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BEBAUUNGSPLAN NR. 34 AUSWERTUNG DER FRUHZEITIGEN BETEILIGUNG GEM. § 3ABs. 1 BauGB

1.1 Stellungnahme der Gemeinde zum Thema der (iberbaubaren
Grundsticksflichen

Ostlich der FaulenbruchstraRe {Aligemeines Wohngebiet WAS) verlauft im Bebauungspian
Nr. 34 die straRenabgewandte Baugrenze 25 m paraliel zur vorderen Grundsticksgrenze. Da
die vordere Baugrenze i.d.R. einen Abstand von 5 m zur vorderen Grundstlicksgrenze einht,
ergibt sich eine Bebauungstiefe von 20 m. Die Hauptbaukérper der vorhandenen Bebauung lie-
gen vollstandig innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen. Zwei Baukdrper im Norden
des Aligemeinen Wohngebietes WAS reichen bis auf wenige Meter an die straRenabgewandte
Baugrenze heran, Uberschreiten diese jedoch nicht.

Bislang wird die Zui&ssigkeit von Vorhaben innerhalb des Aligemeinen Wohngebiets WAB gem.
§ 34 BauGB beurteilt. Dabei wird die Tiefe einer moglichen Bebaubarkeit nach gangiger Praxis
anhand der Bebauungstiefe auf den unmittelbaren Nachbargrundstlcken beurteiit. insofern wird
fUr Grundstiicke, deren Bebauung aktuell einen groferen Abstand zur straBenabgewandten
Baugrenze einhalten, die Uberbaubarkeit erhéht. Fir Grundstiicke, deren Bebauung an die
neuen Baugrenzen bereits heranreicht, erhéht sich die Bebaubarkeit nur geringflugig. Nebenan-

lagen sind bis zu einer bestimmten GroRe dariiber hinaus auRerhalb der Uberbaubaren Grund-
stlcksfiche und der Flache A zuldssig.

Eine Bebauung in zweiter Reihe dstlich der Faulenbruchstrae — (ber die geplante Tiefe der
Uberbaubaren Grundstiicksflache hinaus — ist aus Sicht der Gemeinde st&dtebaulich nicht
zweckmagig. Die Fléche westlich der Faulenbruchstrafe ist von drei Seiten durch Bebauung
umgeben, es gibt eine konkrete Entwickiungsabsicht und eine landwirtschaftiiche Nutzung er-
scheint hier kaum noch sinnvoll. Der Landschaftsplan zeigt fiir diesen Bereich das Entwick-
lungsziel 7 Temporare Erhaltung (Erhaltung des jetzigen Landschaftszustandes bis zur Reali-
sierung der Bauleitplanung), dstliich der Faulenbruchstraiie jedoch das Entwicklungsziel 1 Er-
haltung (Erhaltung einer mit naturnahen Lebensrdumen oder sonstigen nattrlichen Landschaft-
selementen reich oder vielféltig ausgestatteten Landschaft). Insofern sind die riickwartigen Be-
reiche aus Sicht der Belange der Landschaftspflege unterschiedlich zu beurteilen. Eine vertiefte
Bebauung 6stlich der Faulenbruchstrae wird somit aus Sicht der Gemeindeaus stadtebauli-
chen und landschaftsplanerischen Griinden ausgeschlossen.

Beschiussvorschlag:

Die Bedenken hinsichtlich der Ausnutzbarkeit der Grundstiicke im Aligemeinen Wohngebiet
werden nicht geteilt.

Abstimmung Bauausschuss Abstimmung Rat

Ja: Nein; Enth.: Ja: Neir: Enth.:

At B
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BEBAUUNGSPLAN NR. 34 AUSWERTUNG DER FRUMZEITIGEN BETEILIGUNG GEM. § 3 ABS. 1 BAUGB

1.2  Stellungnahme der Gemeinde zum Thema der Abgrenzung der A-Fldche

Die Teilfidche A veriauft Gberwiegend parallel zur vorderen Grundstiicksgrenze auf einer Breite
von 5 m. Dort, wo Hauptgeb&ude in die Teilfidche A hineinragen, wird diese zurickgenommen
und die dberbaubare Grundsticksfliche auf die vollstindige Flache des Baukdrpers erweitert.

