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Abwiagung der Gemeinde zu den Stellungnahmen der Offentlichkeit zur 6. Ande-
rung des Bebauungsplan Nr. 10 der Gemeinde Roetgen

Im Rahmen der Offenlage gemaB § 3 Abs. 2 BauGB zur 6. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 10 'PilgerbornstraBe’ der Gemeinde Roetgen wurde die Offentlichkeit mit Bekanntmachung
vom 29.01.2020 in der Zeit vom 12.02.2020 bis zum 13.03.2020 nach § 3 Abs. 2 BauGB betei-
ligt.

Wahrend der Offenlage gingen zwei Stellungnahmen ein.

Praambel:

Mit der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 'PilgerbornstraBe’ soll eine behutsame Nach-
verdichtung in einem locker bebauten Wohngebiet im Stden von Roetgen erméglicht werden.
Auf einem im rickwartigen Bereich bereits bebauten Grundstiick soll ein weiteres Gebaude zu
Wohnzwecke errichtet werden. Hierfir ist die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 erforder-
lich, um eine weitere Bauflache zur StraBe ausgerichtet, festzusetzen.

Die Planung flgt sich vertraglich in die vorhandene Bebauung ein. Gesunde Wohnverhéltnisse
werden gewahrleistet.
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1 Stellungnahme B1 vom 11.03.2019, eingegangen am 12.03.2020
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Gemeindeverwaltung
FB 6 — Bauverwaltung
HauptstralRe 55
52159 Roetgen
11. Méarz 2020

Bebauungsplan Nr. 10 ,,PilgerbornstraBe*
6. Anderung
Bauleitplanverfahren / Beteiligung der Offentlichkeit

Sehr geehrte Damen und Herren,
vielen Dank fiir Ihr Schreiben vom 17.02.2020.

Als Anlieger méchten wir die Gelegenheit zur Stellungnahme nutzen, da unsere
Interessen durch die Bauplanung beriihrt werden.

Mit der Schaffung einer weiteren Bauflache fiir ein Einfamilienhaus auf dem Flurstiick
2553, Flur 10, Gemarkung Roetgen sind wir grundséatzlich einverstanden.

Allerdings bitten wir folgende Punkte bei der Anderung des Bebauungsplans zu
beriicksichtigen:

1. MaR der baulichen Nutzung / Anpassung an Landschaft und Bestand

Die Grundsttiicke im stidlichen Bereich der Pilgerbornstrae befinden sich im Ubergang
zum offenen Landschaftsraum. In unmittelbarer Nahe befinden sich der Wanderparkplatz
Pilgerborn am Rand des belgischen Waldgebietes und ein Landschaftsschutzgebiet. Die
Bestandsbebauung steht mit der Landschaft im Einklang. Die geplante Bebauung sollte
sich in der Umgebung einfiigen und nicht stéren. Die Bauweise in der Pilgerbornstrale
ist vorwiegend eingeschossig mit einer maximalen Traufhdhe von 469,45 m . NHN und
einer maximalen Firsthéhe von 472,42 m 1. NHN. Lediglich zwei Bestandsgebaude
(Hausnummer 42 und 49) sind zweigeschossig und tberschreiten die 0.g. Héhen
geringfiigig. Dies ist jedoch deshalb nicht stérend, da sie deutlich weiter von der Strake
abgeruckt sind. Das neu zu planende Haus wird jedoch viel ndher an der StraRe stehen.
Daher sollte es die Anzahl der Voligeschosse und der Héhen der unmittelbar an-
grenzenden Nachbarhauser keinesfalls iiberschreiten. Wie in der Schemaansicht auf
Seite 5 der Begriindung zum Entwurf ersichtlich ist, iberragt die geplante Bebauung - in

06.04.2020 3/12



BEBAUUNGSPLAN NR. 10 ABWAGUNGSVORSCHLAG OFFENLAGE OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG

der Ansicht von der PilgerbornstraBe aus — die Bestandsbebauung signifikant. in den
anliegenden Planzeichnungen des Entwurfs sind sogar abweichend noch dartiber
hinausgehende Trauf- und Firsththen (472 bzw. 475 m. (. NHN) verzeichnet. Wir
schiagen vor, die Anzahl der Voligeschosse, insbesondere die maximal zuléssigen
Héhen zu iberdenken und auf die Parameter der Nachbarhauser Nr. 47 und 51 zu
begrenzen.

