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Vorbemerkungen 1

1 Vorbemerkungen

Die Eigentimerin des Grundstiicks KirchstraBe 6 in Windeck Rosbach beantragte am 02.
November 2016 den rechtskraftigen Bebauungsplan 1/8 A ,Zentrale Ortslage Rosbach*
Teilplan A im Bereich ihres Grundstiicks so zu andern, dass ein Wohn- und Geschéftshaus
mit Arztpraxen errichtet werden kann.

Aufgrund dieses Antrages hat der Rat der Gemeinde Windeck am 13. Dezember 2016 die
Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren nach
§ 13 a Baugesetzbuch beschlossen (Vorlage VO/1706/2016).

Das geplante Gebaude kann innerhalb der Festsetzungen des Bebauungsplan 1/8 A nicht
genehmigt werden, da das Grundstiick als Allgemeines Wohngebiet nach § 4 der Baunut-
zungsverordnung (BauNVO) festgesetzt ist. Nach § 13 BauNVO sind im Allgemeinen Wohn-
gebiet Raume fir freie Berufe zulassig, nach § 4 (3) Nr. 2 ausnahmsweise auch nicht sto-
rende Gewerbebetriebe. Da das Nutzungskonzept eine nach der Nutzflache Uberwiegende
Nutzung durch Praxen und Blros vorsieht, bestehen Bedenken das Vorhaben auf der
Grundlage des derzeit gultigen Baurechts zu genehmigen. Dartber hinaus ist aus Sicht der
Eigentimerin die planungsrechtliche Absicherung der gewerblichen Nutzung fir eine lang-
fristige Investitionssicherheit angezeigt.

Sudlich angrenzend an das Plangrundstick setzt der rechtskréaftige Bebauungsplan ein
Kerngebiet fir den Ortskern Rosbach fest, westlich grenzt eine Flache fur den Gemeinbedarf
mit der Zweckbestimmung ,Kirche' an. Noérdlich und 6stlich schliel3t der Gbrige Teil des All-
gemeinen Wohngebietes an. Die geplante Mischnutzung im Planbereich fugt sich damit
schlussig in die gegebene Situation. Entsprechend soll das Grundstiick durch den vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan als Mischgebiet nach § 6 BauNVO ausgewiesen werden.

Das Grundstiick ist bereits durch die Kirchstral3e erschlossen. Der an das Grundstick anlie-
gende Abschnitt der 6ffentlichen Verkehrsflache wird in den Planbereich mit aufgenommen,
um einen fur sich qualifizierten Plan im Sinne des 8§ 30 (1) BauGB zu erhalten. Die Herstel-
lung neuer offentlicher ErschlieBungsanlagen ist nicht erforderlich.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan soll als Bauleitplan der Innenentwicklung nach § 13a
BauGB aufgestellt werden.

1.1 Plangebiet

Das insgesamt rund 0,15 ha grol3e Plangebiet liegt in der ¢stlichen Hélfte der Gemeinde im
zentralen Ortsteil Rosbach. Es befindet sich innerhalb der bebauten Ortslage und ist dem
Ortskern zuzurechnen.

Umgrenzt wird der Anderungsbereich im Norden durch die Wohnbebauung KirchstraRe 8
und 10, im Osten vom Garten der Wohnbebauung ,Alte Dorfstral3e’, im Siden von der
Mischnutzung an der Rathausstral3e (B256) und im Westen durch den Parkplatz der Katholi-
schen Kirchengemeinde St. Joseph.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst im Einzelnen folgende Grundsticke der
Gemarkung Rosbach, Flur 27:

im Bereich des Vorhabenplans die Grundstticke Nr. 10 und 508 sowie

teilweise das Flurstiick 703 (Kirchstral3e).
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Vorbemerkungen 2

Abb.1 Lage des Plangebietes im Ortsteil Rosbach

/Quelle: Geobasisdaten der Kommunen und des Landes NRW, eigene Darstellung/

1.2 Anlass und Ziel der Planung

Fur den Planbereich weist der rechtskraftige Bebauungsplan 1/8 A ,Zentrale Ortslage
Rosbach” ein Allgemeines Wohngebiet mit zweigeschossiger Bebauung in offener Bauweise
aus. Sudlich grenzt ein Kerngebiet mit maximal drei Vollgeschossen und westlich eine Ge-
meinbedarfsflache fur kirchliche Zwecke an.

Das bisher unbebaute Grundstiick KirchstraBe 6 soll mit einem Wohn- und Geschéftshaus
bebaut werden, bei dem die Wohnnutzung flachenmafig untergeordnet sein wird. Der
rechtskraftige Bebauungsplan steht diesem Vorhaben insoweit entgegen, als im Allgemeinen
Wohngebiet sonstige Gewerbebetriebe lediglich ausnahmsweise zuldssig waren und die
nach 8 13 BauNVO zulassigen Raume fir Freie Berufe die Uberwiegende Nutzung des Ge-
baudes fir diesen Zweck gegebenenfalls nicht abdecken.

