Bebauungsplan Nr. 31 = Gewerbegebiet Kleineichen
Begrindung gem. § 8 (6) BauGB

Vorbemerkung: Der Planentwurf des Bebauungsplanes Nr. 31 hat in der Zeit vom 2.70.-
6.11.7995 gem. § 3 (2) BauGB offengelegen. Aufgrund von stattgegebenen Anregungen wurde
in der Zeit vom 22.4.-25.5.1996 eine erneute Offenlage durchgefiihrt. In seiner Sitzung am
16.9.7996 hat der Raf der Gemeinde Résrath den Planentwuif als Satzung beschlossen.
Dieser Beschiufl wurde angesichts neuer Entwicklungen im Bereich des Gewerbegebietes am
16.2.1998 durch den Rai der Gemeinde Résrath aufgehoben.

Entsprechende, na Qe_nommene Anderungen im Texiteil und der Be-
griindung sind gek

fen Offenlage vom .1.

1. Ziel und Zweck der Planung

Im Anschluss an das bestehende Gewerbegebiet Kleineichen soli auf der Grundlage der 1. Ande-
rung des Flachennutzungsplanes der Gemeinde Rasrath eine ca. 2 ha groRe Fliche zu gewerbli-
chen Zwecken erschlossen werden.

Dabei sollen die heute bestehenden Verkehrsprobleme an der Kreuzung Kélner Stralke/Ecke An -
der Griinen Furih, die speziell auf den Betrieb des Résrather M&belzentrums zurlickzufithren sind,
durch eine neue Anbindung des Gesamigehietes geldst werden,

2. Planungsvorgaben

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Rosrath stellt ca. 3,5 ha des Plangebietes als ge-
werbliche Bauflache, ca. 3,0 ha als gemischie Baufldche, ca. 4,0 ha als Sonderbaufidche mit der
Zweckbestimmung Mabelmarkt und ca. 2 ha als Fliche fiir die Forstwinschaft dar.

DPer Bebauungsplan wurde aus dem Flachennutzungsplan entwickelt; ein rechtsverbindlicher
Landschafisplan besieht nicht.

3. Bestand

Das Plangebiet wird heute in wesentlichen Teilen schon gewerblich, in kleineren Teilen als Wohn-
gebiet genutzt. Es wird im Norden durch die L 288 begrenzt. Hierbei handelt es sich um eine Stre-
cke aufierhalb von Orisdurchfahsten gem. Femn-straBengesetz,

Entlang des Plangebietes zur Kélner Strafle hin besteht ein 20 m breiter Waldstreifen {ehem.
Bauverbotszone gem. StrWG), der gleichzeitig durch den vorhandenen Baumbestand als Sichi-
und L&rmschuiz zum Wohngebiet Kleineichen dient.

Im Stden wird das Plangebiet durch die Regionalbahnstrecke Kéin-Gummershach begrenzt.

Westlich der Einmiindung ,An der Griinen Furth® bestebt z.Zt. auf Teilen eines freien Grundstiicks
ein Gariencenter, das im Zuge der Realisierung des Bebauungsplanes jedoch aufgegeben werden
soll.

Mieran siiddsilich anschlieBend befinden sich z.Zt. einige Wohngeb&ude. Ostlich angrenzend be-
stehen verschiedene Gewerbebetriebe, ein Alienheim sawie ein groRflachiger Einzelhandelshe-
trieb (Mo6belmarkt).

4. Sondergebiet



Das bestehende Résrather Mébelzentrum als groiflachiger Handelsbetrieb ist z.75. aufgrung der
durch Urteil des Verwaltungsgerichtes Kéln vom 28.Juii 1986 festgestellien Nichtigkeit des Bebau-
ungsplanes Nr. 31 (alt) der Gemeinde Résrath gem. § 34 BauGB zu beurteilen.

