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Aufgabe und Notwendigkeit des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans

Das Gebiet des Vorhaben- und ErschlieBungsplans ,Wohnanlage Pannensiefen®
liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 20, Teilgebiet 5, der Gemeinde
Résrath, der zu Beginn der Siebziger Jahre aufgestellt wurde und seit 1974 in
Kraft ist.

Durch den Bebauungsplan wurden fur diesen Teilbereich die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Errichtung einer gestaffelten, zwei- bis siebengeschossi-
gen clusterférmigen Wohnbebauung geschaffen, die dem Trend der Siebziger
Jahre entsprach: sowohl horizontal wie auch vertikal gegliederte, bis zu acht Ge-
schosse hohe Baukdrper, die sich, zumeist hufeisenférmig, um einen innenliegen-
den, begrinten Freiraum, dem sogenannten ,Kommunikationsbereich®, mit
darunter liegender Tiefgarage gruppierten.

In den Siebzigern war es Ublich und auch vom Gesetzgeber so gewollt, daR die
Gemeinden zumindest ihre Innenbereichsflachen mit einem méglichst 10k-
kenlosen Netz von Bebauungsplanen Uberzogen - eine Vorhalteplanung, die, wie
sich spéater herausstellte, haufig den tatsachlichen Bedarf an Wohnbau- und son-
stigen Flachen erheblich Uberstieg. Das heilt, ein nicht unerheblicher Teil dieser
Flachen wurde bis heute nicht bebaut, viele Bebauungsplane schlummern vor
sich hin.

In der Zwischenzeit entwickelte sich der Stadtebau, ganz besonders in den klei-
neren Gemeinden, in eine vollkommen andere Richtung. Die Erfahrung, daR die
in der Regel anonymen Wohnhochhauser eine Fulle sozialer Probleme nach sich
zogen, fuhrte zu einer Ruckkehr zu Wohnformen in tGberschaubaren GréRenord-
nungen. Programme zur Férderung von Wohneigentum, auch fur Familien mit ge-
ringerem Einkommen, veranlassen die Gemeinden heute in zunehmendem MaRe,
Wohnbauland in verkehrsgunstiger Lage und in méglichst geringer Entfernung zu
den bestehenden Infrastruktureinrichtungen fur den Eigenheimbau kostengiinstig
zur Verfugung zu stellen.

Dieser stadtebaulichen Entwicklung tragt das Konzept des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans Nr. 02 der Gemeinde Résrath ,Wohnanlage Pannensiefen"
Rechnung. Die Anordnung der zweigeschossigen Einfamilienhduser in Gruppen
zu je zwei bis maximal vier Wohnhausern fuhrt zu einer optimalen Grund-
stlcksausnutzung, so daR die Vorziige des Wohnens im Einfamilienhaus zu den
Vorteilen des kostengunstigen, flachensparenden Wohnens in einem ausgewoge-
nen Verhaltnis stehen.
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Planungsrechtliche Situation, der Vorhaben- und
ErschlieBungsplan im Bezug zum vorhandenen
Planungsrecht

Das Gebiet des Vorhaben- und ErschlielBungsplans liegt im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 20, Teilgebiet 5, der Gemeinde Résrath. Der Bebauungs-
plan setzt far diesen Bereich Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 1 Absatz 2
BauNVO fest sowie geschlossene, zwei- bis siebengeschossige Bauweise
(zwingend).

Das geplante Vorhaben widerspricht den Festsetzungen des Bebauungsplanes
bereits von seiner stadtebaulichen Grundkonzeption her - insofern ist es nach der
gegebenen planungsrechtlichen Situation nicht zulassig (§ 30 BauGB). Eine Zu-
l&ssigkeit aufgrund einer Befreiung nach § 31 BauGB ist ausgeschlossen, da die
Grundzuge der Planung erheblich berthrt bzw. verandert werden.

Da der rechtskréftige Bebauungsplan aus dem Jahr 1974 den heutigen Vorstel-
lungen der Gemeinde nicht mehr entspricht (vergl. Abschnitt 1), die Gemeinde an-
dererseits angesichts des standig steigenden Bedarfs an preiswertem Wohnraum
grolRes Interesse an der Realisierung des, bereits in der Frihphase der Planung
mit ihr abgestimmten, Vorhabens durch den Vorhabentrager hat, beflrwortet sie
die Aufstellung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans fir diesen Bereich.