Abb.2 ctskréftier Bebaungsplan |

Die Eigentiimerin des Grundstiicks hat daher bei der Gemeinde Windeck den Antrag gestellt,
den Bebauungsplan 1/8 A vorhabenbezogen so zu &ndern, dass die geplante Bebauung mit
einem Wohn- und Geschéftshaus erfolgen kann. Sie hat weiter die Ubernahme der Kosten
des Planverfahrens zugesagt.
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Der Rat hat in seiner Sitzung am 13.12.2016 die Aufstellung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans 1/38 ,Rosbach — Arztehaus KirchstraRe* beschlossen.

1.3 Bauleitplanverfahren

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird als Bauleitplan der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB aufgestellt. Die hierfur im Baugesetzbuch vorgeschriebene maximale Grolie
der zulassigen Grundflachen von insgesamt 2 ha wird bei weitem nicht erreicht und eine
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht liegt nicht vor. Zudem bestehen keine
Anhaltspunkte zur Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke von Natura-
2000-Gebieten (Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung).

Eine férmliche Umweltprifung gemaR 8 2 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) bzw. die Erarbei-
tung eines Umweltberichtes gemal § 2a BauGB ist im beschleunigten Verfahren nach den
gesetzlichen Bestimmungen nicht erforderlich. Die umweltrelevanten Gesichtspunkte werden
im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ohne formale Vorgaben gepriift und in die Abwagung
eingestellt. Grundlage der Prifung sind die Ziele des Bebauungsplanes sowie die allgemei-
nen Grundsatze und Ziele fur die einzelnen Schutzgiter aus den jeweiligen Fachgesetzen.

Bei allen Bauleitplanverfahren und baurechtlichen Genehmigungsverfahren missen die Ar-
tenschutzbelange beachtet werden. Hierfur wurde eine Artenschutzprifung (ASP) durchge-
fuhrt. Die Ergebnisse dieses Prifverfahrens wurden nach den fachrechtlichen Vorgaben des
Bundesnaturschutzrechtes beurteilt und unterliegen daher nicht der gemeindlichen Abwa-
gung nach § 1 (7) BauGB.

Fruhzeitige Beteiligung

Zur frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurde der Vorentwurf zu diesem Bebauungs-
plan im Zeitraum vom 06.02. bis zum 06.03.2017 6ffentlich ausgelegt. Die Behorden und
sonstige Trager offentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden wurden zu dem vom Pla-
nungsausschuss gebilligten Entwurf frihzeitig beteiligt.

Der Bebauungsplan umfasst die Planzeichnungen Teil | (vorhabenbezogener Bebauungs-
plan) und Teil Il (Vorhaben- und ErschlieRungsplan; Lageplan, Grundrisse, Perspektiven).

1.4 Ubergeordnete Planungen

Gemal den Vorgaben des Regionalplans
Bonn/Rhein-Sieg (2009) liegt der Ande-
rungsbereich innerhalb der Darstellung
des Allgemeinen  Siedlungsbereichs
(ASB).

Abb ' Reglonalplan Ausschnitt |

/Quelle: www.bezreg-koeln.nrw.de, eigene Darstellung/

Nach dem Regionalplan fur den Regierungsbezirk Koln, Sachlicher Teilabschnitt Vorbeu-
gender Hochwasserschutz Teil 1: Regionen Kdln, Bonn/Rhein-Sieg und Wassereinzugsge-
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biet der Erft, Stand: Juli 2006 liegt der Anderungsbereich sowohl auRerhalb der Uber-
schwemmungs- als auch der potentiellen Uberschwemmungsgebiete.

Der Landschaftsplan 14 des Rhein-Sieg-Kreises fir das Gebiet der Gemeinde Windeck wur-
de bisher nicht aufgestellt. Natur- und Landschaftsschutzgebiete sind entlang der Sieg mit
den Uferstreifen als FFH-Gebiet DE 5210-303 ausgewiesen. Der Abstand des Plangebietes
zum Rand der Abgrenzung des FFH- Gebietes im Siden betragt knapp 100 m. Bei Prifung
durch Kartenauswertung und ortliche Uberpriifung wurden keine Anhaltspunkte fur erhebli-
chen Umweltauswirkungen auf das FFH-Gebiet festgestellt, da das Plangebiet allseitig von
einem geschlossenen Bebauungszusammenhang umgeben ist.

Der gultige Flachennutzungsplan
der Gemeinde Windeck stellt das
Plangebiet als Wohnbauflache dar.
Der Flachennutzungsplan bedarf je-
doch bei Bebauungsplanen der In-
nenentwicklung keiner férmlichen
. Anderung. Eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung ist trotz dieser
Abweichung gewahrt, da die zu an-
. dernde Flache mit 1.400 m2 sehr
klein ist und unmittelbar an das fur
_ # AL b Py R den Ortskern Rosbach dargestellte
é&ﬁ%eﬁlﬁgﬁﬂgﬂﬁﬂ gglﬁlgg,/Ausschnitt Kerngebiet grenzt. Der Flachennut-

' ' zungsplan ist nach 8 13a (2) Nr. 2
BauGB im Wege der Berichtigung
anzupassen.