2. Entwéasserung

Bereits jetzt reicht die Kapazitat des Vorfluters entlang der éstlichen StraBenseite bei
etwas starkerem oder andauerndem Niederschlag nicht aus. Dies liegt daran, dass
bereits groRe Wassermengen aus der StidstraRe Uber diesen Vorfluter Richtung Suden
abtransportiert werden und zusétzliche Wassermengen in Hohe des Flurstiicks 658 (neu
2553) eingeleitet werden, namlich einerseits durch die asphaltierte Zufahrt zum Haus Nr.
48 im nérdlichen Bereich des Grundstiicks und andererseits durch ein in den Vorfluter
vom diesem Grundstiick einmindendes Rohr. Die Dimension des Vorfluters und der
Verrohrung im weiteren stidlichen Verlauf (in Hohe des Flurstiick 2400) ist zu gering, so
dass es sehr oft zu einem Ruckstau kommt. Der Vorfluter ist — gerade entlang der
Flurstucke 658 (neu: 2553) und 657 ~ dann randvoll gefillt und das Wasser l4uft auf die
westliche StraBenseite Uber. In der Vergangenheit kam es einige Male dazu, dass dieses
Wasser auf unser Grundsttick und in unseren Keller lief. Durch die mit der Bebauung des
Grundstiicks 2553 verbundene weitere Versiegelung von Flachen wiirde sich diese
Situation noch verschlimmern.

Wir bitten um Berlicksichtigung unserer Hinweise.

Mit freyndl’i&e GruRen
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1.1  Stellungnahme der Gemeinde zum Thema MaB der baulichen Nutzung /
Anpassung an Landschaft und Bestand

Grundsatzlich halt das zur PilgerbornstraBBe ausgerichtete Baufenster die bereits heute schon
vorhandene Bauflucht éstlich der PilgerbornstraB3e ein. Dies dokumentiert sich darin, dass sich
die Ecken des geplanten Baufensters analog der im Stiden und Norden vorhandenen Bebauung
an den dortigen Gebaudefluchten orientiert und diese aufgreift. Dabei ist in der Abwagung zu
berlicksichtigen, dass es nach dem vormals geltenden Bebauungsplan stadtebauliches Ziel war,
mit der Bebauung einen Abstand von mind. 5 m zur Pilgerbornstra3e einzuhalten (Teilflache A).
Dieser Abstand wird mit der Bebauungsplan-Anderung infolge der Einhaltung der Baufluchten
vergréBert, so dass sich weder gegentiber dem geltenden Recht noch bei Errichtung eines Ge-
baudes, stadtebaulich nachteilige Entwicklungen erwarten lassen. Hier ist in der Abwagung be-
ricksichtigt, dass es westlich der PilgerbornstraBe nach geltendem Bebauungsplan nach wie vor
planerisches Grundkonzept und stadtebauliches Ziel ist, die Teilflache A als Vorgartenzone frei-
zuhalten, so dass Gebaude einen Mindestabstand von 5 m zur Straf3e einhalten. Insoweit erfolgt
auch diesbezliglich keine stadtebaulich relevante Stérung des Ortsbildes. Das in der Einwendung
genannte Gebaude mit der Hausnummer Nr. 42 westlich der PilgerbornstraBe weist in der Ort-
lichkeit einen Abstand von rd. 10 m zur PilgerbornstraBe auf und bleibt somit innerhalb des Bau-
fensters hinter dem im dort geltenden Bebauungsplan angestrebten Mindestabstand zurlick. Das
geplante Gebaude auf der dstlichen Seite der Pilgerbornstra3e weist mit der nérdlichen Ecke des
Baufensters 6,50 m und mit der stdlichen Ecke 12 m (im Mittel somit ebenfalls 10 m) auf. Damit
héalt das geplante Gebaude im Mittel ebenfalls denselben Abstand wie das gegentberliegende
zweigeschossige Gebaude Nr. 42 zur PilgerbornstraBe ein. Die tberbaubare Grundsticksflache
orientiert sich Uberdies mit der Ausrichtung an den auf der dstlichen Seite der PilgerbornstraBe
festgesetzten Bauflachen, die alle schrag zur Pilgerbornstrae angeordnet sind. Unter Berlick-
sichtigung der bisherigen und auch kinftigen Zielsetzung, beiderseits der PilgerbornstraBe eine
5 m bzw. im Plangebiet eine 6,50 m breite Teilflache A von Bebauung freizuhalten, sind die Be-
lange des Ortsbildes damit in der Abwagung als nicht so stérend zu betrachten, als dass sie einer
der Nachverdichtung dienenden Wohnbebauung entgegen stehen wirden.

Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt fir den stdlichen Geltungsbereich (Flurstlicke 1331,
1332 und 2554, 2253, zuvor 658) bereits in seiner Ursprungsfassung zwei Vollgeschosse fest.
Die Gebaude Nr. 42 und 49 weisen ebenfalls eine zweigeschossige Bauweise auf. Somit war
bereits vor der Anderung des Bebauungsplanes im siidlichen Teil des Bebauungsplanes eine
Geschossigkeit von 2 Vollgeschossen im stadtebaulichen Konzept des Bebauungsplanes vorge-
sehen. Diese planerische Grundkonzeption soll nicht gedndert werden. Wie auch fur die Geb&ude
Nr. 42 und 44 auf der westlichen Seite der PilgerbornstralBe soll auf der gegentberliegenden
Ostlichen Seite weiterhin eine zweigeschossige Bebauung ermdglicht werden. Die gewiinschte
Nachverdichtung soll insbesondere durch einen in § 1a Abs. 2 BauGB verankerten sparsamen
Umgang mit Grund und Boden umgesetzt werden. Dabei sind Bodenversiegelungen auf das not-
wendige MalB zu begrenzen. Dies ist mit einer zweigeschossigen Bauweise besser umsetzbar,
da somit in die H6he und nicht in die Flache gebaut wird.

Das westlich der PilgerbornstraBe vorhandene Gebaude Nr. 42 weist eine Traufhéhe von 6,90 m
und eine Firsthéhe von 9,20 m Uber Gelande (464 m Uber Normalhéhen-Null) auf. Das Gebaude
Nr. 49 auf der 6stlichen Seite der PilgerbornstraBe weist eine Traufhéhe von 4,80 m und eine
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Firsthéhe von 7,80 m lber Gelande (466 m tber Normalhéhen-Null) auf. Das geplante Gebaude
soll eine Traufhdhe von 5,90 m und eine Firsthéhe von 8,90 m Uber Gelande (465 m lber Nor-
malhéhen-Null) erhalten, sodass sich eine Traufh6he von rund 471 Uber Normalhéhen-Null und
eine Firsthdhe von rund 474 Gber Normalhéhen-Null ergibt. Der Bebauungsplan sieht hier einen
Puffer von 1 m vor.

Der Vergleich der Gebaudehdhen zeigt somit, dass das geplante Gebaude eine kleinere Trauf-
und Firsthéhe als das Gebaude Nr. 42 aufweist. Nur auf Grund der héheren Gelandeoberflache
ergeben sich héhere Werte Gber Normalhdéhen-Null.

Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt fir die Bereiche mit einem Vollgeschoss eine Traufhéhe
von max. 4 m und eine Firsthéhe von 8 m gemessen lber der Gelandeoberflache und fur Berei-
che mit zwei Vollgeschossen eine Traufhdhe von max. 6,50 m und eine Firsthéhe von 11 m ge-
messen Uber der Gelandeoberflache fest. Somit kénnen die benachbarten Grundstiicke auch
durch héhere Geb&aude bebaut werden.

Fir das Bestandsgebaude Nr. 49 wurde aus Grinden des Bestandsschutzes (Modernisierung
des Daches) sowie zur Sicherung von Erweiterungsoptionen und Dachaufbauten eine 1m-héhere
Firsthéhe festgesetzt.