Der Vorhabentrager hat einen Antrag auf Einleitung des Satzungsverfahrens ge-
stellt; die Gemeinde Rdésrath hat am 27. Februar 1997 Uber den Antrag positiv
entschieden (§ 7 Absatz 3 Satz 1 BauGB-MaRnG).

Ein Inkrafttreten der Satzung setzt den Bebauungsplan fur die Flachen des Vor-
haben- und ErschlieBungsplans insoweit auler Kraft (§ 7 Absatz 3 letzter Satz
BauGB-MaRnG).

Das stadtebauliche Konzept des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes wirkt sich
auf die Restflachen des Teilgebietes 5 des Bebauungsplanes dahingehend aus,
dal eine Realisierung der Planung gemaR den Festsetzungen des Bebauungs-
planes unmdéglich ist; der Bebauungsplan wird somit obsolet.

Da die planerischen Zielvorstellungen der Gemeinde Résrath, bezogen auf diese
Restflachen des Teilbereiches 5, zum gegenwartigen Zeitpunkt noch nicht den
Konkretisierungsgrad erreicht haben, der fur eine Bebauungsplananderung im
Sinne des § 1 Absatz 3 BauGB Voraussetzung ware, hebt die Gemeinde parallel
zum Satzungsverfahren fur den Vorhaben- und ErschlieBungsplan den Bebau-
ungsplan Nr. 20 far den Teilbereich 5 auf (§ 2 Absatz 4 BauGB).

Mit diesem Verfahren wird einerseits Planungssicherheit geschaffen und anderer-
seits die zUgige Realisierung des in allen wesentlichen Entwicklungsphasen mit
der Gemeinde abgestimmten Vorhabens des Investors ermdglicht.



Vorbereitende Bauleitplanung

Der Inhalt des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes entspricht der beabsichtigten
stadtebaulichen Entwicklung des Gemeindegebiets, insbesondere den Darstellun-
gen des Flachennutzungsplanes (Wohnbauflachen).



4.1

4.2

4.3

Bestandsaufnahme

Raumlicher Geltungsbereich

Das Gebiet des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 02 der Gemeinde Rés-
rath ,Wohnanlage Pannensiefen” liegt in der Gemarkung Résrath, Flur 2, zwi-
schen dem noch vorhandenen Damm der ehemaligen Eisenbahntrasse im Norden
und der Kélner StralRe (L 284) im Suden.

Der Geltungsbereich umfaft die Flursticke

612/270, 1807, 1806, 1805, 1803, 1800, 1802, 1797, 1795, 1241, 276 (teilweise),
617/275 (teilweise)

Die Gesamtflache des Plangebietes betragt rund 0,5 ha.

Zum Zeitpunkt der BeschluR3fassung tUber die Einleitung des Satzungsverfahrens
schlo? der Satzungsbereich das Flurstiick 276 ganz mit ein. Der Erwerb des
Grundsticks durch den Vorhabentrager war erforderlich, um den Ausbau der
Planstralle A sowie den Einmundungsbereich in die Kélner Strale zu sichern.

Nach Vorliegen der StraRenplanung wurde die stidwestliche Abgrenzung des Gel-
tungsbereichs auf die westliche Begrenzung der StralRe verschoben, da der restli-
che Teil des Flurstlicks 276 unverandert bleibt.

Der Ausbau der PlanstraRe A greift in das Flurstlick 617/275 ein. Hier erfolgte
ebenfalls eine Korrektur der Abgrenzung des Satzungsbereichs.

Derzeitige Nutzung des Plangebietes

Mit Ausnahme der vorhandenen Wegeflachen im Bereich der Planstrake A (ge-
pflasterter Gehweg bzw. Zufahrt zu den vorhandenen Geb&uden) ist das Plange-
biet unbebaut; die Vegetation besteht aus Grasland mit altem Obstbaumbestand
im noérdlichen Bereich. :

Die Wiese wird von den umliegenden Anwohnern fur Spiel- und Freizeitaktivitaten
genutzt.