F bl i - ), |8
o s et (4

1.5 Vorhandenes Baurecht

Das Plangebiet liegt innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 1/8 ,Zentrale Ortsla-
ge Rosbach” Teilplan A vom 19.07.1974. Fir das Plangrundstiick und die norddstlich an-
grenzenden Flachen setzt der Plan ein Allgemeines Wohngebiet (WA) mit maximal zweige-
schossiger, offener Bauweise fest. Die Grundflachenzahl ist mit 0,4, die Geschossflachen-
zahl entsprechend mit 0,8 bestimmt. Durch textliche Festsetzung sind die ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen nach § 4 (3) Nrn. 4 bis 6 BauNVO,¢4s (Gartenbaubetriebe, Tankstellen
und Stalle fur Kleintierhaltung) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Weiter wird durch
textliche Festsetzung eine Vorgartentiefe von 5 bis 10 m bestimmt, sofern nicht bereits eine
Bebauung bis zur Gehweghinterkante besteht.

Die Erschliel3ung des Plangrundstiicks erfolgt Gber die bestehende  KirchstraRe‘. Das Allge-
meine Wohngebiet wird nérdlich und 6stlich weiter durch die ,Alte DorfstralRe‘ erschlossen.

1.6 Natur und Umweltschutz

Die Boden des Plangrundstiicks sind unversiegelt, werden jedoch zurzeit auch nicht land-
wirtschaftlich genutzt (Baullcke). Das Plangebiet befindet sich gemal der Karte der schutz-
wirdigen Béden NRW in einem Bereich, dessen Béden wegen ihrer regional hohen Boden-
fruchtbarkeit als schutzwirdig eingestuft wurden. Der Grad der Schutzwurdigkeit (besonders
schutzwirdig, sehr schutzwirdig, schutzwirdig) ist der unteren Kategorie zuzuordnen.

Die Vegetation ist durch eine dreiseitig um das Grundstiick verlaufende Hecke und diverse
Einzelbaume bestimmt. Die Freiflachen sind als Rasen angelegt und unterhalten.
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Eine Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich ist nicht erforderlich. Zum einen besteht durch
den rechtskréftigen Plan bereits ein umfassendes Baurecht. Nach § 19 (4) BauNVO;ggs Sind
dabei Nebenanlagen nicht auf die Grundflachenzahl anzurechnen und insofern durch den
Bebauungsplan unbegrenzt zulassig. Darliber hinaus gelten Eingriffe auf der Grundlage von
Bauleitplanen, die der Innenentwicklung dienen, als im Sinne des § 1a (3) Satz 6 als bereits
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Artenschutzpriifung

Zur Beriicksichtigung der Zugriffsverbote des 8§ 42 Bundesnaturschutzgesetz fir die europa-
isch geschitzten Arten ist eine Artenschutzprifung erforderlich. Diese wurde mit Einsetzen
der Balz und Brut der Singvogel im Fruhjahr 2017 durchgefuhrt.

Die Abfrage fir das betroffene MTB 5211 (TK Weyerbusch), Quadrant 2, 27 ergab folgende
planungsrelevante Arten®:

1 Fledermausart, wobei der Standort als ungtinstig einzustufen ist,
22 Vogelarten,

2 Amphibienarten (Standort unguinstig),

2 Schmetterlingsarten (Standort ungunstig).

Das LINFOS-Fundortkataster der LANUV ergab fir das Umfeld des Plangebiets &ltere
Nachweise folgender planungsrelevanter Arten: Schwarzstorch und Uhu.

Aus dem MTB-Quadranten 5211/2 liegen fir die planungsrelevante Amphibienart Kamm-
molch (Standort unginstig) Nachweise aus dem Zeitraum 1993 bis 2010 vor (AK
AMPHIBIEN REPTILIEN NRW 2011) und fur die planungsrelevante Reptilienart Zaunei-
dechse (gunstiger Standort) Nachweise aus dem Zeitraum 1993 bis 2010 vor (AK
AMPHIBIEN REPTILIEN NRW 2011)%,

Die im zweiten Schritt folgende Begehung des Plangebietes hat keine entsprechenden
Strukturen, die auf Vogelnester, Spechthohlen, Baumhothlen und potenzielle Fledermaus-
quartiere im Baum- und sonstigen Geholzbestand deuten wirden, ergeben. Die im Plange-
biet beobachteten Vogelarten: Blaumeise (Parus caeruleus) und Kohlmeise (Parus major)
sind nicht als planungsrelevanten Arten eingestuft.

Abschlieend stellt die ASP fest, dass im Plangebiet aufgrund vorhandenen Baum- und
Gehdlzstrukturen und den Stérungen, die von Nachbargebieten herrihren, kein Vorkommen
von planungsrelevanten Arten festzustellen ist. Somit werden keine Verbote des § 44 Abs. 1
BNatSchG ausgeldst. Es sind auch keine negative Auswirkungen auf die planungsrelevanten
Arten, deren Vorkommen als mdglich beurteilt wurde, erwartet.

Hinsichtlich Bruten planungsrelevanter Vogelarten im Plangebiet und angrenzendem Umfeld
ergaben sich keine Hinweise, somit sind diese auch durch vorliegende Planung nicht betrof-
fen.

