleinen
Dammschuittung getrennt) Gber eine ca. 25 cm dicken Sedimentationszone
versickert.

In der Planzeichnung werden fir beide Bereiche je eine Flache fir
Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung ,Regenriickhaltebecken” festgesetzt.

Der Betriecb und die Wartung der 3 Regenrickhaltebecken (ein offenes
Versickerbecken in SO1, ein unterirdisches Retentionsbecken in SO2 hinter der
Laderampe fur Dachwasser, ein unterirdisches Retentionsbecken in SO2 fir
verschmutztes "Parkplatzwasser") gehen zu Lasten der Grundstiickseigentiimer bzw.
Betreiber der Markte. In den wasserrechtlichen Genehmigungen werden diese dazu
verpflichtet, zumindest fur die eingebauten Leichtstoffabscheider, ggf. auch fur die
Pumpenanlagen entsprechende Wartungsvertrage abzuschliel3en,
Betriebstageblicher zu fihren und nachzuweisen. Neben einer monatlichen
Eigenkontrolle des Betreibers wird im Ministerialblatt Nr. 30 vom 13.05.1998 fur
Abscheideranlagen eine halbjahrliche Wartung durch eine "sachkundige Person" und
eine 5-jahrliche Dichtheitsprifung vorgeschrieben.

Eine Ausweisung von Geh-/ Fahr- und Leitungsrechten ist aus diesem Grunde nicht
erforderlich, da die Eigentimer bzw. Nutzungsberechtigten jederzeit in der Lage sind,
die Anlagen zu erreichen. Die Untere Wasserbehdrde kann notwendig erachtete
Kontrollen vor Ort auf Einhaltung der gemachten Auflagen auch ohne die Eintragung
solcher Rechte durchfuhren.

3.6.3 Hausliches Schmutzwasser

Das in den Neubauten anfallende Schmutzwasser (Toiletten, Putzwéasser der
Marktflachen, Hausliches Schmutzwasser der Wohn-/Blroeinheiten) wird - wie
bisher- Uber den vorhandenen SW-Anschluss bzw. einen/ zwei neue
Kanalhausanschlussleitungen DN 150 mit Revisionsmdglichkeit dem vorhandenen
Mischwasserkanal der Stadtwerke Rdsrath AGR in der Hauptstral3e zugefihrt.
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3.7

3.7.1

3.7.2

3.7.3

3.7.4

Begrindung fir sonstige Festsetzungen des Bebauungsplanes

Neben den planungsrechtlichen Festsetzungen nach Art und Maf3 der baulichen
Nutzung sowie Uberbaubare Grundsticksflachen trifft der Bebauungsplan weitere
verbindliche Regelungen:

Sortimentsstruktur

Um der politischen Forderung nachzukommen, nur nicht zentrenschéadlichen
Einzelhandel auf diesem Grundstick zuzulassen, werden Einschrédnkungen
hinsichtlich der Sortimentsstruktur fiir den Discountmarkt und den Vollsortimenter
eingefuihrt. Fir beide Lebensmittelmérkte gilt, dass mindestens 80 % seiner
Verkaufsflache den Lebensmittelsortimenten vorbehalten bleibt, und maximal 20 %
der Verkaufsflache dem Verkauf von Randsortimenten, der sogenannten
Aktionsware, zur Verfigung steht. Eine entsprechende textliche Festsetzung
konkretisiert diesen Zusammenhang.

Diese Festsetzung erfolgt vor dem Hintergrund, dass der Standort der beiden Markte
nicht nur verbrauchernah und stadtebaulich integriert angesiedelt werden soll,
sondern dariber hinaus durch seine Lage am nérdlichen Rand des Ortskernes
Roésrath  und der Ansiedlung weiteren Einzelhandels im Rahmen der
gegenuberliegenden Bahnhofsbereichsentwicklung eine Starkung des Ortskernes
Rosrath und eine positive Entwicklung fur den bestehenden Einzelhandel zu erwarten
ist.

