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1. Anlass der Planung und Verfahrensverlauf

Im sudlichen Teil der PilgerbornstraBe soll auf dem bereits bebauten Grundstiick
PilgerbornstraBe 49 eine behutsame Nachverdichtung erfolgen.

Auf dem Grundstick, welches durch ein weit von der StraBe entfernt stehendes Wohngebaude
bebaut ist, soll durch die Teilung des Grundstiicks eine weitere Wohnbauflache zur Errichtung
eines Einfamilienhauses zur StraBe ausgerichtet geschaffen werden. Hierfir ist die Anderung
des bestehenden Bebauungsplanes aus dem Jahr 1985 erforderlich.

Auf Grund der Nachverdichtung im Innenbereich mit Wohnnutzung kann der bestehende
Bebauungsplan als Plan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a
BauGB geéandert werden.

Voraussetzung ist, dass die im § 13a BauGB genannten Grenzwerte und Kriterien eingehalten
werden. Dies ist aufgrund der geringen PlangebietsgréBe und der angestrebten Nutzung der
Fall. Somit kénnen die Umweltprifung, der Umweltbericht und die zusammenfassende
Erklarung entfallen.

Da durch das beschleunigte Verfahren Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu erwarten sind, geman § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt gelten, kann auch der landschaftspflegerische Fachbeitrag entfallen.

Das Planverfahren wird als einstufiges Verfahren - ohne eine friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange - nur mit der
6ffentlichen Auslegung durchgefuhrt.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Der Anderungsbereich befindet sich am sidlichen Ortsrand der Gemeinde Roetgen. Der
Anderungsbereich umfasst die Flursticke 2553 und 2554 (zuvor 658), Flur 10 in der
Gemarkung Roetgen und weist eine Flache von rd. 2.090 gm auf. Die genaue Abgrenzung kann
der Ubersichtskarte entnommen werden.

3. Ziele der Raumordnung und bestehendes Planungsrecht

3.1  Regionalplan

Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Region Aachen 2003 (Stand:
April 2008) stellt den Anderungsbereich sowie die unmittelbar angrenzende Umgebung als
Allgemeinen Freiraum- und Agrarbereich mit Ulberlagertem Schutz der Landschaft und
landschaftsorientierten Erholung dar. Die nérdlich gelegene BundesstraBBe ist als StraBBe fir den
vorwiegend Uberregionalen und regionalen Verkehr dargestellt.

3.2 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Roetgen ist der Anderungsbereich als
aufgelockerte Wohnbauflache dargestellt. Im Osten und Sidden schlieBen sich Flachen fir die
Landwirtschaft an, die nachrichtlich als Landschaftsschutzgebiet dargestellt sind.
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3.3 Bebauungsplan

Fir den Anderungsbereich gilt der seit dem 28.06.1985 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 10.
Der Bebauungsplan setzt fir den Anderungsbereich Allgemeines Wohngebiet mit einer
Grundflachenzahl von 0,4, einer Geschossflachenzahl von 0,8 und zwei Vollgeschosse fest. Je
Uberbaubare Grundstiicksflache ist nur ein Einzelhaus zulassig.

Auf der in der Planzeichnung als Teilflache A gekennzeichneten Flache sind Garagen, sonstige
unter geordnete Nebenanlagen und Einrichtungen unzuldssig. Einfriedungen, Zufahrten und
Zugange sind hiervon ausgenommen.

Zur StraBe und zur nérdlichen Grundstiicksgrenze ist innerhalb des Anderungsgebietes eine
Flache mit Bindungen fir Bepflanzungen und deren Erhaltung mit einer Breite von 1,50 m
festgesetzt.

Damit sichert der Bebauungsplan eine aufgelockerte Bebauung und ermdglicht durch die
Ausweisung einzelner Baufenster eine aufgelockerte Bauweise innerhalb des Plangebietes. Die
zur Aufstellung des Bebauungsplanes bereits vorhandenen Gebaude wurden mit ihrer
Grundflache und Gebaudehdhe bzw. Anzahl der Vollgeschosse bei der Planung berticksichtigt
und durch einzelne Baufenster gesichert.

