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1. Aufstellungsbeschluss, bisheriges Verfahren

Der Rat der Stadt Rosrath hat in seiner Sitzung am 17.09.2001 den Aufstellungsbeschluss
gemaB § 2 (1) BauGB zum Bebauungsplan Nr. 71 ,,Geh- und Radweg Pannensiefen® ge-
fasst. Die friihzeitige BUrgerbeteiligung fand vom 18.02.2002 bis einschlieBlich 22.03.2002
statt. Die Trager &ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 15.02.2002 zur Abgabe ei-

ner Stellungnahme bis zum 22.03.2002 aufgefordert.

Der Bebauungsplan basiert auf folgenden Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch BauGB in der ab 01.Januar 1998 geltenden Fassung
Baunutzungsverordnung BauNVO 1990
Planzeichenverordnung PlanzV 1990

Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen BauO NW in der ab 01.Januar 2000 gelten-
den Fassung

Wassergesetz fur das Land NRW (LWG) vom 25.06.1995 (GV. NRW $.926 / SGV. NRW
S.77), gedndert durch Gesetz vom 09.05.2000 (GV. NRW S$.439)

Gesetz zur Sicherung des Naturhaushaltes und zur Entwicklung der Landschaft (LG NW)
i.d.F. der Bekanntmachung vom 15.08.1994 (GV. NRW S.710 / SGV. NRW S.791), geédndert
durch Gesetz vom 02.05.1995 (GV. NRW S.382), 09.05.2000 (GV. NRW S.439)

Gemeindeordnung fir das Land NRW (GO NW) i.d.F. der Bekanntmachung vom 14.07.1994
(GV. NRW S.666), gedndert durch Gesetz vom 20.03.1996 (GV. NRW S.124)

2. Planunterlage

Die Planunterlage wurde unter Verwendung der vom Katasteramt des Rheinisch-Bergischen
Kreises in digitaler Form zur Verfigung gestellten Liegenschaftskarte im MaBstab 1 : 500 er-

stellt.

3. Raumlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplan Nr. 71 ,Geh- und Radweg Pannensiefen” befindet sich im Ortsteil Rés-
rath. Der rdumliche Geltungsbereich wird umfasst von der Kélner StraBe im Siden, der

Bahntrasse in Richtung Kéln im Westen, der ehemaligen Bahntrasse in Richtung Bergisch
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Gladbach im Norden (welche aktuell als Radweg genutzt wird) und der Geltungsbereichs-

grenze des Vorhaben- und ErschlieBungsplans Nr. 4 ,Kontrola“ im Osten.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen folgende Flursticke in der Flur 2, Gemar-
kung Roésrath: 1193, 1196, 1197, 1200, 1202, 1440, 1441, 1895, 1897, 1932, 1933, 1934,
1935, 1936, 1937, 1938, 1939, 1940, 1941, 1942, 1943, 306/4, 627/336, 735/306, 737/334,
901/379, 955/333, 956/333, 957/333, 958/333, 959/333, 960/333, 961/333.

Abb. 1: Geltungsbereich — Ausschnitt aus der deutschen Grundkarte (DGK), unmaBstébliche Verkleinerung

4. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt die gesamte Flache des Bebauungsplans Nr. 71 als Wohn-
bauflache nach § 1 (1) BauNVO dar. Im Bebauungsplan werden die Bauflachen fir die be-
stehende Bebauung als allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Der Rad-
weg mit Begleitgrin ist nicht als értlicher Hauptverkehrszug einzuordnen und daher nicht im
FNP darzustellen. Insofern gilt der Bebauungsplan Nr. 71 gem. § 8 BauGB als aus dem Fla-

chennutzungsplan entwickelt.
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5. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan soll die Radwegeverbindung zwischen der Kélner StraBe und der als
Radweg genutzten ehemaligen Bahntrasse festsetzen. Anlass hierzu ist eine Schulwegsi-
cherung der Schiiler des Schulzentrums Freiherr-vom-Stein, welche z.Z. die vielbefahrene

HauptstraBe (L 284) mit dem Rad benutzen muissen.