Gehrecht

Im sudostlichen Bereich des Bebauungsplanes wird ein Gehrecht zu Gunsten der
Allgemeinheit festgesetzt. Dieses Recht erstreckt sich auf einen vorhandenen
FuRweg durch den Stadtwald, der im Zuge des erforderlichen Geldndetauschs von
der Stadt Rosrath in den Besitz der Erbengemeinschaft tbergeht und an den
Betreiber des Discountmarktes weiter veraufRert wird. Der Weg ist Bestandteil eines
umfassenden Wegesystems durch den Stadtwald und ist dauerhaft zugénglich zu
halten.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Regenrickhalte- bzw.
Regenversickerungsbecken werden durch die privaten Eigentimer bzw. Betreiber der
Markte erstellt, betrieben und unterhalten. Die Notwendigkeit des Zugangs durch
Stellen der Stadtwerke Roésrath AGR ist nicht gegeben. Insofern ist die Festsetzung
von Geh- und Leitungsrechten von der offentlichen ErschlielBungsflache
(HauptstraRe) zu den Becken bzw. von dem Becken zur Vorflut nicht notwendig.

Erhalt von Baumen

Der Bebauungsplan setzt fir den Bereich der privaten Grinflache den Erhalt von
besonders pragenden Baumen fest.

Flachen fur Aufschittungen sowie Stitzwéande

Zur Realisierung der Planung sind wegen der in West-Ost-Richtung vorhandenen
starken Gelandehéhenunterschiede Gelandeanhebungen notwendig, um eine nahezu
plangleiche Anbindung der Marktgebaude von der HauptstraRe aus zu erméglichen.
Die Erdgeschossfulibodenhthe (EFH) der Markte muss insbesondere im stdlichen
Teil des Grundsticks um bis zu 3 m im Vergleich zur EFH der vorhandenen
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3.7.5

Bausubstanz angehoben werden. Bei Beseitigung der Bausubstanz ergibt sich somit
auch fur die zwischen den Marktgebauden vorgesehenen Parkplatzflachen sowie flr
die Anlieferungszone des Discountmarktes die Notwendigkeit, das Gelande
entsprechend durch Auffillung an das Stralenniveau anzupassen. Zu diesem Zweck
setzt der Bebauungsplan Flachen fir Aufschittungen bis zu den im Bebauungsplan
festgesetzten Hohen fest. Diese notwendigen Aufschittungen betragen insbesondere
im 0&stlichen Bereich des Grundstiicks mehr als 1 m. Aul3erhalb des fir
Aufschittungen festgesetzten Bereichs sind zur Anpassung des Geldndes weitere,
jedoch nur bis zu 1 m H6he notwendige Aufschittungen zuléssig.

Zur Abgrenzung der aufgeschitteten Bereiche gegentber dem siddlichen und
Ostlichen Freiraum sind notwendige Stitzmauern zuldssig, welche in der
Planzeichnung festgesetzt sind.

Anlagen fir die AuRenwerbung

Innerhalb des Plangebietes ist die Errichtung einer Gemeinschaftsanlage fur die
AulRenwerbung (Werbepylon) mit Darstellung der in den Sondergebieten
angesiedelten Nutzungen nur innerhalb der besonders festgesetzten Flache zulassig.
Weitere Werbeanlagen, die nicht unmittelbar am Marktgebédude angebracht sind, sind
nicht zulassig. Die Gro3e der Anlagen darf eine Breite von 2,5 m und eine Hohe von
10,0 m bezogen auf das Gelande am Fuld der Werbeanlage nicht Uiberschreiten. Mit
diesen Festsetzungen hinsichtlich Standort, Anzahl und Gréf3e der Werbeanlage
werden die Belange der Unternehmen hinsichtlich ihrer Préasentation nach Auf3en
beriicksichtigt. Gleichzeitig wird damit ein UbermaR an Werbeeinrichtungen
verhindert, um auch den o6ffentlichen Stralenraum von der Ausstrahlung solcher
Einrichtungen zu schitzen und die Aufmerksamkeit der Verkehrsteilnehmer nicht zu
beeintrachtigen.

Bodenordnung

Da die Flachen des Bebauungsplanes im Besitz bzw. durch vertragliche Regelungen
in der Verfugungsgewalt der Bauherrenschaft sind, sind keine bodenordnerischen
Malnahmen erforderlich. Planung und  Umbau der HauptstraRe erfolgt im
Geschéftsbereich des Landesbetriebes Stralenbau, die erforderlichen Flachen aus
dem Grundstiick des ehemaligen Mdbelzentrums werden im Rahmen des freien
Grunderwerbs Ubertragen.

Kosten

Die Realisierung des innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
geplanten Bau- und ErschlieBungsmalRnahmen erfolgt vollstandig durch
Privatinvestoren. Samtliche Kosten werden von diesen getragen. Der Stadt Résrath
entstehen keine Kosten.
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Teil Il - Umweltbericht

1.