Sowohl fur die genannten planungsrelevanten Amphibien- als auch Reptilienarten sind keine
geeigneten Habitate gefunden worden. Auch das Vorkommen kartierter Schmetterlingsarten,
aufgrund fehlender geeigneter Habitate ist nicht zu erwarten.

! Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1/38 ,Rosbach - Arztehaus KirchstraRe; Gemeinde Windeck, Artenschutzpriifung,
30. Mérz 2017
2 Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1/38 ,Rosbach - Arztehaus KirchstraRe*; Gemeinde Windeck, Artenschutzpriifung,
30. Mérz 2017
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Vorbemerkungen 6

Da die ASP belegt, dass keine planungsrelevanten Arten von dem Vorhaben betroffen sind,
sind keine Vermeidungsmalnahmen (einschliel3lich vorgezogener Ausgleichsmal3inahmen)
fur planungsrelevante Arten erforderlich.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden ist das Entfernen von Gehélzen (Baumféllungen
und Gehdlzrodungen) sowie der im Plangebiet aufgehédngten Nistkasten aulRerhalb der Brut-
zeit, also in der Zeit vom 1. Oktober bis zum 28. (29.) Februar, durchzufiihren. Dies ent-
spricht auch den gesetzlichen Vorgaben gemaf 8 39 Abs. 5, Satz 2 Bundesnaturschutzge-
setz (BNatSchG).

Im weiteren stellt die ASP fest, dass eine Beeintrachtigung der Schutzgegenstande / Schutz-
ziele des FFH-Gebiets , Sieg* DE-5210-303 durch das Vorhaben nicht erkennbar ist. Zudem
sind bei Einhaltung der allgemeinen Schutz- und Sicherheitsmalinahmen in der Bauphase
erheblichen Beeintrachtigungen des FFH-Gebiets nicht zu erwarten.

Gemeinde Windeck Bebauungsplan 1/38 ,Rosbach - Arztehaus Kirchstrae* Offenlage Mai 2017
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2 Stadtebauliche Planung
2.1 Vorhaben

Das Vorhaben umfasst ein frei stehendes zweigeschossiges Geb&ude mit einem Staffelge-
schoss auf rund 360 m2 Grundflache. Im Erdgeschoss und im ersten Obergeschoss sind
Praxis- und Birordume vorgesehen, im Staffelgeschoss Wohnungen. Sofern der Bedarf ei-
nes Praxismieters geringer sein sollte, als die Flache des einzelnen Geschosses, ist eine zu-
satzliche Kleinwohnung bzw. ein Appartement maglich.

Stellplatze fur Pkw sind sowohl vor dem Haus an der Kirchstral3e, als auch hinter dem Ge-
baude vorgesehen. Die Zufahrt zu den hinteren Parkplatzen einschlie3lich zweier weiterer
Stellplatze verlauft entlang der nérdlichen Gebaudekante. Zur nérdlichen Grundstiicksgrenze
verbleibt mit Ausnahme der beiden Stellplatze ein rund 2,00 m breiter Griinstreifen.

In der Summe stehen mit Realisierung des Vorhabens an der Kirchstral3e und der geplanten
Zufahrt acht Stellplatze fur Praxisbesucher zur Verfigung, davon einer fur Fahrzeuge von
Menschen mit Behinderung. Vier weitere Stellplatze hinter dem Gebaude sind fur die Be-
schéaftigten vorgesehen. Den Wohneinheiten sind vier Parkplatze an der dstlichen Grund-
stiicksgrenze zugeordnet, die auch als Garagen ausgefiuhrt werden kénnen.

Das Gebaude ist so auf dem Grundstiick platziert, dass tber die notwendigen Abstandsfla-
chen hinaus moglichst grof3e Abstande zu den benachbarten Grundstiicken gewahrt bleiben.

2.2 Stadtebaulicher Entwurf und planungsrechtliche Festsetzungen

Die geplante Bebauung schliel3t eine bestehende Baullicke von etwa 25 m Breite zwischen
den Gebauden Kirchstral3e 4 und 8 mit einem Wohn- und Geschéaftshaus. Mit den in dem
Gebaude auf zwei Etagen geplanten Praxis- und Buroraumen orientiert sich die Nutzung an
der Eigenart des sidlich angrenzenden Ortskerns, der als Kerngebiet festgesetzt ist.

Art der baulichen Nutzung
Das Plangebiet wird als Mischgebiet festgesetzt.

Die nach § 6 Abs. 2 Nrn. 6 bis 8 BauNVO zulassigen Ausnahmen - Gartenbaubetriebe und
Tankstellen werden in Anwendung des 8 1 Abs. 5 BauNVO nicht Bestandteil des Be-
bauungsplans. Aufgrund der Lage im Ubergangsbereich zwischen dem Kerngebiet und dem
Allgemeinen Wohngebiet sind flachen- und verkehrsintensive Nutzungen im Plangebiet nicht
vertraglich.