Aufgrund eines Gestattungsvertrages mit der DB wird die Stadt Rdsrath den bestehenden
Radweg auf der ehemaligen Bahntrasse bis zum Anschluss Gerottener Weg verlédngern. Auf
diese Weise entsteht ein durchgangiges Radwegenetz zwischen den Wohngebieten im

Siudwesten des Ortsteiles Rosrath und dem Schulzentrum Freiherr-vom-Stein-Straf3e.

Die bestehende Bebauung im Plangebiet soll durch den verbindlichen Bauleitplan im Be-
stand gesichert werden. Zum Bestand ist aus rechtlicher Sicht auch eine bisher nicht reali-
sierte Bebauung (auf dem Flurstiick 1193, Flur 2, Gemarkung Rdésrath) zu zahlen, fir die ei-
ne rechtskraftige Baugenehmigung vorliegt. Die Baugenehmigung beruht noch auf Grundla-
ge des Bebauungsplanes Nr. 20, ist jedoch unter Berlcksichtigung des benachbarten Vor-
haben- und ErschlieBungsplans ausgesprochen worden und beinhaltet dessen Festsetzun-
gen im Hinblick auf Art und MaB der Nutzung. Die Ubrigen Flachen sollen als private Grin-
flache festgesetzt werden, so dass diese mdglicherweise - mit Einschrénkung des beste-
henden Feldgehdlzes - als extensives Grabeland ohne bauliche Anlagen wie Lauben,
Schuppen u.s.w. verpachtet werden kénnen. Eine intensive Gartennutzung, etwa als Klein-

gartensiedlung 0.4., ist nicht vorgesehen.

Die bisherigen Festsetzungen des alten Bebauungsplanes Nr. 20 von 1975 setzten im Plan-
gebiet bis zu achtgeschossige Bebauung fest. Diese Planung ist unter Beriicksichtigung der
heutigen stadtebaulichen Ziele der Stadt Résrath nicht mehr zeitgemaB und auch nicht
mehr realisierbar. Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 71 soll diese Uberkommenen

Zielsetzungen durch eine zeitgemaBe Planung ersetzen.

Stadt Rosrath - Fachbereich 4 Planen, Bauen, Umwelt Seite 4



Bebauungsplan Nr. 71 ,Geh- und Radweg Pannensiefen”

6. Inhalte des Bebauungsplanes

6.1 Art und MaB der baulichen Nutzung

Die Art und das MaB der baulichen Nutzung richtet sich sowohl in der Bestandssicherung
als auch in dem bisher unbebauten Baufenster nach der bisherigen Nutzung und nach der
festgesetzten Nutzbarkeit des direkt westlich anschlieBenden Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes Nr. 4 ,Kontrola“. Demnach wird ein allgemeines Wohngebiet mit einer GRZ
von 0,4 und einer GFZ von 0,8 bei max. Zwei Vollgeschossen festgesetzt. Um eine flachen-
intensive Nutzung als Gartenbauflache und eine Nutzung als Tankstelle (von der Kélner
StraBe aus) auszuschlieBen, sind die gem. § 4 (3) Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zu-

lassigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Damit sich die Gebaude auch in ihrer Hohenentwicklung an der Nachbarschaft orientieren
und diese nicht Gberragen, wird die FuBboden- sowie die Firsthéhe mit 0,5 m bzw. 10,0 m

festgesetzt.

Diese Festsetzungen gelten fur alle Baufenster im Plangebiet, also sowohl fur die Bestands-

sicherung als auch flr das bereits genehmigte Bauvorhaben.

6.2. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache, Gestaltung

Die bestehende bzw. bereits nach altem Recht genehmigte Bebauung wird durch die Fest-
setzung im Bestand gesichert. Die bestehenden Geb&dude sind jeweils von einer Baugrenze
umrahmt, wobei zu jeder Seite Raum flir An- oder Umbauten im Rahmen von Renovie-

rungsarbeiten verbleibt.