Einleitung

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen ist eine Umweltprifung durchzufihren, in
der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt, beschrieben
und bewertet werden. Die wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes, einschliel3lich der
Beschreibung der Festsetzungen des Plans mit Angaben Uber Standorte, Art und
Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben sind bereits in
der Begrindung erlautert worden. Im Folgenden werden die umweltbezogenen
Auswirkungen fur die von der Planung berihrten Schutzgiter beschrieben und
bewertet. Dabei wird auch dargestellt, auf welche Weise die in einschlagigen
Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele des Umweltschutzes, die fir den
Bebauungsplan von Bedeutung sind, und die Umweltbelange bei der Aufstellung
bertcksichtigt wurden. Gegebenenfalls werden auch die wichtigsten Merkmale der
verwendeten technischen Verfahren bzw. Methoden, die bei der Umweltprifung zur
Anwendung gekommen sind, genannt (z.B. Methode der Eingriffs-Ausgleichsbilan-
zierung, Methode der Ermittlung von Larmauswirkungen).

Nach 8 1 (5) Nr. 7 BauGB sind gem. 8§ la BauGB bei der Aufstellung der
Bebauungsplane die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der
Landschaftspflege, insbesondere des Naturhaushaltes, des Wassers, der Luft und
des Bodens sowie des Klimas zu bericksichtigen.

Die Planungskonzeption des Bebauungsplanes Nr. 86 bezieht vorhandene
landschaftliche Elemente so weit wie mdglich mit in die Planung ein. Neben der
Minderung des Eingriffs durch Erhalt von Vegetationsstrukturen im Bereich der
festgesetzten Grunflachen sind innerhalb und auflerhalb des Plangebietes
Ausgleichsmalinahmen geplant. Der landschaftspflegerische Begleitplan zum
Bebauungsplan Nr. 86 erlautert die MalRBhahmen im Einzelnen und bilanziert den
Eingriff (Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung). Im Rahmen des Planverfahrens wurde
bewusst die Neubebauung auf den Fundamenten der Altbebauung aufgesetzt, so
dass eine Minimierung des Eingriffs erreicht werden konnte. Die Ausweitung der
Sondergebietsnutzung nach Siden war zur Realisierung der Marktgebaude unter
Berlicksichtigung der internen und externen Logistikanforderungen notwendig.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Umweltprifung durchgefinhrt,
in der die voraussichtlichen Auswirkungen der Planung auf die Belange des
Umweltschutzes wie z.B. auf Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgefuge zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt,
auf die menschliche Gesundheit und auf Kultur- und sonstige Sachgiter ermittelt,
beschrieben und bewertet werden.

Beschreibung der Umweltauswirkungen

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
sowie die Bevdlkerung insgesamt

Die Uberprifung des ,Schutzgutes Mensch* hat ergeben, dass nachteilige
Auswirkungen auf Menschen nicht zu erwarten sind. Da das Plangebiet bereits
erschlossen und grofR3flachig versiegelt ist sowie aufgrund der gewerblichen
Vornutzung kann davon ausgegangen werden, dass keine Erhohung der
Verkehrsmenge und der Larm- und Schadstoffbelastung der Umgebung zu erwarten
ist. Dabei gilt der Zeitraum wéahrend des zuriickliegenden gewerblichen Betriebes als
Vergleichsmaf3stab, die Zeitphase, in der das Gelande als Gewerbebrache ungenutzt
war, ist zum Vergleich nicht heranzuziehen.
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2.2

Die Erholungsfunktion des ehemals gewerblich genutzten und heute verlassenen und
eingezaunten Geldndes ist derzeit ohne Bedeutung. Der kleinflachige Verlust von
Freiraum durch Inanspruchnahme einer kleinen Teilfliche des als Erholungswald
,Haus Eulenbroich’ genutzten Fichtenforstes mit Spazierweg im Suden wird durch
eine Wiederherstellung der Wegebeziehung und Aufwertung des standortfremden
Bewuchses kompensiert werden. Die vorhandene Gartenflache im Norden bleibt mit
ihrer privaten Freiraumfunktion erhalten.

Umweltbezogene Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen sowie die biologische
Vielfalt

Das Plangebiet ist Gberwiegend befestigt und mit Hallen bebaut und Uberwiegend von
relativ geringem Wert fur das Schutzgut Tiere und Pflanzen.