Auf der Grundlage von § 34 BauGB ergaben sich in der Vergangenheit vielféltige Probleme im
Hinblick auf das durch den Besucherverkehr ausgeldste Verkehrsautkommen, die baulichen Er-
weiterung des Mébelzentrums und der Festsetzung einer zuldssigen Verkaufsflachenobergrenze.
Da das heutige Mabelzentrum schon weit oberhalb der fiir Gewerbegebiete zuidssigen Griken-
ordnung fiir Einzelhandelsbetriebe liegt, wird durch die Ausweisung Sondergebiet mit der Zweck-
bestimmung groBflachiger Einzelhandel (Mdbelmarkt) ein heute bestehender Zustand klargestelit
und planungsrechtlich definiert.

Niit der an Hand des Warenverzeichnisses fir Binnenhandelsstatisiik erfoigten Sortimentsbe-
schrénkung der zuldssigen Warenarten soll sichergestellt werden, dass die fesigesetzie Zweckbe-
stimrmung als Mébelmarkt erhalten bleibt und keine Folgenutzungen bzw. Umnutzungen mit sich
daraus ergebenen stadtebaulichen Negativauswirkungen erfolgen kénnen, die typischer Weise si-
ner stadiebaulich integrierten Lage bedirfen.

Gleiches gilt fiir dje Beschrankung des Randsortimentes auf maximal 10% der Verkaufsflache,
obwoni die heute vorhandene Fliche des Randsortimentes die zukiinttig zuidssige GréRenordnung
Gbersteigl. Hierzu hat der Betreiber des Mdébelzentrums jedoch sein Einverstandnis geduReri.

Die Festlegung der maximalen Verkaufsflache auf 31.000 gm erfolgt in Abstimmung mit dem
Rheinisch-Bergischen Kreis, den Fachdezernaten der Bezirksregierung Kéin und der Industrie- und
Handelskammer Kéin. Mit dieser Obergrenze wird dem Betreiber neben dem heute vorhandenen
Bestand noch eine angemessene Erweiterung ermdglicht,

Die urspriinglich am Standort Kleineichen stadtebaulich vertretbare Verkaufsfldchenobergrenze
von 28.000 gm wird um 3.000 gm erweitert, da im Gegenzug der vom selben Eigentiimer betrie-

Mittelfristig ist die véilige Aufgabe des Mobelsparkaufs und ein kompletter Transfer der Verkaufs-
fldchen nach Kleineichen auf dann 37.000 gm vorgesehen. Auf Grund der dann zuv erwartenden




Gewerbegebist

Das ais GE fesigesetzie Gebiet soll die varhandenen Gewerbebetriebe in threm Bestand absi-
chern und ihnen dariiber hinaus eine angemessene Erweiterung erméglichen.

im Hinblick auf die Entfernung zur Wohnbebauung nérdlich der L 284 werden in dem GE Betriebe
der Abstandsklassen | - VI des Abstandserlasses NW ausgeschlossen. Ebenfalis ausgeschlossen
werden die ausnahmsweise zuldssigen Vergnilgungsstitien, da sie mii dem Charakier des Gewer-
begebietes nicht in Einklang zu bringen sind.

Ziel der Festsetzungen auf der Grundlage des Warenverzeichnisses fir Binnenhandelsstatistik ist
es, ganz generell denjenigen kinzelhandel in Gewerbegebieten auszuschlieRen, der typischer
Weise einer stadiebaulichen Integration badarf. Der librige Einzelhandel soll vorbehaltlich der Re-
gelungen des § 11 (3) BauNVO dagegen weiterhin zuldssig sein.

Mischgebiet

Westlich angrenzend an die Sondergebietsflache erfolgt eine Mischgebieisfesisetzung um eine
Gliederung des Zulassigkeitskataloges im Hinblick auf die bestehenden Wohngebiude zu erhalien
und der hoheren Schutzbediirftigkeit der Wohnnutzung gegeniiber dem Gewerbe Rechnung zu
fragen.

Allaemeines Wohngebiet

Im Bereich der heute vorhandenen Wohnbebauung westlich der Stralze ,An der Griinen Furth"
wird Allgemeines Wohngebiei festgeseizt. Diese Festsetzung erfolgt vor dem Hintergrund, dass
die verhandene Wohnbebauung geschiiizt und eine verirdgliche Ergdnzung des Bestandes
ermdglicht werden soll.