Die Bauweise wird in Anlehnung an den Bestand als offene Bauweise festgesetzt. Da im
Bestand Einzelhausbebauung und in der direkten Nachbarschaft Doppelhauser zu finden

sind, wird im Bebauungsplan Einzel- und Doppelhaushausbebauung festgesetzt.

Um die gegebene KleinmaBstablichkeit zu bewahren, wird die maximale Lange der Gebau-
de parallel zur ErschlieBung bei Einzelhdusern auf 10,0 m und bei Doppelhdusern auf 20,0 m
festgesetzt. Zudem sind héchstens zwei Wohneinheiten bei Einzelhdusern und eine

Wohneinheit bei Doppelhdusern je Doppelhaushélfte zulassig.
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Um ein einheitliches und geschlossenes gestalterisches Bild im Bezug auf die Doppelhaus-
bebauung zu gewahrleisten, wird eine Angleichung der AuBengestaltung bei Doppelhdusern

festgesetzt.

In Anlehnung an die Umgebung diirfen im Bebauungsplangebiet Sattel-, Walm- oder Pult-
dacher mit einer Dachneigung von 30° bis 45° realisiert werden. Auf Nebengebauden und
Garagen sowie Carports kann ein Flachdach hergestellt werden, wenn die Grundflache die-

ser Anlage nicht gréBer als 40 gm ist.

Dachgauben, Dachaufbauten und Dacheinschnitte sollen sich zuriickhaltend in die Dach-
landschaft einfligen. Aus diesem Grund dirfen sie in ihren AusmaBen zwei Drittel der Ge-
baudebreite nicht Uberschreiten. Um eine effiziente Energieeinsparung zu ermdéglichen, diir-

fen auch gréBere Anlagen zur Nutzung von Solarenergie auf den Dachern errichtet werden.

Blickdichte Einfriedungen baulicher Art (Mauern, Flechtzaune etc.) dirfen im gesamten Pla-
nungsgebiet mit einer maximalen Héhe von 1,0 m errichtet werden. Darlber hinaus dirfen
transparente Einfriedungen (Gitterzaune, Maschendraht, Holzzaune oder Hecken) in Uber-
einstimmung mit der Landesbauordnung bis zu einer Hohe von 2,0 m errichtet werden.
Dadurch wird einerseits die Schutzfunktion der Einfriedungen hervorgehoben, andererseits
die Belichtung der Garten gewahrleistet. Ausnahmsweise sind Sichtschutzwénde in einer
maximalen Héhe von 2,0 m und einer L&nge von maximal 3,0 m bei Doppelhausern im Be-
reich der Grenzbebauung zuldssig. Diese Festsetzung wahrt die Privatsphéare bei sommerli-

cher Terrassennutzung.

Zur duBeren Gestaltung im Bebauungsplangebiet missen vom 6ffentlichen Raum aus ein-
sehbare Standplatze oder Schranke fur Mullbehélter mit standortgerechten Pflanzen be-

grunt werden.

6.3. Verkehrsflachen

Der Geh- und Radweg wird in einer Breite von 2,5 m als besondere Verkehrsflache mit der
Zweckbestimmung Rad- und Gehweg festgesetzt. Hiermit wird dokumentiert, dass diese
Verkehrsflache zur Sicherung des Schulweges und zur Gefahrenabwehr dient. Zugleich wird
somit klargestellt, dass dieser Weg keine ErschlieBungsfunktionen wahrnimmt. Diese Ver-

kehrsflache ist fir Kraftfahrzeuge gesperrt und mit Pollern am ,Pannensiefen” gegen unbe-
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fugtes Befahren zu sichern. Gegenlber der urspriinglichen Planung des Rad- und Gehwe-
ges wird dieser nicht im rechten Winkel auf die Kélner StraB8e gefuihrt, sondern wird vor dem
vorhandenen Siefen in Richtung des Weges ,,Pannensiefen” um einige Meter verschwenken

und somit das Feldgehdlz und den Graben umgehen.