Im Rahmen der Planerstellung wurde eine fachliche Untersuchung durchgefihrt, um
die Existenz von Flederméusen und deren Quartiere (Baumhoéhlen) innerhalb des
Plangebietes nachzuweisen. Die Untersuchungen im September 2005 ergaben
keinen direkten Hinweis auf Flederméause in den zur Abholzung bestimmten Baumen.
Ob die Baumhohlen zu anderen Jahreszeiten von Fledermausen besetzt waren oder
sind kann nicht abschlie3end beantwortet werden. Es wird davon ausgegangen, dass
durch die Fallung wenigsten zwei potentielle Fledermausquartiere in einem
Tulpenbaum verloren gehen. Die Existenz weiterer Baumhghlen in der untersuchten
Baumgruppe kann nicht vollig ausgeschlossen werden.

An den Teichen in der naheren Umgebung wurden mehrere Fledermausarten
nachgewiesen, die Baumhdhlen als Quartiere aufsuchen: Abendsegler, Wasser-,
Fransen-, Rauhhautfledermaus. Die kleine Baumgruppe zwischen Parkplatz und
LIDL-Gelande geht im Osten in groBere Waldflichen Uber. Auf Grund der
Waldstruktur mit teilweise alteren Laubmischwaldanteilen kann davon ausgegangen
werden, dass in den angrenzenden Waldern weitere hodhlentragende Baume zu
finden sind, in die Fledermause ausweichen konnen. Demzufolge wird die
Projektwirkung auf die Fledermausfauna im Plangebiet als gering, d. h. nicht
erheblich eingeschétzt. Der Verlust der potenziellen Quartiere ist jedoch zu ersetzen.
Als Ersatz und zur Forderung der Fledermauspopulation in der Umgebung des
Plangebietes, wird empfohlen etwa 10 bis 15 Fledermauskasten, z. B. Modell 2F oder
2FN von Schwegler, in kleinen Gruppen an geeigneten Stellen in den angrenzenden
Waldern auszubringen. Mit so genannten Fledermausbrettern an Gebauden lasst sich
das Quartierangebot fur Flederméause zusatzlich verbessern.

Eine Teilflache des Bebauungsplangebietes mit einem vorhandenen Wohnhaus, das
von einem Garten mit altem Baumbestand umgeben ist, liegt innerhalb des kartierten
Biotops ,Landschaftskomplex Haus Eulenbroich’ (BK-5009-038). Die Festsetzungen
des Bebauungsplans haben in diesem Bereich keine Auswirkungen auf den
strukturreichen Biotoptyp. Die markanten Einzelbdume (Eichen, Esskastanie, Birke)
sollen als zu erhalten festgesetzt werden (vgl. Kap. 3.7.3 der Begrindung).

Zwischen dem befestigten Parkplatz mit Bushaltestelle und dem Gelande des
ehemaligen Mdbelzentrums befindet sich ein Gehdlzstreifen mit Berg- und
Spitzahornbaumen, Robinien, Fichten und einem groRen Tulpenbaum als Relikt des
ehemals hier vorhandenen Parks der Villa Hahnburg. Dieser Bestand kann nicht
erhalten bleiben. Der Eingriff soll durch Begrinungsmafnahmen im Plangebiet
(Begrunung der Stellplatzanlagen) kompensiert werden.

Unterhalb des Parkplatzes grenzt ein ca. 50-jahriger Fichtenwald mit Unterwuchs aus
Brombeeren und Efeu und vereinzelten llex-, Holunder- und Bergahorngehélzen an.
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2.3

2.4

2.5

Um den Eingriff in den Bestand so gering wie moglich zu halten, wurde die
Anlieferung mit Rampe fur den geplanten Markt nach Westen verschoben.

Im Osten geht das Plangebiet in die Silzaue mit dem Muhlengraben uber. Der
Bebauungsplanentwurf lasst keine Eingriffe in diesem Bereich zu.

Das optische Erscheinungsbild des Plangebiets ist derzeit durch die vorhandenen
alten Hallen und die grof3flachig befestigten Flachen sowie Ablagerungen von
Abbruchmaterial beeintréchtigt. Es ist nur von der Hauptstrale im Westen aus
einsehbar.

Nachhaltige Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild durch die geplanten
Maflnahmen werden durch die MalRhahme nicht getroffen. Durch die Neuordnung mit
begleitender Begriinung wird das Orts- und Landschaftsbild aufgewertet.