Die WA-Festsetzung auf dem ehemaligen Garlencentergrundstiick erfolgt auf Grund konkreter
Planungsvorstellungen des Grundstiickseigentiimers. Dariiber hinaus wird damit dem Gebot der
Ritcksichtnahme gegenitber der Wohnbebauung Kleineichen Rechnung getragen.

Maf der baulichen Nutzung, Hohenlage

Die Festsetzungen des MaRes der baulichen Nutzung, die Zah! der Vollgeschosse bzw. der Ober-
kante der Gebdude erfolgt vor dem Hintergrund einer stddtebaulich vertriglichen Einpassung in
den vorhandenen Baubestand und dem Gebot der Rilcksichtnahme gegeniiber dem Wohngebiet
Kleineichen.

Verkehrserschlieffung

Die Leistungsféhigkeit der Erschliefung des Gewserbegebietes iiber eine neue Anbindung an die

Kélner Stralle ist durch ein Guiachten des Biros Veriec, St. Augustin uniersucht und nachgewie-
sen worden. Das Guiachten kommt zu dem Ergebnis, dass die vorgesehene neue Anbindung an
die Kélner Strafte bei gleichzeitiger Schlielfung der heute bestehenden Einmiindung An der Gril-
nen Furth sowohi fir das Gewerbegebiet als auch fiir das Wohngebiet Kleineichen verkehrstech-



nisch Vorteile bringt und die zu erwartenden Verkehrsmengen somit besser abgewickelt werden
k&nnen.

Durch die Anderung der ErschlieRungssituation werden dariiber finaus die vorhandenen empfind-
lichen Nutzungen (Wohnhsuser, Altenheim) wesentlich vom PKW- und LKW-LArm entlastet,

Die flachige Ausweisung der Verkehrsflache im Bereich der ehemaligen Kreuzung Kélner Stra-

Be/An der Grilnen Furth im Bebauungsplan erfoigt vor dem Hintergrund, dass beim Riickbau der

vorhandenen Strae sowohi das bestehende Leitungsneir

als auch sinwandfreie StraRenbauteile beriicksichiigt werden solien. Niher konkretisiert wird diese
Festsetzung durch die

StraBenplanung des Ingenieurbiiros Osterhammel, die einen 3,5 m breiten Rad-/Gehweg als Ver-
bindung zwischen Kélner

StralRe und Gewerbegebiet vorsieht. Die Restflache wird riickgebaut und gértnerisch gestaltet. Die
Planung ist mit dem Stra

Renbaulastirdger der L 284 abgestimmt.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht 1 dient der Sicherung der ErschlieRung des im riickwartigen
Bereich bestehenden Hauses An der Grilnen Furth 18,

Das Ge-, Fahr- und Leitungsrecht 2 dient der Sicherung der ErschlieBung des Parkplaizes des
Rdsrather Mébelzentrums sowie der bestehenden Gewerbebetriebe Agregatebau Lindenberg und
Elektronik Lamberti.

Das Leitungsrecht 3 dient der Sicherung der iiber das Privaigrundstiick verlaufenden gemeindli-
chen Entwésserungsleitungen.

Umweltbelange

Die Gemeinde Rosrath hat im Rahmen einer landschafispflegerischen Voruntersuchung die land-
schaftsékologisch und landschafisasthetisch relevanien Auswirkungen des geplanten Gewerbege-

Die Untersuchung kommt zu der Empfehlung, daf? bei einer Ausweisung von Gewerbeflichen im
Bereich der relativ konfiiktarmen Flache | (Bereich An der Griinen Furth) eine zusétzliche Larmbe-
tastung fiir das Altenheim zu vermeiden isi.

Der Abstand zu den angrenzenden hochwertigen Waidflachen soll 30 m betragen.