Vergnugungsstatten werden wegen ihrer moglichen nachteiligen Wirkungen auf das Wohn-
umfeld und die gegebenenfalls negative Pragung der Geschéftslage in der Nachbarschaft
sowohl nach 8 1 (5) BauNVO aus der Regelnutzung als auch nach 8§ 1 (6) aus den aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen ausgeschlossen.

Das Baugrundstiick ist mit einer Grof3e von 1.400 m2 geeignet, unmittelbar angrenzend an
das sudlich festgesetzte Kerngebiet eine Nutzungsmischung aufzunehmen. Zu planungs-
rechtlichen Sicherung dieser Nutzungsmischung wird erganzend bestimmt, dass eine Wohn-
nutzung im Erdgeschoss ausgeschlossen wird. Da der Vorhabenplan die Mdglichkeit vor-
sieht, im hinteren Gebaudeteil auch im Erdgeschoss eine Kleinwohnung zu errichten, wenn
der gewerbliche Nutzer nicht die gesamte Etage bendétigt, wird eine entsprechende Off-
nungsklausel fur bis zu 25 % der Bruttogeschossflache in die Festsetzung eingefligt, ohne
die grundsatzliche Verpflichtung zur Nutzungsmischung aufzugeben.
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MaR der baulichen Nutzung

Aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan werden die Grundflachenzahl von 0,4, die Ge-
schossflachenzahl von 0,8 und die Zulassigkeit von zwei Vollgeschossen in den vorhaben-
bezogenen Plan tGbernommen, um das Einfigen in den gegebenen Bestand und die pla-
nungsrechtlich zuldssige Bebauung in der unmittelbaren Umgebung zu gewahrleisten.

Aufgrund der Anderung der aktuell anzuwendenden Baunutzungsverordnung 1990 gegen-
Uber der fur Vorhaben nach dem rechtskréaftigen Bebauungsplan geltenden Fassung von
1968 muss die Uberschreitung der Grundflachenzahl durch Stellplatze, Garagen und Ne-
benanlagen geregelt werden. Die Regelgrenze des § 19 (4) BauNVO;q liegt fur die festge-
setzte Grundflachenzahl von 0,4 bei GRZ 0,4 + GRZ 0,4*0,5 = GRZ 0,6. Die ErschlieRung
der Nebenanlagen im hinteren Bereich des Grundstlicks und die Abtretung einer Teilflache
des Baugrundstiicks fur den bestehenden Gehweg an der Kirchstral3e erfordern dabei eine
Anhebung der Obergrenze fiir die Uberschreitung ausschlieRlich durch Stellplatze und Gara-
gen auf 0,75.

Weiter werden zur Sicherung des Einfligens der Baumassen in die Umgebung die Hohenla-
ge und die Gebaudehodhe entsprechend dem Vorhabenplan planungsrechtlich festgesetzt.
Die im Beteiligungsentwurf unter Bezug auf die Stra3enverkehrsflache mit 11,50 m festge-
setzte Gebaudehohe und die Erdgeschossfulibodenhdhe (Sockel) von 0,00 bis 0,50 m wer-
den zur Offenlage anhand der H6hen des amtlichen Lageplanes unter Bezug auf Normal-
héhennull (NHN) festgesetzt.

Die ErdgeschossfuRbodenhdhe (Rohbau) darf eine Hohe von 137,00 mi.NHN nicht Uber-
schreiten um einerseits einen moglichst hohengleichen Anschluss an die 6ffentliche Ver-
kehrsflache zu gewahrleisten und andererseits die aufgrund des nach hinten fallenden Ge-
landes wachsende Wandhohe zu begrenzen. Die Hohe des geplanten Vorhabens betragt
nicht mehr als 11,50 m. Die maximale Gebaudehdhe ist entsprechend mit 148,5 m . NHN
festgesetzt.

Bauform und Uberbaubare Grundsticksflache

Die Festsetzung der offenen Bauweise wird aus dem rechtskraftigen Plan und der Umge-
bungsbebauung tUbernommen. Zusatzlich wird die Uberbaubare Flache durch Baugrenzen
definiert. Die Abstéande der Baugrenzen zu den Grundstlicksgrenzen sind grofl3er gewahlt, als
die Tiefe der Abstandsflachen nach der Bauordnung, um der grol3en Tiefe des Baukorpers
von dber 30 m und der bestehenden Umgrinung des Grundstiicks Rechnung zu tragen.
Ebenso wird die im rechtskraftigen Plan vorgegebene Tiefe des Vorgartens auch im vorlie-
genden Plan umgesetzt.

Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Zur Ordnung des ruhenden Verkehrs werden die Flachen fur Garagen und Stellplatze im
Baugebiet festgesetzt. Hierbei werden die Stellplatzanlagen auf die Flache an der Kirchstra-
Re und die Flache hinter dem Gebaude verteilt, um die Bauliicke an der KirchstraRe stadte-
baulich zu schlieBen und einen weiteren Parkplatz gegeniiber dem der Katholischen Kir-
chengemeinde zu vermeiden. Die Stellplatze im rickwartigen Grundsticksteil sind durch den
sudlich angrenzenden Stellplatz der Gemeindeverwaltung und die ausgedehnten befestigten
Hofflachen der Gebaude nérdlich des Plangebietes hinreichend vorgeprégt und nach Lage
und Umfang vertraglich.
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2.3 ErschlieRung
2.3.1 VerkehrserschlieBung

Das Mischgebiet ist durch die bestehende offentliche StralRe erschlossen. Zusatzliche Er-
schlieBungsanlagen sind nicht erforderlich.