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Boden

Das Schutzgut Boden wird durch die Malinahme aufgrund des bereits bestehenden
hohen Versiegelungsgrades nicht betroffen. Der Untergrund ist aus Ton- und
Sandstein der oberen Siegender Schichten und quartaren Lockersedimenten (Kies
und Sand mit Schlufffeinschaltungen) aufgebaut. Uber diesen lagern kiinstliche
Auffullungen bis maximal 5 m im dstlichen Grundstiicksbereich. bzw. in Teilbereichen
Oberboden. Die Bodenverhaltnisse werden von der groR3flachigen Versiegelung und
Uberbauung bestimmt und sind tberwiegend nicht mehr in ihrer natirlichen
Auspragung vorhanden.

Fir den Bereich des SO1-Gebietes wurde bereits im Jahre 1993 ein Bodengutachten
erstellt (DR. Schiffers 12/1993), welches die Verunreinigung des Bodens aufgrund
des Eindringens von Loschwasser infolge eines Brandes untersuchte. Es wurden
keine relevanten Bodenbeeintrachtigungen nachgewiesen. Fir den Bereich des SO2
- Gebietes wurde aktuell ein Umwelt- und Abfalltechnisches Gutachten erstellt
(GEOBEK 2004), in dem festgestellt wurde, dass die Auffiillungen keine signifikanten
Belastungen aufweisen und eine Bodensanierung nicht erforderlich ist. Belastungen
durch die frihere Nutzung (Lederfabrik) sind nicht nachweisbar.

Bei den geologischen Untersuchungen wurde sporadisch in den quartdren Sanden,
Kiesen und grobkornreichen Schluffen bei Flurabstanden zwischen 3,55 m und 6,35
m Grundwasser angetroffen. Die GrundwasserflieRBrichtung verlauft zum
Mihlengraben nach Osten. Aufgrund der geplanten MaRnahmen wird weder in das
Grundwasser- noch in dessen Fliel3richtung eingegriffen.

Umweltbezogene Auswirkungen auf das Wasser

Zu den umweltbezogenen Auswirkungen auf das Wasser vergleiche die ausfuhrlichen
Darlegungen unter 3.6 der Begriindung.

Umweltbezogene Auswirkungen auf das Klima und die Luft.

Das Lokalklima des Plangebiets wird von der vorhandenen grof3flachigen Bebauung
und Versiegelung gepragt. Es ist zu erwarten, dass lediglich an den Randern
Einflisse der angrenzenden Waldflachen auftreten. Das frischluftproduzierende,
ausgeglichene Waldklima ist durch geringe Temperaturunterschiede sowie relativ
hohe Luftfeuchte und groRe Luftruhe gekennzeichnet und wirkt sich positiv auf die
Uberbaute, lokale ,Wéarmeinsel' aus. Zusatzliche erhebliche und nachhaltige Eingriffe
in das Schutzgut Klima sind durch die voraussichtlich relativ kleinflachige
Mehrversiegelung nicht zu erwarten. Entsprechende AusgleichsmaRhahmen wie z.B.
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2.6

2.7

die Uberstellung der Parkplatze mit Laubb&umen werden im
Landschaftspflegerischen Fachbeitrag konkretisiert.

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter

Im Plangebiet kommen keine denkmalgeschitzten oder denkmalschutzwirdigen
Objekte vor (Kulturguter). Als Sachguter gelten allgemein die
Infrastruktureinrichtungen und die Ver- und Entsorgungsleitungen.

Die ehemalige Fabrikantenvilla ,Hahnburg’ wurde abgerissen. Bodendenkmaler sind
nicht bekannt. Sollten sich jedoch im Rahmen von Tiefbauarbeiten /
Ausschachtungsarbeiten Hinweise auf Bodendenkmaéler oder Kulturglter ergeben,
sind die zustandigen Behérden zu informieren.

Im Zuge der geplanten Neubebauung werden die vorhandenen Gebaude zu
wesentlichen Teilen abgerissen. Dabei handelt es sich zumeist um ehemalige
Industriegeb&dude, die keine besondere kulturhistorische und architektonische Qualitét
geniel3en. Lediglich ein Gebaudeteil im Nordosten des Plangebietes soll erhalten
bleiben, um hier Wohn- und Bironutzung zu etablieren. Dieser h&herwertige
Gebaudeteil als zukiinftig alleiniges Relikt der urspriinglichen Bebauung des Areals
soll dauerhaft auf die einstige Nutzung hinweisen.