Das geplante Gebaude orientiert sich Uberdies an der Gebaudehdhe des &stlich gelegenen
Wohngebaudes und Ubernimmt die Firsthbhe des Bestandsgebaudes Nr. 49 mit einer Firsthéhe
von 474 m Uber Normalhdhen-Null. Das Bestandsgeb&ude befindet sich in direktem Ubergang
zum Landschaftsraum und steht in Einklang mit diesem. Damit kann ein behutsames Einfugen in
den Landschaftsraum belegt werden.

Weiterhin werden gesunde Wohnverhaltnisse auf Grund der vorhandenen groBen Abstédnde zwi-
schen den benachbarten Wohngebauden sichergestellt. Zwischen den einzelnen Gebauden be-
finden sich Abstande zwischen mind. 6 m bis max. 11 m. In der Summe aller Belange — hier auch
unter Berlcksichtigung der Belange der Nachverdichtung eines bereits voll erschlossenen Grund-
stlicks und somit des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden — ist das Maf und Umfang der
in der Bebauungsplananderung ermdglichten Bebauung vertraglich und angemessen.

Beschlussvorschlag:

Die Bedenken hinsichtlich des MaBes der baulichen Nutzung sowie der Anpassung an Land-
schaft und Bestand werden nicht geteilt.

Abstimmung Bauausschuss Abstimmung Rat

Ja: Nein: Enth.: Ja: Nein: Enth.:
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1.2 Stellungnahme der Gemeinde zum Thema Entwéasserung

Der Bebauungsplan beinhaltet den Hinweis, dass fur die Einleitung des unbelasteten Nieder-
schlagswassers aus dem Plangebiet zur Einleitung in den Vorfluter 'Zufluss Weserbach' (beste-
hender Wegeseitengraben) die Beantragung einer wasserrechtlichen Erlaubnis erforderlich ist.
Im Rahmen dieser wasserrechtlichen Erlaubnis wird die zuldssige Niederschlagswassermenge,
die in den Vorfluter eingeleitet werden kann, ermittelt. Falls die derzeitige Dimensionierung des
Vorfluters das anfallende Niederschlagswasser nicht zusatzlich aufnehmen kann, ist eine Rlck-
haltung auf dem Grundstlick vorzusehen.

Beschlussvorschlag:

Die Bedenken, dass die Einleitung von zusatzlichen Niederschlagswassermengen in den Vorflu-
ter 'Zufluss Weserbach' zu einem Riickstau bzw. zur Uberflutung der StraBe fiihrt, wird nicht ge-
teilt.

Abstimmung Bauausschuss Abstimmung Rat

Ja: Nein: Enth.: Ja: Nein: Enth.:
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2 Stellungnahme B2 vom 14.02. und 27.02.2020, eingegangen am 14.02. und
27.02.2020

Guten Morgen Frau Frings,

zu beachten ist, dass die Parcelle 10-46 mir vom Regierungsprésidenten in K6ln seinerzeit zur
Bebauung frei gegeben wurde. Der Landschaftsschutz wurde bis auf 30 m Tiefe aufgehoben, da
es als Siedlungsgebiet eine Arrondierungsfléche ist. Wieso das heute nicht mehr ist, das betrachte
ich als reine Willkiir. Denn der Kanal liegt bis vor meiner Parcelle. Ich botes. aus
Roetgen vor Jahren zur Bebauung an, doch da wollte die Gemeinde vorher noch einen Parkplatz
bauen, der nie genehmigt wurde von der Stédteregion. In der Zwischenzeit hatte

bereits eine andere Parcelle in Roetgen gekauft, denn einen dffentlichen Parkplatz wollte er vor
seiner Villa nicht haben. Das Gebot damals waren 500.000 DM fiir die 5.000 qm. Das war meine
Altersvorsorge, diesmal werde ich mit allen mir zur Verfiigung stehenden Rechten um diese
Bauparcelle kimpfen. Ich erheb hiermit ein Einspruch gegen Thre Genehmgiung , dass da im
Landschftsschutzgebiet gebaut werden darf. In diesem Gebiet gehdren mir 4 Parcellen, von
insgesamt ca. 23.000qm und alles an ausgebauten Wegen und Strallen.