insofern verlauft die Abgrenzung der Fl&che A nichi durch bestehende Hauptgebaude. Es trifft
zu, dass in Einzelfallen die Errichtung einer Garage in der vorderen Bauflucht des Haupigebiu-
des nicht zul&ssig ist. Die Gemeinde Roetgen verfolgt das Ziel des Erhalis und der Entwickiung
ortsangepasster Bebauung und Gestaltung im Straenraum. Im Gestaltgutachten fir die Ge-
meinde Roetgen wird fir den Bereich der Faulenbruchstrale empfohlen, den prégenden erwei-
terten Abstand von Gebaduden zur StraRenbegrenzungslinie (>5 m) zu sichern. Dies wird durch
den Bebauungsplan planungsrechtlich umgesetzt. Eine Einschrankung hinsichilich bestehender
Hauptgebdude wirde aus Sicht der Gemeinde Roeigen eine ibermaiige Beeintrachtigung der
Grundstiicksbesitzer bedeuten. Fir eine kinftige Bebauung und bestehende Nebenanlagen ist
die Einschriankung aus Sicht der Gemeinde Roetgen jedoch hinnehmbar, da aufgrund der
grofiziigigen Bemessung der {iberbaubaren Fldche ausreichend Mobglichkeiten bestehen, aw
den Baugrundstiicken Garagen oder Nebenaniagen zu verorten. Garagen bei bestehenden
Gebauden in der Gebaudeflucht errichten zu kénnen, gewichtet die Gemeinde Roetgen in der

Abwéagung insofern geringer als das Gbergeordnete Ziel einen erweiterten Abstand von Gebau-
den zur Strafienbegrenzungslinie zu sichemn.

Beschiussvorsciilag:

Der Anregung, die Flache A an den Verlauf der Gebaudefronten anzupassen, wird nicht gefolgt.

Abstimmung Bauausschuss Abstimmung Rat

Ja: Nein: Enth. Ja: Nein: Enth.:

Ab 2 e

1.3 Stellungnahme der Gemeinde zum Thema des Wertverlustes

Wie bereits dargelegt, wird die Ausnutzbarkeit der Grundsticke im Plangebiet in weiten Teiien
nicht eingeschrénkt. Es werden lediglich Vorgaben hinsichtlich der Positionierung untergeordne-
ter Nebenanlagen auf einer Breite von 5 m parallel zur StralRe festgesetzt, welche die aktuell
gultigen Méglichkeiten zur Bebauung reglementieren. Durch die geringflgige Einschriankung
wird die stadiebauliche Qualitdt im Plangebiet auf lange Sicht geférdert und gesichert. Insofern
wird kein relevanter Wertverlust der Baugrundstiicke befirchtet.

Beschiussvorschlag:

Die Bedenken hinsichtlich eines Wertverlustes der Baugrundsticke werden nicht geteilt.

Abstimmung Bauausschuss Abstimmung Rat

Ja Nein: Enth.; Ja: Nein: Enth.:
e
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BEBAUUNGSPLAN NR. 34 AUSWERTUNG DER FRUHZEITIGEN BETEILIGUNG GEM. § 3 ABS. 1 BAUGS

1.4  Stellungnahme der Gemeinde zum Thema der Ausweisung eines
Landschafisschutzgebietes

Die Abgrenzung von lLandschaftsschutzgebieten bzw. Vorgaben oder Einschrénkungen der
Nutzung von Flachen innerhalb von Landschaftsschutzgebieten beruhen auf den Festsetzun-

gen des Landschafisplans. Die Abgrenzungen werden lediglich nachrichtlich in die Bauleitpla-
nung abernormmen.

Die Abgrenzungen des in den Bebauungspian nachrichtlich Ubernommenen Landschafts-
schutzgebietes waren im Vorentwurf nicht korrekt dargestelit. Im Zuge der Uberarbeitung des
Vorentwurfs wurde die rlickwartige Grenze des Allgemeinen Wohngebietes an die Darstellung
der Wohnbauftdche im Flachennutzungsplan bzw. die Abgrenzung der Innenbereichssatzung
angepasst. In diesem Zuge wurde auf die Festsetzung einer Fidche fur die Landwirtschaft auf
den &stlich angrenzenden Flachen verzichtet. Die 6stliche Grenze des raumiichen Gettungsbe-
reichs wurde dem Verlauf der Abgrenzung des Aligemeinen Wohngebietes angepasst. Das
Landschaftsschutzgebiet ostlich der Faulenbruchsiraie liegt insofern im Entwurf nicht mehr in-
nerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 34. Eine nachrichtliche Ubernahme in

diesem Bereich ist nicht mehr erforderlich.
Beschiussvorschlag:

Der Anregung, kein Landschaftsschutzgebiet auf den Baugrundsticken darzustellen, wird ge-
foigt.

Abstimmung Bauausschuss Abstimmung Rat
Ja: Nein: Enth.: Ja. o, Nein: 3 Enth.. |,
/4 S o
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Sahr gesivte Damen und Herren,
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