Die Gebaude des ehemaligen Moébelzentrums stehen nicht unter Denkmalschutz,
auch ist kein Ensembleschutz gegeben. Umweltbezogene Auswirkungen auf Kultur-
und Sachguter sind nicht zu erwarten.

Umweltbezogene Auswirkungen auf die Landschaft

Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sind nicht zu erwarten, da die
geplanten maximal 1-geschossigen Gebaude keine Fernwirkungen haben werden.
Durch die Baumafinahme werden die momentanen  unansehnlichen
Blickbeziehungen aufgewertet. Die zukunftige Bebauung wird in der Hohe geringfiigig
hinter der zur Zeit gegebenen BauhoOhe zuriick bleiben. Durch eine alleeartige
Bepflanzung entlang der Hauptstral3e sowie durch weitere Pflanzbeete, welche den
Gemeinschaftsparkplatz gliedern, wird eine optische Einbindung des Standortes in
das umgebende Griin bewirkt. Durch den Abriss eines Teiles der Gebdude und der
im Vergleich zum bisherigen Zustand geringeren Uberbauung werden neue
Sichtbeziehungen in den Landschaftsraum der Silzaue méglich. Insofern wird somit
das Landschaftsbild verbessert, es ergeben sich keine negativen Auswirkungen auf
die Landschaft.

Zusammenfassende Bewertung

Mit der geplanten Bebauung wird ein bereits bebautes, aber seit mehreren Jahren
nicht mehr genutztes Grundstiick einer neuen Nutzung zugefiihrt. Der Bereich ist
bereits vollstandig durch die vorhandene HauptstraBe erschlossen. Diese
ErschlieBungsanlage wird im Rahmen der Aufwertung und Neustrukturierung des
Rosrather Bahnhofumfeldes erneuert. Die Maflinahme betrifft einen geringen Anteil
des Standortes, sie wird jedoch aul3erhalb dieses Bauleitplanverfahrens durchgefinhrt.

Durch die bauliche Inanspruchnahme dieser Flache am Rande eines stark
verdichteten Siedlungsgebietes wird einer weiter ausufernden Zersiedelung der
AuRenbereiche der Stadt Rosrath — wenn auch nur in geringem Male — begegnet.
Das Projekt wirkt einer weiteren Vertdung des seit Jahren brach liegenden
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ehemaligen Industriestandortes entgegen und trdgt zu einer Revitalisierung des
Siedlungsrandes der Stadt Rdsrath bei.

Das Projekt verursacht einen Eingriff in Natur und Landschaft, da heute noch nicht
versiegelte Flachen zukinftig bebaut bzw. als Parkplatzflache genutzt werden
kénnen. Des weiteren wird der Baumbestand auf dem sidlichen Teil des
Grundstticks im Bereich des jetzigen Busbahnhofes teilweise beeintrachtigt.

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgttern sind aufgrund der Planung
nicht erkennbar. Da der Bereich bereits seit vielen Jahren gewerblich genutzt war,
treten die einzelnen Schutzgiter bereits seit ebenso langer Zeit miteinander in
Kontakt. Durch die Intensivierung der baulichen Dichte wird allenfalls eine
geringfugige Intensivierung der Wechselwirkungen hervorgerufen, der jedoch durch
die vielfaltigen AusgleichsmalRnahmen (grol3tmdglicher Erhalt der Vegetation,
Minimierung der Ausbauparameter fir die Offentliche Verkehrsflache) und
Festsetzungen begegnet wird.

Der Verzicht auf die Entwicklung des Grundsticks in der vorgesehenen Form hétte
zur Folge, dass die aufstehenden Gebaude weiter dem Verfall preisgegeben wirden,
da die Liegenschaft bereits seit mehreren Jahren brach liegt. Alternative
Nutzungsmoglichkeiten wie Wohnnutzung oder Bulronutzung scheitern an der
diesbezlglichen geringen Nachfrage. Dies ist insbhesondere mit der Grofe des
Grundstiucks und dem damit verbundenen Kaufpreis zu erklaren. In erster Linie
hemmen jedoch die vorhandenen Gebdude eine solche Entwicklung, da die
Beseitigung der Bausubstanz und die Herrichtung des topografisch schwierigen
Grundstucks zu Zwecken der Buro- oder Wohnnutzung in Bezug auf die Kosten nicht
darstellbar sind. Ferner kénnten die aufgrund der Vornutzung des Geldndes
vorhandenen Kontaminationen fir eine Wohnnutzung problematisch werden, da
dadurch erhéhte Anforderungen an die Sanierung erforderlich wirden.