3.4 Landschaftsplan

Direkt dstlich an den Anderungsbereich grenzt der Landschaftsplan IV 'Stolberg-Roetgen' der
StadteRegion Aachen an. Fur diesen Bereich ist das Landschaftsschutzgebiet 2.2-17 'LSG-
Roetgener Heckenlandschaft' festgesetzt und das Entwicklungsziel 1 Erhaltung (Erhaltung einer
mit naturnahen Lebensrdumen oder sonstigen natlrlichen Landschaftselementen reich oder
vielfaltig ausgestatteten Landschaft) formuliert.

4. Bestandsbeschreibung

Die Baustrukturen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes Nr. 10 sind durch
Einfamilienhauser und zugehérige Garten gepragt. Westlich, &stlich und sidlich an die
Wohnbebauung schlieBen sich zusammenhangende Freiraumflachen an. Diese fur Roetgen
typischen, i.d.R. als Grinland genutzten, offenen Binnengriinbereiche sind vor einer baulichen
Inanspruchnahme zu schiitzen.

Die Bauweise variiert zwischen Uberwiegend eingeschossigen und vereinzelt auch
zweigeschossigen Einzelgebauden. Die Bebauung ist Uberwiegend zur StraBe orientiert bzw.
nur vereinzelt liegen die Gebaude weiter von der StraBe abgerickt.

Nordlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 10 befindet sich die Bundesstral3e,
die Roetgen in zwei Teile trennt und eine Verbindung in Richtung Aachen einerseits und
andererseits in Richtung Eifel herstellt. Die Bebauung an der Bundesstral3e ist sehr heterogen.
Am Kreuzungsbereich mit der PilgerbornstraBe bzw. der nordlich abzweigenden
FaulenbruchstraBBe hat sich ein Geschéaftsbereich entwickelt, der sich aus mehreren Gebauden
stdlich der BundesstraBe und dem sog. Vennhof nérdlich der Bundesstra3e bildet.

Sidlich an den Bebauungsplan Nr. 10 grenzt Belgien mit umfangreichen Waldflachen an.

Die ErschlieBung erfolgt tGber die PilgerbornstraBe und im Weiteren Uber die Bundesstral3e
B 258. Uber diese sind die Nachbarkommunen sowie in etwa 10 km Entfernung (Luftlinie) Gber
die Anschlussstelle Aachen-Lichtenbusch die Bundesautobahn A44 sidlich des

BiR 27. April 2020 2



GEMEINDE ROETGEN — 6. ANDERUNG BEBAUUNGSPLAN NR. 10 BEGRUNDUNG

Autobahnkreuzes Aachen zu erreichen. Das Ortszentrum von Roetgen ist Uber die
BundesstraBBe und die HauptstralBe zu erreichen.

Die nachstgelegene Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt an der
Haltestelle PilgerbornstraBe / BundesstraBe an den Roetgener Ortsbus sowie an die
Uberértlichen Buslinien in Richtung Aachen, Simmerath und Monschau, die fuBlaufig in einer
Distanz von rund 600 m erreichbar ist.

Die Topographie im Plangebiet weist nur geringe Unterschiede auf. Das Gelande steigt von
464,40 m U. NHN im Westen um rd. 2 m auf 466,38 m 0. NHN im Osten an. Das StraBenniveau
mittig vor dem Grundstiick betragt 464,13 (. NHN.

5. Planung

5.1 Ziel und Zweck des Bebauungsplans

Ziel der Planung ist es, am recht locker bebauten Ortsrand von Roetgen eine zusétzliche
Bauflache fir ein Einfamilienhaus zu schaffen.

Stadtebaulich ist die Nachverdichtung im Bestand — insbesondere im Bereich erschlossener
Grundstiicke — vor der Inanspruchnahme nicht erschlossener Flachen anzustreben. Hierdurch
wird der AuBenbereich vor einer baulichen Inanspruchnahme geschitzt. Das Plangebiet der
6. Anderung liegt direkt an der PilgerbornstraBe und kann an die vorhandene Infrastruktur
angeschlossen werden. Die Nahe zu einer fuBlaufig erreichbaren OPNV- Haltestelle ist ein
weiterer Lagevorteil. Somit wird die aufwandige Erstellung von neuen ErschlieBungsstraBen
und weiterer Infrastruktur verhindert und eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung
ermdglicht.

Weiterhin ist die geplante geringfligige Verdichtung im Bestand vertraglich fir die Umgebung
und ermoglicht eine behutsame Erweiterung des Bestandsgebietes in Form eines neuen
Wohngeb&udes, welches sich — stadtebaulich winschenswert — zur Pilgerbornstraf3e orientiert
und damit die Bauflucht an der PilgerbornstraBe schlie3t. Das rlickwartige Bestandsgebaude
bleibt erhalten.