Umliegende Nutzung

Im Westen und Norden (nérdlich des Bahndamms) schlieRt lockere Wohnbebau-
ung an. Sudlich des Plangebiets stehen, entlang der Kélner StraRe, Einzelhduser
mit einer Mischnutzung aus Wohnen und Kleingewerbe.

In Gstlicher Richtung findet die Wiesenflache ihre Fortsetzung bis zu einer ge-

schlossenen, in Nord-Sud-Richtung verlaufenden Heckenpflanzung (Nadelb&u-
me).
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4.4

4.5

Grundbesitz

Mit Ausnahme der Flursticke 1802, 1797, 1795, 1241, die sich im Eigentum der
Gemeinde Rd&srath befinden (Verkehrsflachen), sowie eines Streifens aus Flur-
stlck 617/275, das von der StraRenplanung mit erfaRt wird und sich zur Zeit in
Privatbesitz befindet (z. Zt. finden mit dem Eigentimer Grunderwerbsverhandlun-
gen statt), verfugt der Vorhabentréger Uber die gesamte Flache des Plangebietes
als Grundeigentimer.

Altlasten

Laut Umweltkataster der Gemeinde Résrath besteht kein Verdacht auf Altlasten
im Bereich des Plangebietes.
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5.2.2

Inhalt des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

Planungskonzept

Das Planungskonzept sieht die Errichtung von vierzehn Einfamilienhausern vor,
die jeweils in Hausgruppen von 2 x zwei, 2 x drei und 1 x vier Hausern zusam-
mengefal3t werden.

Die einzelnen GrundsticksgréRRen variieren zwischen ca. 180 und 280 m2.

Die innere ErschlieBung der Wohnanlage erfolgt Uber eine ca. 65 m lange, 5,50 m
breite StichstraRe (PlanstralRe B), die in Ost-West-Richtung verlduft und das
Plangebiet in einen nérdlichen und einen sudlichen Abschnitt unterteilt. Die
StralRe, die an der 6stlichen Grundstlicksgrenze in einem Wendeelement endet,
wird verkehrsberuhigt ausgebaut, ein zusatzlicher Gehweg entfallt.

Die voll unterkellerten Wohnhauser werden in zweigeschossiger Massivbauweise
errichtet, die Firstrichtung der Satteldacher (Dachneigung 33°) verlauft parallel
zur Stralle.

Zu jedem Wohnhaus gehéren durchschnittlich zwei PKW-Stellplatze - teils in
Form von Garagen, teils als Carports bzw. offene Stellplatze.

Allen Wohnh&usern ist jeweils auf der Eingangsseite (im Nordosten) ein kleiner
Vorgartenbereich zugeordnet; die Hausgérten befinden sich auf der Studwestsei-
te.

Die Gebaude erhalten rote Klinkerfassaden, die Dacher werden mit roten Dach-
pfannen eingedeckt. Weil} lackierte Holzfenster mit aufgesetzten Sprossen sowie
Gartenzaune aus weill gestrichenem Holz unterstreichen das vom Vorhabentra-
ger beabsichtigte optische Bild einer Wohnanlage im Landhausstil.

Die Garagen werden ebenfalls rot verklinkert und mit Flachdachern gedeckt.

ErschlieBung

Offentlicher Nahverkehr

Die Erschlielung des Plangebiets durch den &ffentlichen Nahverkehr erfolgt tber
die vorhandenen Buslinien in der Kélner Strale.

In ca. 700 m Entfernung ist der Bahnhof Résrath-Stimpen der Deutschen Bahn
mit Anschlu® nach Kéin bzw. Gummersbach erreichbar.
Individualverkehr, Rad- und FuBwegeverbindungen

Die auf3ere ErschlieBung der geplanten Wohnanlage erfolgt Uber die vorhandene
Kélner StraRRe (L 284) sudlich des Plangebiets.