Nach Maglichkeit sollen die Einzelbdume auf der Ruderalfliche erhalten bleiben. Beziiglich der
relativ konfliktarmen Flache || (Ostlicher Erweiterungsbereich) merkt das Gutachien an, dass eine
ErschlieRung nur Giber die schon vorhandenen Verkehrswege bzw. die neue Erschliefungsstrafie
von der Kdiner Strae statifinden sollte. Eine Einbeziehung des siidlichen Fullweges ist zu ver-

und sitdliche Waldrand der Fichienparzelle sollie als Sichischutz erhalten bleiben, wobei sich im
Norden eine Fortfithrung des ca. 30 m tiefen Sichtschutzbestandes anbieiet,

Auf der Grundlage dieser Empfehlungen aus der landschaftspflegerischen Voruntersuchung wurde
der stadtebauliche Entwurf entwickelf und entsprechende Flachen als Ausgleich fiir Eingrifie in
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Natur und Landschaft ausgewiesen. Weitere Begrilnungsmafnahmen in den drei Baugehbietstypen
sind in dem Bebauungsplanentwurf eingearbeitet worden und schiagen sich in texilichen und ge-
stalterischen Fesisetzungen nieder. Sie haben das Ziel, das Gewerbegebiet mit standtortgerechien
Pflanzen - soweit dies mdglich ist - zu durchgritnen und eine landschaftsikologisch und land-
schaftsésthetisch vertretbare Einbindung des Gewerbegebietes in den umliegenden Waldbestand
zu sichemn.

Auf der Grundlage des landschaftspflegerischen Fachbeitrages zum B-Plan 31 siehen der Ein-
griffsflache von ca. 2,7 ha 1,15 ha flir KompensationsmaBnahmen zur Verfigung. Das verblei-
bende Defizit solt nach Absprache mit der Unteren und der Héheren Landschafisbehérde im Be-
reich der Stlzaue Venauen ausgeglichen werden. Hier hat die Gemeinde Rsrath ca. 16 ha {iber-
wiegend landwirischafilich genutzte Fldche erworben und ein entsprechendes Konzept fir eine
Gkologische Aufwertung der Auenlandschaft erarbeitet.

Im Rahmen der Umselzung dieses Konzeptes sollen die fehlenden Kompensationsmagnahmen
aus dem B-Plan 31 erbracht werden. Grundlage hierfiir ist der Defizit-Ausgleichswert.

Entwdsserung

Aufgrund der Neufassung des § 51a des Landeswassergesetzes NW (LWG) ist das Nieder-
schiagswasser von Grundstiicken, die nach dem 01.01.1996 erstmals bebaut werden, vor Ort zu
versickem, zu verrieseln oder orisnah in ein Gew#sser einzuleiten, sofern dieses ohne Beeinirich-
figung des Wohls der Allgemeinheit mdglich ist.

Nach Ricksprache mit der Unteren YWasserbeh&rde wird von der Einleitung des Niederschlags-
wassers in den besiehenden Vorfluter abgesehen, da dieser in die Wasserschutzzonen des
Wasserwerkes Leidenhausen miindet. Insofern ist seitens der Gemeinde Rosrath vorgesehen,
das Niederschlagswasser auf den Baugrundstiicken itber belebte Bodenzonen zu versickern und
wieder dem Grundwasser zuzufiihren. Hierbei erfolgt je nach Nutzungsart und Nutzungsiniensitat
der einzelnen Fldchen eine abgestufte Verfahrensweise.

a) Dachflachen

Nach einer gewissen Ruckhaltung des Wassers durch die extensive Dachbegritnung erfolgt
eine Versickerung itber ein Mulden- und Rigolensystem.

b) Steliplatze

Versickerung des Niederschiagswassers Giber die belebie Bodenzone durch entsprechendes
Pflaster {griine Fuge)

¢) Fahrbahnen zu den Stelipldtzen
Versickerung des anfailenden Wassers iiber ein Mulden- und Rigolensystem
d) lLadezone

Sofern hier nicht eine vollige Uberdachung des Bereiches vorgenommen wird, erfolgt eine
Vorklarung des anfallenden Niederschlagswassers in einem Regenklédrbecken. AnschlieRend



wird dieses Wasser in das Mulden- und Rigolensystem gepumpt, wo es sbenfalls versickert,
Die hydrogeclogischen Voraussetzungen zur Versickerung des Niederschiagswassers sind
durch die Gemeinde Risrath geprift worden und durch ein Fachgutachten belegt.