Die GréBe der Uberbaubaren Grundstiicksflache entspricht den umliegenden Bauflachen auf
den Nachbargrundstlicken.

Die folgenden in §1 Abs. 6 BauGB aufgeflhrten stadtebaulichen Zielen werden bei der
6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 beriicksichtigt:

1. Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse und die Sicherheit
der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung,

2. die Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung, insbesondere auch von Familien mit mehreren
Kindern, die Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, die
Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevilkerung und die Anforderungen kostensparenden
Bauens sowie die Bevoélkerungsentwicklung,

3. soziale und kulturelle Bedurfnisse der Bevélkerung,

4. die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes.

Durch die Errichtung des geplanten Gebaudes werden weitere Bereiche versiegelt und damit
der Umwelt entzogen bzw. eine ehemalige Gartennutzung durch ein Gebaude in Anspruch
genommen. Damit wird jedoch das Ziel, den AuBenbereich zu schitzen und den Innenbereich
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weiterzuentwickeln, erreicht und eine nachhaltige stéadtebauliche Entwicklung gem. § 1 Abs. 5
BauGB gewahrleistet.

Die Anderung des Bebauungsplanes ist erforderlich, da die geplante Nachverdichtung im
westlichen Teil des Plangebietes mit den derzeitigen Festsetzungen nicht umgesetzt werden
kann. Weiterhin besteht ein Bedarf an neuen Wohnbauflachen in Roetgen und macht die
Schaffung weiterer Bauflachen erforderlich.

5.2 Stadtebauliches Konzept

Die Planung sieht die Errichtung eines weiteren Wohngebdudes im westlichen zur
PilgerbornstraBe ausgerichteten Bereich vor. Mit der Anderung werden zwei Baufelder auf dem
ehemaligen Flurstiick 658 geschaffen. Mit der kirzlich vollzogenen Teilung des Grundstlicks
wurde ein rd. 600 gm groBes Baugrundstiick (Flurstlick 2553) herausparzelliert.

Zur Sicherung der ErschlieBung des riickwartigen Wohngebaudes bleibt im Norden eine Zufahrt
von der Pilgerbornstra3e mit einer Breite von rd. 5 m auf das riickwartige Grundstiick erhalten.

Die zusatzliche Bauflache wird entsprechend der nérdlich, sidlich und &stlich bestehenden
Bebauung leicht gedreht in Richtung Siden entsprechend der benachbarten Baufenster
ausgerichtet. Das zusatzliche Baufenster erhédlt eine GréBe von 13mx 14,50 m flr das
geplante Wohngeb&ude, wahrend das vorherige groBe Baufenster des Bestandswohnhauses
unter Berlcksichtigung eines Erweiterungsspielraumes fiir zukinftige bauliche Entwicklung auf
15 m x 17 m reduziert wird. Die ErschlieBung des geplanten vorderen Baukorpers erfolgt wie
die ErschlieBung des bestehenden Gebaudes Nr. 49 Uber eine Zufahrt im nérdlichen Bereich
des Grundstucks.

Entlang der nérdlichen und der westlichen Grundstiicksgrenzen wird die bestehende Hecke
zum Erhalt festgesetzt. Diese wird im Nordwesten durch die Zufahrt mit einer Breite von ca. 8 m
unterbrochen.

Die Planung sieht ein zweigeschossiges Wohnhaus entsprechend der vorhandenen Gebaude
Nr. 42 und Nr. 49 mit einem geneigten Dach vor. Die maximal zulassige Gebaudehdhe wird als
absolute maximale First- bzw. Traufhdhe festgesetzt, so dass sich die Planung unter
Berucksichtigung der benachbarten Geb&ude in die ndhere Umgebung einfigt (vgl. Abb.1 u. 2).
Die Garagen sollen im Norden der Baukdrper angeordnet werden, um die nach Stiden, Westen
und Osten ausgerichteten Flachen als Gartenbereiche nutzen 2zu kénnen. Das
Bestandsgebaude hat seine Garage an der nérdlichen Grundstiicksgrenze angeordnet.
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Schemaschnitt / Schemaansicht 'Bestand mit geplanter Bebauung'
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5.3 Wesentliche Auswirkungen der Planung

Durch die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 10 wird ein Baugrundstiick, welches derzeit mit
einem rlckwartig stehenden Wohngebaude bebaut ist, im vorderen Teil durch ein weiteres
Wohngebdude an der StraBe bebaut. Diese geringfligige mit der Nachbarschaft zu
vereinbarende Verdichtung schafft neuen Wohnraum in Roetgen und ermdglicht weiterhin die
Eigentumsbildung. Auf Grund der geringfligigen Neuversiegelung und der Anderung des BP 10
im Rahmen des beschleunigten Verfahrens gemafi § 13a BauGB ist kein Ausgleich erforderlich.