Der Anschlufd der unter 5.1 beschriebenen WohnstraRe (innere ErschlieRung der
Wohnanlage, Planstrale B) an die Kélner StraRRe erfolgt Gber den Ausbau des
vorhandenen Weges, der zur Zeit die Kélner StralRe (im Stden) mit der StraRe
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5.3

5.3.1

5.3.2

,otuppheide” (im Norden) verbindet und zwei anliegende Wohnh&user sowie ei-
nen Gewerbebetrieb erschliellt. Dieser Weg erhalt in seinem nérdlichen Abschnitt
auf einer Lange von ca. 40 m eine durchgehende Fahrbahnbreite von 5,20 m so-
wie auf seiner Westseite einen Gehweg von 1,65 m Breite (Planstralke A), der
Einmindungsbereich in die Kélner Strale wird entsprechend ausgebauit.

Eine Anbindung der Wohnanlage an den das Plangebiet im Norden tangierenden
6ffentlichen Rad- und FuBweg erfolgt fuRlaufig vom Wendeelement aus Uber ei-
nen 1,20 m breiten Weg, fur Radfahrer Gber den vorhandenen Weg in Verlan-
gerung der Planstralle A.

Ver- und Entsorgung
Abwasser

Die Entwéasserung des Plangebiets (Stralen- und Hausentwasserung) erfolgt
Uber einen neu zu verlegenden Nebensammler im Bereich der Planstrale B, der
an den vorhandenen Mischwasserkanal (Hauptsammler) in der Trasse der Plan-
stral3e A angeschlossen wird. Die Kapazitat des vorhandenen Hauptsammlers ist
ausreichend.

Versorgungsleitungen

Die Verlegung der Leitungen fur die Versorgung der Wohnanlage mit Wasser,
Strom, Gas, Telekommunikation wird zeitlich so abgestimmt, dal? diese bei Fertig-
stellung der Wohnh&user nutzbar sind.

Detaillierte Erlauterungen zur ErschlieBung sind Anlage 1 (Erlduterungsbericht /
ErschlieRungsplanung) zu entnehmen.

Griinordnung

Planungsrechtliche Ausgangssituation

§ 7 Abs. 2 Satz 1 BauGB-MaRnG fordert die Vereinbarkeit der Satzung zum Vor-
haben- und ErschlieRungsplan mit den in § 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB definierten Pla-
nungszielen und -leitlinien zur Sicherung einer menschenwirdigen Umwelt und
des Schutzes der naturlichen Lebensgrundlagen.

Entsprechend § 8a BNatSchG ist bereits auf der Ebene der Bauleitplanung - und
gemal § 8a Abs. 1 letzter Satz BNatSchG gilt dies auch fur die Satzung zum
Vorhaben- und ErschlieBungsplan - zu entscheiden, ob geplante Vorhaben mit ei-
nem naturschutzrechtlichen Eingriff verbunden sind und ob und in welcher Form
Ausgleichs- bzw. Ersatzmal3nahmen erforderlich werden.

Konfliktsituation

Das geplante Vorhaben 1aRt sich nicht konfliktfrei zu den Anspriichen und Zielset-
zungen von Landschaftspflege und Naturschutz realisieren.

Uberbauung und Versiegelung in Form von Verdichtung bzw. Abdichtung der Bo-
denoberflache mit wasserundurchlassigen Materialien fihren nicht nur zu einer

10
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quantitativen Inanspruchnahme von Freiflachen, sondern auch zu einer qualitati-
ven Veranderung der 6kologischen Bedingungen im Boden selbst und zu einer
Stérung der naturlichen Austauschprozesse zwischen Boden, Wasser und Luft
(Versickerung, Grundwasserneubildung, Verdunstung).

Kompensation

In Abstimmung mit der Unteren Landschaftsbehérde wurde ein landschaftspflege-
rischer Fachbeitrag erstellt. Der landschaftspflegerische Fachbeitrag besteht aus
dem Bestandsplan und dem Textteil (s. Anlage 2) sowie dem MaRnahmenplan.

Der MaRnahmenplan regelt verbindlich die MaRnahmen der Kompensation, er ist
Bestandteil der Plansatzung (Teil C).