Die ErschlieBung der Hauser am ,Pannensiefen” ist weiterhin gesichert. Dieser Weg ist als
offentliche StraBe gewidmet und wird im Bebauungsplan als StraBenverkehrsflache festge-

setzt.

Die ErschlieBung der Baufenster westlich des Rad- und Gehweges geschieht liber private
Flachen, die nicht als Verkehrsflachen gewidmet sind. Eine Festsetzung von StraBenver-

kehrsflachen wird daher nicht vorgenommen.

Zur Sicherung der Versorgung und der Erreichbarkeit der Geb&ude und der umliegenden

Flachen werden auf privaten Flachen Geh-, Fahr- und Leitungsrechte festgesetzt.

6.4 Griinflachen

Die Flachen zwischen der bestehenden Bebauung und dem Rad- und Gehweg werden als

private Grlnflache festgesetzt.

Den Eigentimern wird somit die Mdglichkeit eingerdumt, diese Flachen als Grabeland ex-
tensiv zu nutzen oder sie mit eben dieser Nutzung zu verpachten. Von der Nutzung als Gra-
beland sind die Parzellen 1196, 1197 und735/306 mit den bestehenden Feldgehdlzen aus-

driicklich ausgenommen.

7. Griinordnung, AusgleichsmaBnahmen

Auf den Flachen im Geltungsbereich war innerhalb der Festsetzungen im Bebauungsplan
Nr. 20 bisher 7 bis 8 geschossige Bebauung mdéglich. Durch den Bebauungsplan Nr. 71
wird die existierende sowie die bereits genehmigte 1 bis 2 geschossige Bebauung im Be-

stand gesichert.

Der Eingriff in Natur und Landschaft wird durch den neuen Bebauungsplan im Vergleich

zum Bebauungsplan Nr. 20 also um ein vielfaches reduziert. Der einzige geplante Eingriff
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stellt der Bau des Geh- und Radweges dar. Dieser wurde durch die Verschwenkung im siid-
lichen Teil um das bestehende Feldgehdlz und den Graben herumgefihrt, so dass der Ein-
griff auch an dieser Stelle minimiert wurde. Zum Bau des Geh- und Radweges wurde ein
landschaftspflegerischer Begleitplan erstellt, der den Eingriff bilanziert und durch entspre-

chende AusgleichsmaBnahmen vor Ort kompensiert.

8. Wasserwirtschaft

GemahB § 51 Landeswassergesetz NRW ist Niederschlagswasser von den Grundsticken vor
Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewéasser einzuleiten, sofern dies ohne
Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit méglich ist. Im Plangebiet befindet sich be-
stehende Bebauung, die bereits vor dem 1.1.1996 entstanden ist und somit nicht unter die

gesetzliche Forderung des § 51 Landeswassergesetz NRW fallt.

Fur bereits genehmigte Bebauung auf dem Flurstick 1193 wurde im Baugenehmigungs-
verfahren ein entsprechender Nachweis der Versickerung auf dem Grundstiick mittels Rigo-

len erbracht.

Fur den Geh- und Radweg wird nach MaBgabe des landschaftspflegerischen Begleitplanes
eine wassergebundene Ausbildung der Wegbankette sowie die Installation eines wasserab-

fuhrenden Wegeseitengrabens vorgesehen.