Weitere Auswirkungen ergeben sich dahingehend, dass fiir das Plangebiet der 6. Anderung des
BP 10 die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 zur
Anwendung kommt. Folgende wesentliche Anderungen ergeben sich fiir die Grundflachen bzw.
Geschossflachen gegentber der dem rechtskraftigen BP 10 zugrunde liegenden BauNVO
1977:

e Zur Ermittlung der Grundflachenzahl (GRZ) wurden gemaB BauNVO 1977 die
Grundflachen von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie Terrassenflachen
nicht mitgerechnet.

e Zur Ermittlung der Geschossflachenzahl (GFZ) wurden gemaB BauNVO 1977 alle
Vollgeschosse und alle Aufenthaltsrdume in anderen Geschossen (z.B. Dach-, Keller-
und Staffelgeschosse) mit ihren Umfassungswéanden, Treppenraumen und Fluren
mitgerechnet.

« Nach der aktuellen BauNVO 2017 wird fiir das Plangebiet der 6. Anderung gemas § 19
Abs. 4 BauNVO die Uberschreitung der zulassigen Grundflache auf 50% (bei einer GRZ
von 0,3 zzgl. 0,15) durch die Grundflachen von Nebenanlagen, Garagen und
Stellplatzen begrenzt.

* Im Gegenzug bleiben geman aktueller BauNVO die Flachen von Aufenthaltsrdumen in
Nicht-Vollgeschossen (Keller- und Dachgeschossen) bei der Berechnung der zuldssigen
Geschossflache unbericksichtigt.

Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl

Durch die 6. Anderung ergeben sich bezogen auf die zuldssige Grundfliache Einschriankungen
bei der Realisierung von Nebenanlagen; diese dirfen nach der Planédnderung nur noch 50% der
festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) in Anspruch nehmen. Diese Einschrankung ist aus Sicht
der Gemeinde Roetgen vertretbar, da anzunehmen ist, dass eine vollstandige Uberbauung des
Grundsticks nicht vorliegt. Diese Einschrankung betrifft das Baugrundstiick Nr. 49, ist aber im
nachbarschaftlichen Sinne sowie im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
als sachgerecht anzusehen. Eine Einflhrung der aktuellen Rechtslage ist sinnvoll, da fur
bestehende Geb&ude Bestandsschutz gilt.

Bezogen auf die Ermittlung der Geschossflachen ergibt sich aus der Anwendung der aktuellen
BauNVO eine hdhere Ausnutzbarkeit der Gebaude, da mit der Anwendung der aktuellen
BauNVO 2017 Aufenthaltsraume, z.B. in Dachgeschossen zuléassig sind und in die Berechnung
der Geschossflachenzahl einflieBen. Diese hdhere Ausnutzbarkeit ist aus der Sicht der
Gemeinde Roetgen vertretbar, da eine Nachverdichtung mdéglich ist, ohne dass die
stadtebauliche Struktur im Plangebiet beeintrachtigt wird. Darlber hinaus wird durch die héhere
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Ausnutzbarkeit der Gebdude dem gestiegenen Pro-Kopf-Wohnflachenbedarf Rechnung
getragen.

5.4 Auswirkungen auf die Umwelt

Mit der 6. Anderung des Bebauungsplans Nr.10 sind keine relevanten negativen
Umweltauswirkungen oder Beeintrachtigungen der in § 1 Abs. 6 Nr.7 BauGB genannten
Belange des Umweltschutzes zu erwarten.

Das geltende Planungsrecht setzt das Plangebiet bereits als Wohnbauflache fest und es konnte
bereits jetzt durch Nebenanlagen bebaut und damit versiegelt werden. Durch die Anderung wird
eine weitere Bauflache innerhalb des Plangebietes ausgewiesen, jedoch die Uberbaubaren
Grundstiicksflachen auf Grund der geringen Grundflachenzahl von 0,3 bzw. 0,17 stark
verringert, so dass sich der Umfang der Bebauung und die Intensitat der zulassigen Nutzungen
im Vergleich zum rechtskraftigen Bebauungsplan nicht wesentlich &ndern.