Alle anderen denkbaren Nutzungen wéren abhangig von der jeweils vorgeschlagenen
Bebauungsdichte im wesentlichen mit ahnlichen Umweltauswirkungen verbunden
oder wurden diese sogar noch verstarken. Der Verzicht einer Bebauung an dieser
Stelle in der vorgesehenen Form wére des Weiteren mit einer entsprechenden
baulichen Inanspruchnahme an anderer Stelle im Stadtgebiet verbunden, wobei
angesichts der fehlenden Infrastruktur- und ErschlieBungseinrichtungen eine
schwerwiegendere Okologische Beeintrachtigung zu erwarten wére. Hinzu kame je
nach Standort mdglicherweise eine weitergehende Zersiedelung der Landschaft und
eine Erhéhung der verkehrlichen Inanspruchnahme des Straf3ensystems.

Mit der Schaffung von Einzelhandelsflachen an einem integrierten Standort in direkter
Nachbarschaft zur Stadtmitte und zu groBen Wohngebieten wird ein Beitrag zur
Reduzierung von Einkaufsfahrten in das weitere Umfeld geleistet und damit negative
Umwelteffekte abgemildert. Dem stehen Eingriffe in den Baumbestand sowie eine
Erhohung des Versiegelungsgrades entgegen.

Diese negativen Auswirkungen sind jedoch dem mit der Aufstellung des
Bebauungsplans verfolgten Ziel einer Reaktivierung der innerstadtischen Brachflache
unterzuordnen, um im Sinne einer integrierten Stadtentwicklung den 6rtlichen Bedarf
sowohl nach Nahversorgungseinrichtungen wie auch nach hochwertigen
Wohnbauflachen in Teilen der Altbausubstanz zu decken. Dies entspricht im Ubrigen
auch der landesplanerischen Zielsetzung, die ein Ausufern der Bebauung in die
peripheren Landschaftsfreirdaume zu vermeiden sucht.

Als Kompensation werden MalRnahmen in der Gemarkung Volberg, Flur 4, Flurstick
Nr. 73 (tiw.) ergriffen, so dass in der Gesamtabwagung die positiven Wirkungen
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Uberwiegen. Vorgesehen ist die Zuordnung einer 3.605 m2 grolRen
Laubholzaufforstung, die Teil zweier insgesamt 17.300 m2 groRer geplanter
Erstaufforstungsflachen auf den Flurstiicken 53, 54 und 73 ist (siehe Ubersichtsplan
im landschaftspflegerischen Fachbeitrag).

Die steile Flache angrenzend an den vorhandenen Hangwald wird z.Zt. intensiv als
Weide genutzt. Eine  Aufforstungsgenehmigung liegt vor. Mit dem
Grundstickseigentimer sind entsprechende positive Abstimmungen erfolgt. Durch
die Aufforstung erféhrt die bisher intensiv gediingte Weide eine Werterhhung um 7
Punkte je m=2.

Eingriff / Ausgleich

Der Eingriff verursacht einen okologischen Eingriffswert (GEW) von insgesamt 89.735
Punkten, dem steht ein Ausgleichswert (OAW) von 64.505 Wertpunkten gegenuiber.
Differenziert nach den einzelnen Teilnutzungen ergibt sich nachfolgende Aufteilung:

Flache Eingriff Ausgleich Differenz
Ml 49,535 Punkte 42.630 Punkte 6.905 Punkte
SO1 13.140 Punkte 12.421 Punkte 719 Punkte
SO2 27.060 Punkte 9.454 Punkte 17.606 Punkte
Summe 89.735 Punkte 64.505 Punkte 25.230 Punkte

Es entsteht ein Ausgleichsdefizit von ca. 25.230 Wertpunkten.

Der Ausgleich erfolgt durch die vorgeschlagenen Mal3nahmen somit zu ca. 72 %
innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans. Das Defizit von 25.230
Punkten wird durch MaRnahmen in der Gemarkung Volberg, Flur 4, Flurstick Nr. 73
(tlw.) kompensiert.

Zur Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung im einzelnen siehe landschaftspflegerischer
Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 86 ,Altes Mdbelzentrum®.