2.3.2 Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr des Vorhabens ist auf dem privaten Grundstiick unterzubringen. Pla-
nungsrechtlich sind keine zusatzlichen offentlichen Parkflachen auszuweisen.

2.3.3 Versorgungsleitungen

Zusatzliche ErschlieBungsanlagen sind nicht erforderlich. Die notwendigen Versorgungslei-
tungen verlaufen innerhalb der offentlichen Stral3e.

2.3.4 Entwdasserung und Versickerung

Das Schmutzwasser der Wohn- und Gewerbeeinheiten im Plangebiet kann tber das beste-
hende 6ffentliche Kanalnetz abgeleitet werden.

Fur die Beseitigung des Niederschlagswassers der erstmals zu bebauenden Grundstiicke ist
nach 8§ 5la Abs. 1 Landeswassergesetz (LWG) zu prufen, ob das Niederschlagswasser
ortsnah in ein Gewasser eingeleitet, auf dem Grundstiick versickert oder tGiber ein Trennsys-
tem abgeleitet werden kann. Da das Gebiet derzeit bereits durch ein genehmigtes Mischsys-
tem fur Schmutz- und Niederschlagswasser entwassert ist, wird das Niederschlagswasser
nach der Vorgabe des Entsorgungspflichtigen in das bestehende System eingeleitet.

2.3.5 Brandschutz

Zur Lo6schwasserversorgung muss eine Ldschwassermenge von mindestens 800l/min
(48m3/h) Uber einen Zeitraum von zwei Stunden zur Verfugung stehen. Eine Loschwasser-
menge von 96 m3/h nach Tabelle 1 des DVGW Arbeitsblatts W405 ware wiinschenswert, ist
aber aufgrund der tatsachlichen Geschossflachenzahl > 0,7 nicht zwingend erforderlich.
Die Hydranten fir die Enthnahme von Léschwasser sind so anzuordnen, dass sie jederzeit fur
die Feuerwehr zuganglich sind. Der Abstand zwischen den Hydranten darf nicht mehr als
120 m betragen. Die Unterflurhydranten sind durch Hinweisschilder gemafR DIN 4066 zu
kennzeichnen.
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3 Umweltauswirkungen

Der vorliegende Bebauungsplan wird als Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1/38
,Rosbach — Arztehaus KirchstraRe‘ nach § 13 a BauGB aufgestellt. Eingriffe, die mit diesem
Bebauungsplan vorbereitet werden, unterliegen keiner Umweltpriifung. Die Belange des
Umweltschutzes einschlie3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind in der
Planung bericksichtigt. Die Manahmen zur Vermeidung und Verminderung sowie Gestal-
tung der Landschaft wurden abgewogen bzw. entsprechend den Mdglichkeiten angewandt.

Das Plangebiet ist aufgrund seiner Lage zur sudlich der B256 (Rathausstral3e) verlaufenden
Bahnstrecke durch Bahnlarm vorbelastet. Dies betrifft nach der Umgebungslarmkartierung®
sowohl die Nachtstunden, als auch den nach Tag- Abend- und Nachtstunden gewichteten
24h Pegel Lgen. Dabei liegt der Nachtpegel mit 50< Lngn < 55 nur leicht Gber dem Orientie-
rungswert von 50 dB(A) fur ein Mischgebiet im Anhang zur DIN 18 005 Schallschutz im Stad-
tebau.

Schienenverkehr nachts
(Schienenwege des Bundes)
Liigr / dB(A)

|

T
. >
||

Berichte | Legende | [ibersichtskarte

Abb 6 Umgebungslarmkartierung, Schienenverkehr nachts

/Quelle: Website http://www.umgebungslaerm.nrw.de/

Ausschlaggebend fur die Einwirkung auf das Grundstick ist die durch die MarktstraRe, den
Pfarrer-Stiesch-Platz und die angrenzenden Freiflachen (Garten und Kirchenparkplatz) ge-
bildete Lucke gegenuber dem Vorhaben. Durch SchlieRung der Bauliicke an der Kirchstralie
ergibt sich fur die nicht der Kirchstral3e zugewandten Fassaden bereits ein Eigenschutz, der
eine zumutbare Gerauscheinwirkung in Orientierung an den Werten im Anhang der DIN
18005 erwarten lasst.

Fur den Verkehrslarm der Straf3en liegen im Umgebungsbereich keine 6ffentlich verfigbaren
Daten vor.