Okologisch hochwertige Bereiche werden durch die Planung nicht in Anspruch genommen.

Die potenziellen Stéreinflisse auf Arten der Fauna verandern sich mit dem geplanten
Wohngebéaude in der bereits bebauten Umgebung nur marginal. Mit der geplanten Bebauung ist
zugleich nur eine geringe Inanspruchnahme einer bisher unbebauten Gartenflache verbunden.

Der benachbarte Landschaftsraum bietet in unmittelbarer Umgebung des Anderungsbereiches
vergleichbare Strukturen, die ggf. als Ausweichlebensraum genutzt werden kénnen. Relevante
Auswirkungen auf planungsrelevante Arten bzw. Verst63e gegen das Artenschutzrecht des
§ 44 BNatSchG sind daher ebenfalls nicht zu erwarten.

6. Begriindung der Festsetzungen

6.1  Art der baulichen Nutzung

Innerhalb des Plangebietes werden gemani § 4 BauNVO Allgemeine Wohngebiete (WA1/WA2)
festgesetzt. Dies bedeutet, dass diese Gebiete vorwiegend dem Wohnen dienen wird, wenn
auch kleinere, dem Wohngebiet dienende soziale, gesundheitliche oder kulturelle Einrichtungen
maoglich sind.

Als Ausnahmen kdnnen im Einzelfall der Versorgung des Gebietes dienende Léaden,
Gaststatten oder nicht stérende Handwerksbetriebe, Pensionen oder sonstige Gewerbe-
betriebe, Verwaltungsgebdude zugelassen werden, wenn hiervon keine Stérungen der
Umgebung ausgehen.

Tankstellen und Gartenbaubetriebe sind innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete nicht zuléssig.
Der Ortsteil Roetgen wird durch die BundesstraBe an die umliegenden Gemeinden
angebunden. Diese tragt insofern die regionale HaupterschlieBungsfunktion und ist
entsprechend fir die Ansiedlung von Tankstellen geeignet. Die PilgerbornstraBe dient als
WohnstraBe, in der die Ansiedlung von Tankstellen und Gartenbaubetrieben stédtebaulich nicht
sinnvoll ist und damit durch die 6. Anderung innerhalb des Plangebietes ausgeschlossen wird.
Insbesondere auch wegen der als Sackgasse ausgebildeten PilgerbornstraBe sind Nutzungen
mit einem hoéheren Verkehrsaufkommen an diesem Standort wegen der verkehrlichen
Auswirkungen nicht vertretbar.
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6.2 MaB der baulichen Nutzung

6.2.1 Grundflachenzahl / Geschossflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) gibt den zulédssigen Anteil der Grundflache (lberbaubare Flachen)
an der Grundstlcksflache wieder. Die Ubrigen Flachen sind in der Regel, solange diese nicht
durch Garagen, Nebenanlagen 0.4. in Anspruch genommen werden, von einer Bebauung
freizuhalten sowie als Griinfliche anzulegen und zu nutzen. Die Festsetzung erfolgt in
Abhéangigkeit von der geplanten Nutzung bzw. der bestehenden Nutzung unter
Beriicksichtigung der in der Umgebung vorherrschenden Versiegelungsgrade. Auf Grund der
beiden unterschiedlich groBen Grundstiicke innerhalb des Anderungsbereiches wird fiir das
vordere kleinere Flurstiick 2253 (WA1) eine hdhere Grundflachenzahl als flir das rickwartige
groBe Flurstick 2554 (WA2) festgesetzt. Somit wird eine sinnvolle Ausnutzung des vorderen
Baugrundstiicks mit einer GRZ von 0,3 erreicht, wahrend gleichzeitig der bauliche Bestand auf
dem Flurstick 2554 mit einer GRZ von 0,17 unter Berlcksichtigung eines gewissen
Erweiterungsspielraumes gesichert wird.

Damit bleibt die Festsetzung unter den in § 17 BauNVO vorgesehenen Héchstwerten fir ein
Allgemeines Wohngebiet und sichert eine aufgelockerte Bebauung unter Bertcksichtigung der
vorhandenen GrundstiicksgréBen. Damit wird im Zuge der 6. Anderung eine niedrigere
Grundflachenzahl festgesetzt. Dies ist erforderlich, um keinen Widerspruch der eng gefassten
Baufenster zu der zuldssigen Grundflache, die nicht innerhalb der begrenzten Baufenster
umgesetzt werden kann, zu bewirken.

Eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO um 50 % durch
Nebenanlagen etc. ist im WA1 und WA2 zulassig. Auf Grund der niedrigen Grundflachenzahlen
sind die Uberschreitungsmaéglichkeiten zur Erstellung von Garagen, Stellplatzen und Zufahrten
erforderlich.

Die Geschossflachenzahl wird fur das WA1 mit 0,5 und fir das WA2 mit 0,3 festgesetzt. Damit
wird eine zweigeschossige Bauweise innerhalb der Baufenster erméglicht.

6.2.2 Anzahl der Vollgeschosse

Um eine vertragliche stadtebauliche Entwicklung in Bezug auf die Gebaudehdhe zu sichern,
erfolgt die Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse in Verbindung mit der Festsetzung der
Ho6he baulicher Anlagen.

Zwei Vollgeschosse wurden fiir den Anderungsbereich bereits im rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 10 festgesetzt. Diese Festsetzung wird durch die 6. Anderung des
Bebauungsplanes nicht geandert, da im sitdlichen Teil des BP Nr. 10 mit Ausnahme der
Nummer 51 zwei Vollgeschosse festgesetzt sind.

6.2.3 Hohe baulicher Anlagen

Die Héhe baulicher Anlagen wird mit dem Ziel festgesetzt, die geplante Wohnbebauung in die
umgebende Wohnbebauung einzufigen. Die Festsetzungen orientieren sich an den
Festsetzungen zur HO6he baulicher Anlagen des rechtskraftigen Bebauungsplanes. Zur
Festlegung der Héhe baulicher Anlagen wird die absolute First- bzw. Traufhdéhe in Metern Uber
NHN festgesetzt.
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Auf Grund der erfolgten Vermessung des Plangebietes sind die vorhandenen Gelandehdhen
bekannt und der Planzeichnung zu entnehmen. Dadurch kdnnen die vorhandenen
Gelandehdhen in die Planung einbezogen werden und die Festsetzung der Héhe baulicher
Anlagen in absoluten Héhen tber NHN erfolgen.

Bezogen auf das vorhandene Gelande kdénnen im Bereich des neu geplanten Baufensters eine
Traufh6he von maximal 6,75 m und eine Firsthbhe von maximal 9,75 m realisiert werden.

Fir das bereits bebaute Baufenster ergeben sich eine maximal zulassige Traufh6he von 5,75 m
und eine maximal zuldssige Firsthbhe von 8,75 m. Diese berlcksichtigt den Bestand
entsprechend und ermdéglicht einen gewissen Erweiterungsspielraum.

Die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes von 6 m als Traufhéhe (im Ursprungs-
BP von 1985 als Geschosshbéhe bezeichnet) werden damit nahezu eingehalten. Die bisher
festgesetzte Gebaudehdhe von 10,50 m soll auf Grund der Uberwiegend eingeschossigen
Bebauung in der Umgebung und auf Grund der riickwértigen Lage des Bestandsgebaudes auf
dem Grundstlick nicht mehr zulassig sein. Eine Gebaudehdéhe von 10,50 m flgt sich in die
umliegende Bebauung nicht ein. Das Bestandsgebdude wird mit seiner derzeitigen Firsth6he
von 7,80 m gesichert und erhélt weiterhin einen Erweiterungsspielraum von 1 m. Somit wird das
Bestandsgebaude mit seiner Firsthéhe berlcksichtigt, jedoch die Festsetzungen des
rechtskréaftigen Bebauungsplanes mit einer Firsthéhe von 10,50 m nicht mehr zugelassen. Aus
Sicht der Gemeinde Roetgen ist diese geringfligige Einschrankung der maximal zuldssigen
Firsthéhe durch die 6. Anderung zu vertreten, insbesondere da es sich um ein von der StraBe
zurlickgesetztes Geb&aude handelt.