Im Bebauungsplan wird der informelle Hinweis aufgenommen, das sich im Planungsgebiet
die Méglichkeit fur eine AusgleichmaBnahme in Form einer Bachlaufneuschaffung bietet. Bei
der Realisierung des nordwestlich gelegenen Bebauungsplanes Nr. 20, ,,Stuppheide” - 5.
Anderung ist die Revitalisierung eines ehemaligen Bachlaufes vorgesehen. Das Plangebiet
des Bebauungsplans Nr. 71 ,,Geh- und Radweg Pannensiefen® kénnte dabei als Weiterfih-
rung dieses Wasserlaufs bis zum sUddstlich benachbarten Bebauungsplan Nr. 2 ,,Résrath,
Mitte — Bitze® dienen, in dem bereits ein entsprechendes Bachbett realisiert worden ist.
Mégliche Ausgleichspunkte kénnten dabei im Rahmen eines sog. Okokontos fiir andere

Eingriffsbereiche im Stadtgebiet verrechnet werden.
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9. Umweltvertraglichkeitspriifung

In dem Gesetz zur Umsetzung der UVP — Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie und weite-
rer EG-Richtlinien zum Umweltschutz vom 27.07.2001 ist geregelt, fir welche Vorhaben ei-
ne Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) erforderlich ist. In der Anlage 1 dieses Gesetzes

sind diejenigen Vorhaben aufgefiihrt, fir die das Erfordernis einer UVP zu untersuchen ist.

Die im Bebauungsplangebiet geplanten Vorhaben sind in der Anlage 1 der Nr. 14 | Verkehrs-
vorhaben“ und der Nr. 18.7 ,Bau eines Stadtebauprojektes fiir sonstige bauliche Anlagen*
zuzuordnen. Fir den Bau eines Geh- und Radweges ist nach Nr. 14 keine UVP erforderlich
und auch der Schwellenwert fir Nr. 18.7 von 20.000 gm wird deutlich unterschritten. Ein
Umweltbericht entsprechend § 2a BauGB, in dem die Ergebnisse einer UVP dargestellt

werden, ist demnach gleichfalls nicht erforderlich.

10. Bodenordnerische MaBnahmen

Die Grundstiicke, auf denen allgemeines Wohngebiet festgesetzt worden ist, sind bereits
mit bestehenden Gebauden bebaut oder es liegt eine Baugenehmigung vor. Bodenordneri-

sche MaBnahmen sind hier nicht erforderlich.

Die Flachen, auf denen der Geh- und Radweg realisiert werden soll, befindet sich im stadti-

schen Eigentum. Auch hier sind bodenordnerische MaBnahmen nicht erforderlich.

Die Flachen, auf denen ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht eingetragen ist, sind bereits durch

bestehende Ver- und Entsorgungsleitungen belastet.

11. Kosten und Finanzierung

Bau und Unterhaltung des Geh- und Radweges obliegen der Stadt Résrath.
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12. Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet 5.685,2 gm
Private Grinflache 6.227,5 gm
Verkehrflache besonderer Zweckbestimmung (Geh- und Radweg) 298,7 gm
Offentliche Verkehrsflache 496.4 gm
Gesamtflache des Bebauungsplanes 12.707,8 gm
13. Anhang

13.1 Textliche Festsetzungen

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

Die in allgemeinen Wohngebieten gemaB § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO vorgesehenen

Ausnahmen sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
2. Héchstzulassige Zahl der Wohnungen pro Wohngebaude

Die Anzahl der Wohnungen wird mit max. 2 Wohnungen bei Einzelhdusern und max. 1

Wohnung bei Doppelhdusern je Halfte (Trenngrundstick Hausparzelle) festgesetzt.
3. Bauweise

Die max. Lange der Gebdude parallel zur ErschlieBung wird mit 10,0 m bei Einzelhau-

sern und 20,0 m bei Doppelhausern festgesetzt.
4. Héhenlage der baulichen Anlagen

Die FuBbodenhohe des untersten, als Vollgeschoss geltenden Geschosses (Erdge-
schoss Oberkante FertigfuBboden) darf héchstens 0,50 m Uber Blirgersteig- oder
Schrammbordhinterkante der angrenzenden ErschlieBung, gemessen mittig Straen-

front der Hausparzelle, liegen.
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5. Firsthéhen