Vorgesehene Uberwachung

Um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen zu ermitteln, die auf
Grund der Durchfiihrung des Bebauungsplanes eintreten, und geeignete Maflinahmen
zur Abhilfe zu ergreifen, sollen die erheblichen Umweltauswirkungen der Planung
Uberwacht werden (Monitoring). Zu diesem Zweck werden die Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes dazu
aufgefordert, die Stadt Rosrath zu unterrichten, sofern nach den ihnen vorliegenden
Erkenntnissen die Durchfiihrung des Planes erhebliche, insbesondere
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hat. Gleichzeitig werden
die Fachamter der Stadtverwaltung dazu aufgefordert, entsprechende Erkenntnisse
mitzuteilen, um AbhilfemalRnahmen ergreifen zu kénnen.

Insbesondere wird die Abwicklung der Verkehrsbeziehungen im betreffenden
Abschnitt der HauptstraRe, in deren Verflechtungsbereich mit der Parkplatzzufahrt
sowie innerhalb der Parkplatzflache Gegenstand einer kontinuierlichen Uberwachung
sein. Denn trotz gegenteiliger fachspezifischer Gutachten besteht die Befiirchtung
seitens der zustandigen Behdérden, dass es hier zu Konflikten kommen kénnte. Die
Betreiber der Einzelhandelseinrichtungen verpflichten sich im stadtebaulichen
Vertrag, dass sie im Falle von Konflikten MalRnahmen ergreifen, die zu einer
Konfliktlésung beitragen. Dazu zahlt insbesondere die Ausstattung des Bereichs mit
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einer Lichtzeichenanlage

Daneben ist die Wirksamkeit der Niederschlagwasserbeseitigung im Rahmen der
turnusmanigen Unterhaltungsarbeiten des Kanalisationsnetzes zu tberprufen.

Anhang:

LISTE DER VERWENDETEN GUTACHTEN

Ingenieurgemeinschaft Berdel + Wermelskirchen + Krall
Bebauungsplan ,Altes Mobelzentrum* Rdsrath
Untersuchungen zur Niederschlagswasserbeseitigung
Schlussbericht Mai 2006

Ingenieurgesellschaft Dr. Brenner + Minch mbH Kélin
Verkehrsuntersuchung Biedermann-Ridder-Gelande
Schlussbericht vom 19.03.2004 mit Nachtragen

Buro fur Faunistik, Dipl.-Biologin Mechtild Holler
Untersuchung hoéhlentragender Baume als potentielle Fledermausquartiere im
Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 86 ,Altes Mobelzentrum*
Rosrath
Leverkusen, den 29. September 2005

Dipl.-Ing. Ulrike Steffen-Marquardt, Landschaftsarchitektin BDLA
Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 86 ,Altes
Mo6belzentrum® Rdsrath
Bonn, den 30. Mai 2006

Ingenieurbiro Haase
Baugrundvorerkundung ,BV Umgestaltung ,Altes Mébelzentrum“ Rdsrath
Niedeggen, den 14.05.2002

Ingenieurbliro Haase
Bericht zum Rickbaukataster BV Umgestaltung ,Altes Mdbelzentrum* Rdsrath
Niedeggen, den 14.05.2002

GEOBEK Ingenieurgesellschaft fir Geowissenschaften mbH
Dipl.-Geol.- Wolfgang Bobek
Baugrundgutachten ,Altes Mébelzentrum* Résrath
Wetzlar, den 13. September 2004

GEOBEK Ingenieurgesellschaft fir Geowissenschaften mbH

Dipl.-Geol.- Wolfgang Bobek
Umwelt- und Abfalltechnisches Gutachten ,Altes M6belzentrum“ Rosrath
Wetzlar, den 14. Dezember 2004

GEOBEK Ingenieurgesellschaft fir Geowissenschaften mbH
Dipl.-Geol.- Wolfgang Bobek
Abbruchkonzept mit Schadstoffkataster ,Altes Mébelzentrum® Résrath
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Wetzlar, den 15. Dezember 2004

GEOBEK Ingenieurgesellschaft fir Geowissenschaften mbH

Dipl.-Geol.- Wolfgang Bobek
Hydrogeologisches Gutachten zur Versickerung von Niederschlagswasser im
Bereich des LIDL Marktes ,Altes Mébelzentrum® Rdsrath
Huttenberg, den 15.06.2005

Sachverstandigenbiro Dr. Heinz Schiffers
Brunnenwasser- und Bodenuntersuchungen
Aachen, den 24.11.1993 mit Nachtrdgen vom 08.12.1993 und 10.12.1993 sowie
erganzendem Schreiben vom 02.06.2005
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