6.3 Bauweise und uberbaubare Grundstiicksflachen

6.3.1 Bauweise

Die bestehende Festsetzung zur Bauweise nur mit Einzelhdusern wird entsprechend
Ubernommen, um die aufgelockerte Bauweise an der PilgerbornstraBe zu sichern. Das heif3t,
innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind nur Einzelhduser zuldssig. Die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen wurden daher — auf dem Flurstiick 2253 mit 13 m x 14,50 m
und auf dem Flurstiick 2554 mit 15 m x 17 m — so begrenzt, dass hier je Baufenster nur ein
Gebdude =zu realisieren ist. Diese Festsetzung entspricht der flir den gesamten
Bebauungsplan 10 typischen Einzelhausbebauung und einer Festsetzung von eng gefassten
Baufenstern.

6.3.2 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstlcksflache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen definiert.
Diese orientieren sich an der bisherigen Ausrichtung der Baufenster auf der 6stlichen Seite der
PilgerbornstraBe zwischen SudstraBe und landwirtschaftichem Weg im Siden der
PilgerbornstraBBe. Diese sind parallel zu den nérdlichen und sidlichen Grundstlicksgrenzen
ausgerichtet. Diese stadtebauliche Figur wurde auch fiir die 6. Anderung Gibernommen und bei
der Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen bericksichtigt.

Mit der Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen im Zusammenhang mit den
Festsetzungen zur H6he baulicher Anlagen wird die stéadtebauliche Entwicklung im Bereich der
PilgerbornstraBe begrenzt und eine vertragliche Entwicklung gewéhrleistet. Die Baukorper
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werden jeweils durch ein eigenes Baufenster gesichert, um dem Ziel einer aufgelockerten
Wohnbebauung zu entsprechen.

Die Tiefe der Baufenster wird auf dem vorderen Flurstick 2553 auf 13 m und auf dem
rickwartigen Flurstliick 2554 auf 15 m begrenzt. Weiterhin wird eine Vorgartenzone von 6,50 m
(Teilflache A) gesichert.

6.4 Nebenanlagen, Garagen und Zufahrten

Die Zulassigkeit von Garagen ist nur innerhalo der Uberbaubaren Grundstiicksflachen bzw.
innerhalb der festgesetzten Flachen fir Garagen zulassig. Die Abgrenzung der Flachen far
Garagen in der Planzeichnung sichert eine mindestens 6 m lange Zufahrt vor den Garagen, wie
es der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan vorsieht. Somit wird das Abstellen eines zweiten
Fahrzeuges vor der Garage ermdglicht und die Einsichtnahme in die StraBe bei der Ausfahrt
gesichert. Weiterhin dient die Festsetzung der Begrenzung von Garagen innerhalb des
Plangebietes auf das erforderliche Maf3, welches entsprechend der Festsetzung von maximal 2
Wohneinheiten je Wohngebaude begrenzt ist.

Auf der in der Planzeichnung mit A bezeichneten Teilflache sind die Errichtung von Garagen,
untergeordneten Nebenanlagen und Einrichtungen (geman § 14 BauNVO) ausgeschlossen. Mit
dieser Festsetzung wird eine entsprechend von baulichen Anlagen freigehaltene Vorgartenzone
gewahrleistet. Diese dient der stadtebaulichen Gliederung der privaten Grundstiicke und einer
einheitlichen Gestaltung mit Blick von der PilgerbornstraBe aus.

6.5 Beschrankung der Anzahl der Wohnungen

Um eine lockere Wohnbebauung zu sichern, wird die Hoéchstanzahl der Wohnungen je
Wohngeb&ude auf zwei beschrénkt. Dies verhindert die Errichtung eines Mehrfamilienhauses in
dieser aufgelockerten Einfamilienhausbebauung. Eine zu starke Verdichtung ist an diesem Ort
aus stadtebaulichen Griinden im Ubergang zum offenen Landschaftsraum nicht gewiinscht.

6.6 Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Entlang der Plangebietsgrenze zur PilgerbornstraBe sowie entlang der nérdlichen
Plangebietsgrenze bestehen Hecken, die durch die Festsetzung zum Erhalt mit einer Breite von
1 m bzw. 70 cm als Gehdlzstreifen gesichert werden. Diese Festsetzung dient der Eingriinung
des Plangebietes und schafft einen privaten Bereich bzw. die Abgrenzung zur benachbarten
StraBe.
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6.7 Ortliche Bauvorschriften