10. Versorgung

Zur Sicherung der Versorgung des Gebietes mit Gas und Strom werden im Bebauungsplan ent-
sprechende Standorte von Einrichtungen nach Angabe der Versorgungstriger festgesetzt.

11. Larmschutz

Im Hinblick auf die im Bebauungsplanentwurf vorgesehena neue Anbindung des Gewerbegebie-
tes an die L 284 hat das Ingenieurbiire Graner in einem schalltechnischen Gutachlen die Ver-
kehrsldrmimmissionen fiir den Bereich der neuen ErschlieRungsstralie und fiir die westlichen
Wohnbauflachen untersucht. '

Dabei wurde von einer ampeigeregeiten Kreuzung (siehe Stralenplanung Biiro Osterhammel), ei-
ner Ist-Belastung der Kéiner Strake und einer Prognose-Belastung der Kélner Strae/neue Anbin-
dung ausgegangen. :

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass der Beurteilungspegel an dem Wohnhaus Birken-
weg 31 um > 3 dB{A) nach Realisierung der Planung erhéht ist, was im Sinne der 18. BImschvoO
einer ,spiirbaren Verschlechterung® entspricht. '

An den weiteren untersuchien Immissionspunkien liegt der Beurteilungspegel < 3 dB(A) iiber dem
Ist-Zustand, so dass hier die Anspruchsvoraussetzungen im Sinne einer ,spiirbaren Verschlechte-
rung® nicht vorliegen.

Aus dem Gutachien folgt somit, dass fiir das Objekt Birkenweg 31 Schalischutzmafnahmen vor-
zusehen sind, um schadiiche Umwelteinwirkungen durch Verkehrsgerdusche zu vermeiden.

GemaR § 43 BlmschG ist die Art und der Umfang der zum Schutz vor schidlichen Umwelieinwir-
kungen durch Gerdusche notwendigen SchallschutzmaRnahmen an baulichen Anlagen durch
Rechtsverordnung festgelegt. Da die Kosten von aktiven Schallschutzmanahmen (z.B. Schali-
schutzwénde) auBer Verhiltnis zu dem angestrebten Schutzzweck stehen, wird gemiR § 43
BlmschG durch entsprechende SchallschutzmaRnahmen an dem Objekt Birkenweg 31 der Schall-
schutz sichergestelit. ‘

Im schalltechnischen Gutachten wurden die auf das Plangebiet einwirkenden Gerduschimmissio-
nen (Strale, Schiene) untersucht und gepriift, ob und ggfs. unier welchen Voraussetzungen die -
Anforderungen an den Schallschutz erfiillt werden kbnnen. .



Es zeigt sich, dass aufgrund der Verkehrsheiastung der Kélner Strale und des ,Stadtexpress* die
Orientierungswerte fiir Allgemeines Wohngebiet teilweise iberschritten werden, so dass passive
Schallschutzmalnahmen im Bebauungsplan festgeseizt werden miissen, die im Guiachten des
Biros Graner und Pariner beschrieben werden. . T

12. Kinderspiglplatz

Begrt‘mduhg gem. § 81 Landesbhauordnung NW

Im stidwestlichen Teil des Plangebietes wird im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes die zulés-
sige Dachneigung in der Planzeichnung festgesetzt, umn ein harmonisches Einfiigen der Neubay-
ten in den Altbestand zu gewihrieisten. '

Résrath, Juni 2002



1.1

Bebauungsplan Nr. 31 = Gewerbegebiet Kleineichen
- Textliche Festsetzungen gem. § 9 BauGh -

Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiet (§ 8 BauNV0)

In Anwendung des § 1 (4) Nr. 2 BauNVO werden in dem'Gewerbegebiet-Betriebe der Ab-
standsklassen | bis V| der Abstandsliste 1990 zum Abstandser]ass ausgeschlossen,

Im Géwerbegebiet wird die ausnahmsweise Zuiéssigkéit von Vergnﬁgungéstéﬁen gemiR § 8§
(3) Nr. 3 BauNVO in Anwendung des § 1 {6) Nr. 1 BauNvO nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes.

'Einzeihandeisbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe mit Verkaufsflachen fiir den Verkauf

an letzte Verbraucher sind nicht zuldssig, wenn das angebotene Sortiment ganz oder teil-
weise den Waren {geman Warenverzeichnis fiir die Binnenhande[sstatisﬁk, Ausgabe 1978,

- herausgegeben vom Statistischen Bundesamt Wiesbadgn) der nachstehenden Liste zuzy-

ordnen ist:

. Nahrungsmittel, Getrénke, Tabakwaren

(WB 00 - 13)

° Wasch- und Putzimittel, Hygieneartikel, Korperpflegemittel
(WB 15-18)

a Textilien, Bekleidung, Pelzwaren, Schuhe und Galanteriewaren
(WB 19-36)

ohne Bodenfliesen und Bodenbelag als Bahnenware
(WB 212, 214, 218)

= Rundfunk, Fernsehen und phonotechnische Gerie

(WB 37)

- Elekirotechnische Gerste flir den Haushalt
(WB 301, 392)

- Feinmechanische und optische Erzeugnisse, Uhren, Schmuck, Spielwaren,
Musikinstrumente
(WB 40-47)

. Antiquitédten, Hoiz, Kark, Flecht-, Schnitz- und Formstoffwaren, Kinderwagen
(WB 50, 51)

e Papier; Papierwaren, Schreib- und Zeichenmaterial, Druckereietzeugnisse,
Blireorganisationsmittel

(WB 52 — 57)

s Camping- und Sportariiked, Handelswaffen, Bastelsitze
(WB 652, 653, 655 — 659)

. Tafel-, Kiichen- und 4. Haushalisgerite

(WB 66)



1.2.

e Mopeds, Mofas, Fahrrader
{(WEB 7803 -- 7809)

" Nahmaschinen

(WB 819)

. Arzneimittel und sonstige pharmazeutische Erzeugnisse
(WB 87) ’

“ Heim- und Kleintierfutter, zoologische Artikel,.lebende Tiere

(WB 98)
. Gebrauchiwaren dieser Liste.
Eine Ergénzund des zulassigen Sortiments durch einzelne Warenklassen oder Warenarten
der vorstehenden Liste ist ausnahmsweise unbedenklich, wenn der Antragstelier nachweist;
dass von dem ergénzten Sortiment keine schadlichen Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs.
3 BauNVO ausgehen. ' :
Generell zuldssig sind — abweichend von der varsiehenden Régelung -
s Handwerksbetriebe mit Verkaufsfidchen fiir den Verkauf an letzie Verbraucher, wenn
das angebotene Sortiment aus eigener Herstellung stammt und der Betrieb aufgrund der von

ihm ausgehenden immissionen typischer Weise nur in einem Gewerbe- oder Industriegebiet
zuldssig ist.

Sondergebiet ( § 11 BauNVO)

Das Sondergebiet wird mit der Zweckbestimmung grofflachiger Handelsbetriebe (Maobel-
markt) festigesetzt.

Sortimentsabgrenzung fiir einen Mébelmarkt gemas Punki 3.5.1 des gemeinsamen Runder-
lasses vom 16.07.1986 — Ansiedlung von EinzethandelsgroRbetrieben ~ (MBL. NVW 1986 S.
1001) und entsprechend dem \Warenverzeichnis fiir die Binnenhandelsstatisiik (WB), Ausga-
be 1978:

Kernsortimeni:
- ohne besondere Einschrankung -

WEB 492 — Wohnschrénke und verwandie Erzeugnisse
WB 493 — Kiichenschrinke /

WB 494 — Polster- und Wohnsitzmdbel, Kiichenstiihle
WB 485 — Wohn- und Kilchentische