Anbei die Bescheinigung von Koln, die der Gemeinde vorliegt und als der Landschaftsschutz
willkiirlich dort wieder eingefiihrt wurde, habe ich ein Einspruch ethoben und da auch wieder die
Bescheinigung von der Regierung beigefiigt. Das wurde einfach iibergangen, doch diesmal bitte
nicht.

Mit freundlichen Griilen

Am 27.02.2020 um 12:13 schrieb Sabine Frings:

Hier: Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch
Thr Schreiben vom 14.02.2020 - Eingangsbestitigung

Ihr o.g. Schreiben habe ich erhalten und werte es als Stellungnahme zum o.g.
Bebauungsplanverfahren im Rahmen der Offenlage.

Nach Ablauf der Frist, innerhalb der Anregungen zum Vorentwurf des Bebauungsplans

vorgebracht werden konnen, wird Ihre Stellungnahme gewertet und in den
Abwégungsprozess einflieBen.
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Der Gemeinderat wird dann abschlieBend iiber die Eingaben entscheiden. Uber das
Ergebnis werde ich Sie informieren.

Mit freundlichen Griifien
Im Auftrag

Sabine Frings
Dipl.-Ing. Architektin

Gemeinde Roetgen - Tor zur Eifel
Der Blirgermeister
FB 6 - Bauverwaltung

Hauptstrale 55 | 52159 Roetgen | Raum: 20
Telefon: 02471 18-30 | Telefax: 02471 1279930
E-Mail: sabine.frings@roetgen.de

Internet: www.roetgen.de

14.02.2020 15:05 >>2>
Sehr geehrte Frau Frings,
der Landschafisschutz wurde vom vorletzten Regierungsprésident in Koln
aufgehoben fiir Parcelle 46 in Flur10. Das zur Bebauung anstehende Grundstiick
ist Hinterland und ist ebenfalls Landschaftsschutz und es gilt doch immer noch fiir
alle das Gleiche. Ich mochte gerne die Parcelle 46 bebauen und beantrage hiermit
die Aufhebung des Landschaftsschutzes, der willkiirlich festgelegt wurde. Bis vor
dem Grundstiicks liegt der Kanal. Ich bin pensioninierter Landwirt und da mein
Sohn seit 2001 die Landwirtschaft hat. So mdchte er jetzt in der
. einziehen, denn es ist nicht sinnvoll in Aachen zu wohnen und in
Roetgen einen Hof zu haben. DAs sind jeden Tag 40 km Fahrt. Dann kann ich mir
auf Parcelle 46 ein altersbedingtes Haus fiir mich bauen.

Am 14.02.2020 um 13:20 schrieb Sabine Frings:

Sehr geehrter

unverbindlich teile ich Ihnen mit, dass sich die von Thnen genannte
Parzelle innerhalb des Plangebietes des Bebauungsplans Nr. 10
"Pilgerbornstrafe” in der Ursprungsfassung befindet.

Ihr Grundstiick liegt jedoch nicht innerhalb des Plangebietes der 6.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 10.

Sie wurden als nahe liegender Anlieger zum o.g. Planverfahren
angeschrieben. Dies geschah zu Ihrer Information. Die
Festsetzungen fiir Thr genanntes Grundstiick bleiben unveréndert
bestehen.

Der Bebauungsplan setzt auf der Parzelle 46 Fliche fir die
Landwirtschaft fest. Es handelt sich nicht um Bauland. Zudem
unterliegt die Fliche dem Landschaftsschutz.

file:///C:/Users/SaFrings/AppData/Local/ Temp/XPgrpwise/SES 7CE6AGemeinde_Roe... 27.02.2020
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Fiir weitere Riickfragen stehe ich gerne zur Verfiigung, am
kommenden Montag bin ich jedoch terminbedingt nicht erreichbar.