3 Ministerium fir Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen, Websi-
te http://www.umgebungslaerm.nrw.de, Larmkartenbetrachter, abgerufen am 23.01.2017
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Mit dem Vorhaben selber sind fiir die benachbarte Bebauung und deren Nutzer Auswirkun-
gen verbunden, wie sie bereits heute im Plangebiet und seiner naheren Umgebung ublich
sind. Dies betrifft in erster Linie den Kraftfahrzeugverkehr der Bewohner, Mitarbeiter und Pa-
tienten/Kunden auf dem Plangrundstiick. Die Umgebung des Vorhabens ist nicht bereits kri-
tisch vorbelastet. Daher bestehen keine Bedenken, dass sich aus dem Vorhaben trotz der
gleichartigen Nutzung und Wirkung eine unzumutbare Belastung der Umgebung ergeben
konnte.

Mit dem Vorhaben sind Eingriffe in den Boden entsprechend dem bereits durch den rechts-
kraftigen Bebauungsplan bestehenden Baurecht verbunden. Die seit der Aufstellung des Be-
bauungsplanes vorgenommene Einstufung des Bodens als schiitzenswert steht dem Erhalt
und der Erneuerung des Baurechts nicht entgegen. Die grof¥flachig Gber den Rosbacher
Ortskern dargestellten Boden mit regional hoher Bodenfruchtbarkeit und ausgezeichneter
Lebensraumfunktion sind auch in den bestehenden Baulicken und Freiflachen bereits er-
heblich anthropogen tberformt. Mit rund 1.400 m2 ist die Flache als Puffer bzw. Speicher von
geringer Bedeutung.

Fir das Plangebiet wurde mit Beginn des Friihjahrs eine Artenschutzpriifung (ASP)* durch-
gefiihrt. Verstol3e gegen die Zugriffsverbote nach 88 39 ff BNatschG sind danach nicht zu
erwarten.

FFH-Gebiet

In der ASP wurde auch die Wirkung des Vorhabens auf die Schutzgegenstande/ Schutzziele
des FFH-Gebiets im Bereich der Sieg geprift. Laut dieser ist das FFH-Gebiet durch das
Vorhaben nicht betroffen.

Das Plangrundstiick selber ist unbebaut. Hinweise auf frihere Bebauung oder Besiedlung
liegen derzeit nicht vor.

Die gegeniber dem Plangebiet gelegene Katholische Kirche ist als Kulturdenkmal in die
Denkmalliste nach § 3 Denkmalschutzgesetz (DSchGNW) eingetragen. Durch das Vorhaben
werden die Denkmaleigenschaft oder das Denkmal selber nicht beeintrachtigt.

4 Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1/38 ,Rosbach - Arztehaus KirchstraRe*; Gemeinde Windeck, Artenschutzpriifung,
30.Méarz 2017

Gemeinde Windeck Bebauungsplan 1/38 ,Rosbach - Arztehaus Kirchstrae* Offenlage Mai 2017



Textliche Festsetzungen 12

Textliche Festsetzungen

Die Rechtsgrundlagen des Planes und seines Verfahrens sind:

1.

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.September
2004 (BGBI. | S.2414), zuletzt geandert durch Art. 6 des Gesetzes vom 20.10.2015
(BGBI. I. S. 1722)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zu-
letzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. I. S. 1548).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S.58)
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509).

Gesetz uber Naturschutz und Landespflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 29.Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), neu gefasst
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. November 2016 (GV. NRW. S. 934).

Gesetz zur Sicherung des Naturhaushalts und zur Entwicklung der Landschaft (Land-
schaftsgesetz LG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.07.2000 (GV.NW. S.
568), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 16.03.2010 (GV. NRW. S.185).

Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen - Landesbauordnung (BauONW) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV.NRW. S. 256), zuletzt gean-
dert durch Gesetz vom 20.05.2014 (GV. NRW. S. 294).

Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) vom 14.Juli 1934
(CV. NRW. S.666), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 15. November
2016 (GV. NRW. S. 966) und daraus folgende Satzungen.

Alle nachfolgend angegebenen Gesetzesstellen entsprechen dem obigen Rechtsstand. Der
Bebauungsplan besteht aus der Planzeichnung, dem Vorhabenplan sowie den textlichen
Festsetzungen und einer Begriindung.

11

1.2

1.3

1.4

Planungsrechtliche Festsetzungen
89 (1) BauGB

Art der baulichen Nutzung
89 (1) Nr. 1 BauGB

Die Bauflachen im Plangebiet sind als Mischgebiet (MI) gemafl § 6 BauNVO festge-
setzt.

Gemall § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass die nach § 6 Abs. 2
Nrn. 6 bis 8 BauNVO zuldssigen Ausnahmen - Gartenbaubetriebe, Tankstellen und
Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO - nicht Bestandteil des
Bebauungsplans werden.

Gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO wird festgesetzt, dass die Ausnahmen nach § 6 Abs.
3 - Vergniigungsstatten im Sinne des 8§ 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO - nicht Bestandteil des
Bebauungsplans werden.

Gemal 8§ 1 Abs. 7 Nr. 1 BauNVO wird festgesetzt, dass Wohnungen im Erdgeschoss
nicht zulassig sind. Abweichend von Satz 1 sind Wohnraume und Wohnungen auch im
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2.1

2.2

2.3

2.4

3.1

3.2

5.1

52

Erdgeschoss zulassig, sofern ihre Grundflache einschlieBlich der Umfassungswande
und der zu ihnen gehdrenden Treppenrdume ein Viertel der Grundflache des Ge-
schosses nicht Uberschreitet.