WB 497 — Schlafmbbel

WEB 498 - Ergdnzungsmébel

WB 5150 —Korbmiébel

Nebensortiment:
- Einschréankung der maximaten Verkaufsfldche auf 10 Prozent der Gesamtverkaufsflache |




WEB 187 — Beitwaren
WB 188 — Matratzen und verwandie Betiarikel
‘ WB 210 - Abgepasste Teppiche

WB 067 — Heiz- und Kachgerite, Kithi- und Gefriermébel, Wasch- und
Geschirrspillmaschinen fiir den Haushalt '

WB 393 - Elektrische Leuchten .

i

Das Sortimant kann durch weitere nicht zenirentypische Warengruppen bei Einhaltung der
vorgegebenen Gesamiverkaufsfliiche ergénzt werden. ‘

Die Gesamtverkaufsfidche wird auf maximal 31.000 gm begrénztj
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Mischgebiet {(§ 6 BauNV(QO)

Im Mischgebiet gemal § 6 BauNVO wird die ausnahmsweise Zuldssigkeit von Vergnil-
gungsstatten nach § 6 (3) BauNVO in Anwendung des § 1 (8) Nr. 1 BauNVO nicht Bestand-
ieil des Bebauungsplanes.

Mal der baulichen Nutzung

SielIplét_ze/Garaqeanarkdecks

Stellpidtze, Garagen und offene Parkdecks sind auch auRerhalb der iiberbaubaren Flachen
zulassig. .

Auf dem als private Griinfldche ausgewiesenen Grundstiick nérdlich der Citybahnstrecke
Kéin-Gummersbach (Flurstiick Nr. 9) ist die Anlage von privaten Stelipldtzen — zugeordnet
zu den einzeinen Gewerbebetrisben — zuldssig. .

Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, Pflege und zur Entwmklunq yon Natur~ und
_Landschaft {8 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Fiir die baulichen Eingriife in Natur und Landschafi gelien die gekennzeichneten Flachen fiir
Malnahmen-zum Schuiz, zur Pflege und zur Entwicklung ven Natur und Landschaft als

Ausgleichsfldchen. Die Art der Bepflanzung richiet sich nach den Vorgaben des landschafts-
pflegerischen Fachbeitrages.

Geméaf landschafispflegerischem Fachbeitrag ist der Eingriff in Natur und Landschaft inner-
halb des Geitungsbereiches des Bebauungsplanes nicht komplett auszugleichen. Das
verbleibende Defizit von ca. 1,5 ha wird im Bereich der Sillzaue Venauen, die die Gemeinde
Rosrath erworben hat, ausgegtichen (Gemarkung Résrath, Flur 6, Nr. 2830, 2831, 2833,
3320 und Gemarkung Rosrath, Flur 16, Nr. 64, 85, 58, 69, 71, 114, 116).

Begriinung von baulichen Anlagen und Grundstucksﬂachen planungsrechtliche

Grundlage ( § 8 {1) Nr. 20 und 25 BauGB)

Vermeidungsmafinahmen:

GemdRl § 9 (1) Nr. 25b BauGB sind folgende Gehdlzbesténde zu erhatten zu pflegen und ge-
gebenenialls zu ersetzen:



» - (Geholzbestand an der L 284 (E 1)
. Waidmantel am Stidrand des Gewerbegebietes (E 2)
® Die im Plan gekennzeichneten Einzelb4dume im Mischgebiet sind zu erhalten.
Fallen diese BAume im Zuge einer Bebauung weg, ist sine Ersatzpflanzung gemal
der Baumschutzsatzung der Gemeinde Résrath vorzunehmen.

Verminderungsmafnahmen

a Ausgleichsildchen und Flichen zum Anpflanzen von Baustelleneinrichiungen und
Baubetrieb freizuhaiten (V 1).