6.7.1 Ausschluss von zuriickweichenden Geschossen

Zurlckweichende Geschosse oberhalb des zweiten Vollgeschosses werden innerhalb des
Plangebietes der 6. Anderung ausgeschlossen. Die in der Festsetzung definierten Geschosse
sind oberste 'Nicht-Vollgeschosse', die auf einer oder mehr Seiten gegeniber den
AuBenwanden des Gebaudes zurlickgesetzt sind. In Verbindung mit der Festsetzung zur
Anzahl der Vollgeschosse wird verhindert, dass optisch eine dreigeschossige Bebauung
entlang der PilgerbornstraBBe entsteht. Da gemalR der aktuelle Landesbauordnung NRW die
Wénde von 'Nicht-Vollgeschosse' nicht wie zuvor allseitig Zurtickspringen missen, soll diese Art
des Dachgeschosses aus stadtebaulich-gestalterischen Griinden nicht zulassig sein, um eine
maogliche drei Geschosse hohe Wand zum Nachbarn oder zur Straf3e zu verhindern.

6.7.2 Dachflachen und Dachdeckung von Hauptgebauden

Die Errichtung von Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie soll innerhalb des Plangebietes
ermdglicht werden. Dabei soll jedoch die jeweilige Dachform der Gebaude erkennbar bleiben,
um das Ortsbild in Hinblick auf die Dachlandschaft nicht negativ zu beeintrachtigen. Aus diesem
Grund ist die Ausrichtung und Aufstdnderung dieser Anlagen bei geneigten Déachern
(Dachneigung > 5 Grad) nur in Richtung der jeweiligen Dachform zulassig.

6.7.3 Dachaufbauten von Hauptgebauden

Mit der Beschrankung der maximal anteiligen Flache von Dachgauben, Dachaufbauten,
Zwerchgiebeln und Zwerchhdausern im Verhéltnis zur jeweiligen Gesamtdachflache einer
Gebaudeseite, sowie der Festsetzung einer hdchstzuldssigen Lénge einzelner Dachgauben
sowie der Beschrankung der Hbéhe zum oberen Dachabschluss und dem einzuhaltenden
Abstand zur Giebelseite wird sichergestellt, dass sich diese baulichen Anlagen der zuldssigen
Hauptdachform gestalterisch unterordnen, so dass die Hauptdachform von Hauptgebauden als
solche mit der Errichtung dieser Anlagen dennoch stadtebaulich erkennbar bleibt. Zudem wird
damit erreicht, dass die Dachgeschosse in ihrem Erscheinungsbild nicht zu wuchtig anmuten.

6.7.4 Einfriedungen

Die oértlichen Bauvorschriften zu den Einfriedungen spiegeln die Anforderungen der Gemeinde
an die Gestaltung des StraBenraums wieder. Ziel ist, durch Vorgaben hinsichtlich der zu
wéahlenden Bepflanzung ein ortstypisches homogenes Erscheinungsbild entlang der
PilgerbornstraBe zu sichern und die Anforderungen zur Einsichtnahme vom Grundstuck auf die
StraBe gewahrleisten. Zugelassen sind standorttypische, einheimische Heckenpflanzungen mit
einer Ho6he von 80 cm zu Verkehrsflachen und einer maximalen Héhe von 1,80 m zu den
seitichen und rlckwartigen  Grundstiicksgrenzen. Fir Z&une gelten dieselben
Hoéhenbeschrankungen. Zaune sind nur in Verbindung mit einer Hecke als Holz-,
Maschendraht- oder Stabgitterzaun zulassig.

7. Technische Infrastruktur

Das Plangebiet ist bereits an das bestehende Ver- und Entsorgungssystem angeschlossen. Die
gesetzlichen Vorgaben sind zu beachten. Fir das geplante Gebaude soll die Ableitung des
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hauslichen Abwassers in den vorhandenen Mischwasserkanal in der PilgerbornstraBe erfolgen.
Das unbelastete Niederschlagswasser von Terrassen und anderen versiegelten Flachen auf
dem Grundstlick soll nach Beantragung der erforderlichen wasserrechtlichen Erlaubnis in den
Vorfluter 'Zufluss Weserbach' abgeleitet werden.

Die zuséatzliche Belastung des 6ffentlichen Mischsystems durch das h&usliche Schmutzwasser
wird durch die Gemeinde Roetgen als unkritisch eingestuft.

8. Plandaten und Flachenbilanz

Nutzung GréBe GréBe
Allgemeine Wohngebiete 2.086 m?
Flurstick 2553 605 m?
Flurstick 2554 1.481 m2
davon Flache A 180 m2
gesamt 2.086 m? 2.086 m?
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