Malf3 der baulichen Nutzung
89 (1) Nr. 1 BauGB

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist bestimmt durch die in der Planzeichnung festge-
setzte Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl, die Zahl der Vollgeschosse
sowie die maximal zulassigen Gebaudehdhen.

Die Grundflachenzahl darf durch Garagen und Stellplatze einschlief3lich ihrer Zufahrten
bis zu einer GRZ von 0,75 lberschritten werden. Die Zulassigkeit der Uberschreitung
durch Anlagen nach 8 19 (4) Nrn. 2 und 3 gemaR § 19 (4) Satz 2 bleibt dabei unbe-
rahrt.

Die Erdgeschossfuf3bodenhdhe (Rohbau) darf eine Hohe von 137,00 m G.NHN nicht
Uberschreiten.

Die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen darf durch technische Anlagen wie
Aufzugstberfahrten, Antennenanlagen, Liftungsanlagen, solarthermische und photo-
voltaische Anlagen etc. um bis zu 2,50 m Uberschritten werden, sofern diese einen Ab-
stand von der AuRenfassade von mindestens 1,20 m einhalten und die Summe ihrer
Flachen 10 % der Flache des darunter liegenden Geschosses nicht tiberschreitet.

Uberbaubare Grundstiicksflachen
89 (1) Nr. 2 BauGB

Das Vortreten von Gebaudeteilen wie Vordachern, Erkern, Balkonen und Lisenen ist
bis zu 1,00 m vor die Baugrenze zulassig.

Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 1 BauNVO sind mit Ausnahme von Abfallbehaltern
und deren Standplatzen sowie Einfriedungen nur innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen sowie der Flachen fur Stellplatze und Garagen zulassig.

Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garage n § 9 (1) Nr. 4 BauGB

Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstticksflachen so-
wie innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flache fur Stellplatze bzw. fir
Stellplatze und Garagen zulassig.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
§ 9 (1) Nr. 20 BauGB

Stellplatze und Parkflachen sind einschlieBlich Zufahrten nur in wasserdurchlassiger
Ausfiihrung (z.B.: Pflaster mit mindestens 25 % Fugenanteil/ Drainpflaster/ Rasenpflas-
ter/ Schotterrasen etc.) zulassig.

Mindestens 10 % der nicht Uberbaubaren Grundstlicksflache ist mit einheimischen Ge-
holzen (B&ume und/oder Straucher) zu bepflanzen.

Vorhaben- und ErschlieBungsplan
8§12 (3a)4i.V.m 8§ 9 (2) BauGB

Im Bereich des Vorhabenplans sind im Rahmen der durch den Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan festgesetzten Nutzung nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durch-
fuhrung sich ein Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.
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Il Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
§ 9 (4) BauGB in Verbindung mit 86 (1) BauONW

1. Dachform, Dachneigung, Dachaufbauten und Dachein  schnitte

1.1 Fir Gebaude im Plangebiet sind ausschlie3lich Flachdéacher und flach geneigte Dacher
mit einer Neigung bis zu 15° zulassig.

2.  Werbeanlagen

3.1 Werbeanlagen sind ausschlie3lich an der Statte der Leistung zulassig.

3.2 Werbeanlagen durfen die Hohe der Traufe bzw. der Oberkante der Attika nicht tber-
schreiten. Die Anbringung an untergeordneten Gebaudeteilen (Aufzugsaufbau,
Schornstein etc.) ist unzuléssig.

3.3 Unzulassig sind Werbeanlagen, die mit Blink- oder Wechsellicht oder als Laufschrift
betrieben werden sowie solche mit fluoreszierender Oberflache.

Hinweise
1. Bodendenkmalpflege

Wenn bei Erdarbeiten Bodendenkmaler bekannt werden, so ist dies dem Landesamt fir
Denkmalpflege, Archéologische Denkmalpflege, oder der zustandigen Unteren Denkmal-
schutzbehérde unverziglich anzuzeigen.

Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverdndert zu erhalten. Die Weisung des
Rheinischen Amtes fir Bodendenkmalpflege fir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

2. Bodenschutz

Der Mutterboden ist wegen der besonders geschitzten Boden im Plangebiet gemaf § 202
BauGB ordnungsgemal zu schitzen.

3. Entsorgung Bodenmaterial

Das im Rahmen der Baureifmachung von Grundsticken anfallende bauschutthaltige oder
organoleptisch auffallige Bodenmaterial (z.B. aus Bodenauffillungen) ist ordnungsgemar zu
entsorgen. Die Entsorgungswege des abzufahrenden Bodenaushubs sind vor der Abfuhr
dem Rhein-Sieg-Kreis, Sachgebiet "Gewerbliche Abfallwirtschaft”, anzuzeigen. Dazu ist die
Entsorgungsanlage anzugeben oder die wasserrechtliche Erlaubnis (Anzeige) der Einbau-
stelle vorzulegen.
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