Die max. Firsthéhe der baulichen Anlage, senkrecht gemessen von Oberkante Fertig-
fuBboden Erdgeschoss bis Oberkante Dachhaut, betragt 10,0 m.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

1. AuBengestaltung von Doppelhdusern

Aneinander gebaute Hauseinheiten (Doppelhduser) sind in gleicher Dachneigung, Trauf-

héhe, Dacheindeckung, AuBengestaltung und Farbgebung auszufihren.
2. Dachformen

Es sind nur Sattel-, Pult- und Walmdacher zuldssig. Die Dachneigung darf 30° bis 45°

betragen.
3. Dachformen von Nebenanlagen

Bei Garagen, Uberdachten Stellplatzen, Nebenanlagen und 1-geschossigen Anbauten

sind Flachd&cher zulédssig, wenn die Grundflache max. 40,0 gm betragt.
4. Dachaufbauten

Dachgauben, Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind zulassig, wenn sie Zwei Drittel
der Gebaudebreite nicht Uberschreiten. Der Abstand zum Ortgang muss beidseitig min.

1,50 m betragen.
5. Solarenergie

Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sind zuléssig.
6. Sichtschutzwande

Bei Doppelhdusern sind im Bereich der Grenzbebauung Abschirmwande bis zu 3,0 m
Lange und einer max. H6he von 2,0 m, senkrecht gemessen von Oberkante Terrassen-

boden, zulassig.
7. Einfriedungen

Blickdichte Einfriedungen baulicher Art (Mauern, Flechtzaune, etc.) sind bis zu einer H6-
he von 1,0 m zulassig. Transparente Einfriedungen (Gitterzaune, Maschendraht, Holz-

zaune, Hecken, etc.) sind bis zu einer H6he von 2,0 m zulassig.
8. Abfallbehalter

Vom offentlichen Raum aus einsehbare Standplatze fir Abfallbehalter sowie Schranke

far Abfallbehalter sind mit standortgerechten Pflanzen einzugriinen.
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13.2 Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Passiver Schallschutz

Das Bebauungsplangebiet liegt deutlich auBerhalb der Larmschutzzone C des LEP IV. Der
Flughafen Kéln/Bonn empfiehlt generell, dass bei neu zu errichtenden Wohnbauvorhaben

zum Schutz gegen Fluglarm SchallschutzmaBnahmen vorgenommen werden.

Bodendenkmale

Bei Entdeckung von Bodendenkmalen wird auf die §§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz

(DSch@G) hingewiesen.

Altlasten

Altlasten im Plangebiet sind laut Altlastenkataster nicht bekannt. Sollten Hinweise auf Kon-
tamination (z.B. Bodenverunreinigungen/ -verfarbungen oder Ablagerungen von Abfallen)
auftreten, sind diese dem Rheinisch-Bergischen Kreis, Amt fur Wasser- und Abfallwirtschaft,

Umweltvorsorge unverziglich anzuzeigen.

Mégliche AusgleichsmaBnahme im Plangebiet

Im Bebauungsplan ist der informelle Hinweis aufgenommen, dass sich im Planungsgebiet
die Méglichkeit fur eine AusgleichsmaBnahme in Form einer Bachlaufneuschaffung bietet.
Bei der Realisierung des nordwestlich gelegenen Bebauungsplans Nr. 20, ,Stuppheide” 5.
Anderung ist die Revitalisierung eines ehemaligen Bachlaufs vorgesehen. Das Plangebiet
des Bebauungsplans Nr. 71 ,,Geh- und Radweg Pannensiefen® kénnte dabei als Weiterfiih-
rung dieses Wasserlaufs bis zum sidéstlich benachbarten Bebauungsplan Nr. 2 ,Résrath
Mitte — Bitze* dienen, in dem bereits ein entsprechendes Bachbett realisiert worden ist.
Mé&gliche Ausgleichspunkte kénnten dabei im Rahmen eines sog. Okokontos bei anderen

Eingriffen im Stadtgebiet verrechnet werden.
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