11
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Durchfiihrung der MaRnahme

Der Vorhabentrager und die Gemeinde Résrath schlieBen einen Vertrag, in dem
sich der Vorhabentrager verpflichtet, das Vorhaben und die ErschlieBungsmaf-
nahmen innerhalb einer bestimmten Frist durchzufihren und alle Planungs- und
ErschlieBungskosten zu tragen. Der Durchfliihrungsvertrag ist nicht Bestandteil
der Satzung, sondern Voraussetzung fur diese.

Durchfiihrungsverpflichtung
Im einzelnen verpflichtet sich der Vorhabentrager
a) zur Durchflihrung des Vorhabens, d.h. zur Errichtung der geplanten 14

Wohnhauser einschlieRlich der Garagen bzw. Carports auf der Grundlage der
Architektenplane (Teil A der Satzung)

b) zur Durchflihrung der ErschlieBungsmaRnahmen auf der Grundlage der
Fachingenieurpléne (Teil B der Satzung), das sind im einzelnen die Herstellung
-der PlanstralBe A einschlieBlich des Gehweges sowie des Einmiin-
dungsbereiches in die Kélner StraRe
-der Planstral3e B einschlieBlich des Wendeelements

-des Verbindungsweges Wendeelement/&ffentlicher Geh- und Radweg
nordlich des Plangebiets

-der PKW-Stellplatze
-der StralBenentwasserung und StraRenbeleuchtung
-der offentlichen Abwasseranlagen

-der 6ffentlichen Wasserversorgungsanlagen.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, sicherzustellen, daR die Versorgungsein-
richtungen fUr das Vertragsgebiet (z.B. Postkabel, Strom-, Gas- und Wasserlei-
tungen) so rechtzeitig in die Verkehrsflachen verlegt werden, daR die zigige
Fertigstellung der ErschlieBungsanlagen nicht behindert wird und ein Aufbruch
fertiggestellter Anlagen ausgeschlossen wird. Das gleiche gilt fur die Herstellung
der HausanschlUsse fur die Grundstlcksentwasserung an die 6ffentliche Abwas-
seranlage und der Wasserversorgung an die offentliche Wasserversorgungs-
anlage.

Die Herstellung der StraRenbeleuchtung hat der Vorhabentrager im Einverneh-
men mit der Gemeinde durch den zustandigen Versorgungstrager zu veranlassen.

Haftung, Gewabhrleistung

Der Vorhabentréger Gbernimmt im gesamten ErschlieRungsgebiet vom Tage des
Beginns der ErschlieRungsarbeiten an die Verkehrssicherungspflicht.

12
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Er Ubernimmt die Gewahr, dal seine Leistung zur Zeit der Abnahme durch die
Gemeinde die vertraglich vereinbarten Eigenschaften hat, den anerkannten Re-
geln der Technik und Baukunst entspricht und nicht mit Fehlern behaftet ist. Die
Gewaébhrleistung richtet sich nach den Regeln der VOB.

Ubernahme der ErschlieBungsanlagen durch die Gemeinde Résrath

Nach mangelfreier Herstellung der ErschlieBungsanlagen wird die Gemeinde
Résrath Eigentiimerin der 6&ffentlichen ErschlieBungsflachen und tGbernimmt die
ErschlieBungsanlagen in ihre Baulast.

Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen

Der Vorhabentrager verpflichtet sich zur Durchfuhrung der Ausgleichs- und Er-
satzmal3nahmen auf der Grundlage des landschaftspflegerischen Fachbeitrages
(Teil C der Satzung).

13
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Statistik, Flachenbilanz

Bebaute Flachen ca. 1.430 m? 32 %
(Wohnhé&user, Garagen, Carports)

private Verkehrsflachen ca. 285 m? 6 %
(Stellplatze, private Wege)

offentliche Verkehrsflachen ca. 978 m? 22 %
(StraRen, 6ffentlicher Gehweg)

nicht bebaute Baulandflachen ca. 1.787 m? 40 %
(Hausgarten)

Gesamt 4.480m2 100 %

14
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Anlagen

Zu dieser Begrindung gehdéren folgende Anlagen:

Anlage 1 ErschlieBungsplanung
- Erlauterungsbericht
- Regelquerschnitte
Anlage 2 Landschaftspflegerischer Fachbeitrag
- Bestandsplan
- Textteil

Rosrath, den 78.0%. 799 %

Sermemae
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