Mit freundlichen Griillen

Im Auftrag

Sabine Frings

Dipl.-Ing. Architektin

Gemeinde Roetgen - Tor zur Eifel
Der Biirgermeister

FB 6 - Bauverwaltung

HauptstraBe 55 | 52159 Roetgen | Raum: 20
Telefon: 02471 18-30 | Telefax: 02471 1279930
E-Mail: sabine.frings@roetgen.de

Internet: www.roetgen.de

14.02.2020 11:05 >>>
Sehr geehrte Frau Frings,

zu dem Bebauungsplan hitte ich Fragen.

In den Unterlagen, welche ich von der Gemeinde bekommen habe,
da ist

meine Parcelle 10 46 mit in der Bebauung, ist das so richtig?. Vor
Jahrzehnten erhielt ich vom RP in Kéln die Erlaubnis dort zu
bauen. Als

ich das Stiick verkaufen wollte, da wurde es abgelehnt. Es sollte
ein

Parkplatz vor der Parcelle gebaut werden. Der Kéufer wollte aber
keinen

Parkplatz vor seinem Haus haben. Der Parkplatz wurde von der
iiberregionalen Behdrde abgelehnt. So kaufte er in der Mithlenstr.
sein

groBes Grundstiick. Dann kam die Anderung es sollte
Naturschutgebiet

werden. Wenn ich aber den jetzigen Bebauungsplan richtig lese,
dann ist

die Parcelle 46 jetzt wieder Bauland, ist das so richtig?

Ich versuchte Sie heutetel. zu erreichen, Sie waren nicht anwesend.
Geben Sie mir bitte einen Termin, wo ich in der Angelegenheit zu
Thnen

kommen kann? Danke

Mit freundlichen Griilen

Seite 4 von 4
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Unter Sachsenhausen 6
Mohrenstr. 16
[ christophstr, 2

bis Appelihofplatz

Telafon: . Durchwahl:
{0221) 16331 1633- 3405
| Auskunft erteitt: Zimmer: 218
Herr Thomas
Ihr Zeichen, Ihre Nachricht vom Mein Zeichen (bitte immer angeben)  Kdin : den
1,011, 2. T (9.93. 5,

Betreff

Landschaftsschutzverordnung Kreis Aachen
Bezug: Ihr Schreiben vom 26.06.1986 und 12, 08 1986

.Sehr geehrter Herr

In der Flur 10, Flurstiick 46, wurde Ihrer Einwendung insofern statt-
cegeben, da in einer Tiefe von ungefihr 30 m von der Pilgerbornstr.

der Landschaftsschutz aufgehoben wurde, da im Zuge der Siedlungsent-
wicklung in diesem Bereich das angesprochene Grundstiick eine Arron-

dierungsfliche darstellt,

Alle anderen angesprochenen Parzellen liegen so eindeutig im AuBen-
bereich, daB nach heutiger Reurteilung aus der Sicht des Katurschutzes
und der Landschaftspflege hier einer Bebauung in keinem Fall zuge-
stimmt werden kann,

Die bisherigen Nutzungen auf diesen Flichen sind jedoch weiterhin
gewﬁhrleistet."

Mit freundlichen GriiBen
Im Auftrag
gez. Thomas

Beglaubigt

Regierungsangestelite
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2.1  Stellungnahme der Gemeinde zum Thema Landschaftsschutz und Baurecht

Die Stellungnahme bezieht sich auf ein auBerhalb des Geltungsbereiches der 6. Anderung gele-
genes Grundstiick (Flurstiick Nr. 46, Flur 10). Die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 um-
fasst die Flurstiicke 2553 und 2554 (zuvor 658) der Flur 10 und trifft daher keine Festsetzungen
zu den sidlich des landwirtschaftlichen Weges befindlichen Grundsticken. Diese Flachen sind
im rechtskraftigen Bebauungsplan aus dem Jahr 1985 als Flachen far die Landwirtschaft festge-
setzt.

Fur die Schaffung von Baurecht fur die Flachen stdlich des landwirtschaftlichen Weges ist ein
eigenstandiges Anderungsverfahren durchzufiihren.

Beschlussvorschlag:

Die Verwaltung empfiehlt, die Stellungnahme zur Kenntnis zu nehmen, kein Beschluss erforder-
lich.
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