» . Diezu erhaltenden Gehbizflachen nach § 9 (1) Nr. 25 b BauGB sind durch enispre
chende SchutzmaRnahmen wahrend der Bauphase von Beeintréchtigungen freizuhal-

ien (V 2). o
Ausgleichsmalinahmen/Ersatzmalinahmen:

Die Ausgléighsméf&nahmen liegen teilweise nerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes
und werden gemaB § 9 (1) Nr. 20 BauGB in der Pflanzzeichnung des B-Planes festgesetzt.

s Waldmantel mit Krautsaum (A 1a und A 1b)

Auf den Flachen zwischen den im Westen und Osten angrenzenden Waldbesténden und der
Bebauung ist ein Waldmantel mit Bdumen und Striuchem anzupflanzen. Die Rénder zu den _
Grundstiicksfl&chen sind unregelmaBig zu gestalten und der natiidichen Sukzession zu {iber-
iassen, 50 dass ein Waldsaum von 3 bis 5 m Breite enisieht. '

. Laubmischbestand (A2

Im Osten des Bebauungsplangebietes ist zwischen der L 284 und den  Gewerbeflachen ein
30 m tiefer Laubmischbestand aufzubauen.

® Enisiegelung (A 3)
'm Bereich der Zufahri »AR der Grinen Furth” werden Verkehrsflachen entsiegelt. Hierzu wird

eine tiefgriindige Beseitigung der kanstlichen Baustoffe durchgefiihrt. Es ist ein durchwurzel-
barer Untergrund von mindestens 1 m Tiefe einschlieftlich Oberbodenauffillung herzustellen.

Die Flache westlich der verbleibenden Zuwegung zur 1. 284 wird gemas Gestaltungsmaf-
nahme G 1 begriint. Auf der dstlich der StralZe befindlichen Fléiche werden Gehélze gemaf
der Ausgleichsmanahime A 2 gepflanzt. '
Gestaltungsmalnahmen

Diese MaBnahmen sind nach § 9 (1) Nr. 25a und Nr. 15 BauGB festgesetzt.

. Boschungspflanzung (G1)

Im westlichen B-Plan-Bereich ist eine 10 m tiefe Bepflanzung zur L 284 anzulegen, zu pflegen,
zu erhalten und gegebenenfalls zu ersetzen. Die vorhandenen Gehdlze werden erhalten und
‘in die Pflanzung integriert.

. Mittelhohe Gehblzpflanzung (G 2)

Die ehemalige Ausstellungsflache wird rekulfiviert und mit mittelhohen Gehslzen bepflanzt.



2.4

Begridnungsmalinahmen

Fiir die innere Durchgriinung des Gebietes sind gemaR § 9 (1) Nr. 25a BauGB folgende MaR-
nahmen durchzufiihren: o ' :

o Begriinung der S{eilplétze BN
Je finf Stellplatze ist ein groRkroniger Laubbaum zu pflanzen.

° Pflanzen ven Landschaftsgehdizen (B 3) :

wenden (Pflanzenliste siehe Landschaﬂspﬂeg_erischer-Fachbeitrag’). _

- Zur Begriinung der Grundstiicksflachen sind standortgerechie, einheimische Pflanzen zu ver-

Erschiiefung

Gemaf Straenplanung des Ingenieurbiiros Osterhammel vom 03.07.1995 wird die beste-
hende ErschlieRBungsstrale ,An der Grilnen Furth® zur Kélner Strake abgebunden. Es ver-
bleibt nur ein 3,5 m breiter Rad-/Gehweg. Die Restflache wird als Griinfliche géartnerisch
gestaltet. Die neue ErschlieRung erfolgt dstlich des heute vorhandenen Gewerbegebietes an
die L 284. ‘ ‘

Geh-/Fahr- und Leitungsrecht

GFL 1 :
Geb-/Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Parzelle Gemarkung Rosrath, Flur 14, Nr. 6/8
auf den Parzellen Nr. 34 und 35. '

GFL 2 :
Geh-/Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Parzellen Gemarkung Rasrath, Flur 14, Nr.
132, 134, 136, 140 auf den Parzellen 137 und 138.

1.3
Leilungsrecht zu Gunsien der Gemeinde Résrath fiir zwei bestehende Entwdsserungskanéie
auf der Parzelle Gemarkung Résrath, Flur 14, Nr. 151.

Résrath, Juni 2002



