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Beschlussvorschlag:

Der Bauausschuss beschlieRt, den Antrag auf 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 15 ,Hackjansbend”
abzulehnen.

Sachverhalt:

Anfang Januar wurde ein Nachtrag zur Baugenehmigung der Doppelhaushalfte Am Kloster 5 gestellt.
Beantragt wurde die Teilung einer bestehenden Wohneinheit im Ober- und Dachgeschoss des Hauses.
Begrindet wird dies in der Nichtvermietbarkeit der mit ca. 155 gm sehr groRen Wohneinheit. Daher
wird eine Teilung der Wohnung in zwei Wohneinheiten mit jeweils ca. 97 gm im Obergeschoss und ca.
50 gm im Dachgeschoss angestrebt.

Gemall der Ziffer 3 der textlichen Festsetzungen des hier geltenden Bebauungsplan Nr. 15
"Hackjansbend" in der Fassung der 1. Anderung ist die Hochstanzahl der Wohnungen je Wohngebaude
im Bereich WA 1 bis WA 5 auf zwei Wohneinheiten beschrankt. Die Doppelhaushdlfte gilt als ein
Gebadude.

Es handelt sich bei der genannten Festsetzung um ein wesentliches Merkmal des Bebauungsplans und
um einen Grundzug der Planung. Eine Teilung der Wohnung fihrt zu einer dritten Wohneinheit im
Gebdude. Eben dieses wird durch die genannte Festsetzung ausdricklich ausgeschlossen. Eine
Befreiung hiervon kann daher nicht in Aussicht gestellt werden. Ein Hartefall liegt nicht vor. Daher
wurde das Vorhaben sowohl seitens der Unteren Bauaufsicht als auch seitens der Bauverwaltung
Roetgen als nicht genehmigungsfahig eingestuft.

Dies hat den Eigentiimer veranlasst, den Nachtrag zuriickzuziehen und stattdessen eine Anderung des
Bebauungsplans bzw. der entsprechenden Festsetzung bei der Gemeinde Roetgen zu beantragen. Der
Antrag ist der Vorlage beigeflgt. Begrindet wird dies u.a. mit der Differenz zwischen der maximal
zulassigen Anzahl der Wohneinheiten und andererseits laut Bebauungsplan mdéglichen Wohnflache.
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Eine Prazedenzwirkung sei auszuschlieBen, da die Entwicklung des Gebietes weitestgehend
abgeschlossen sei.

Durch die Begrenzung der Anzahl der Wohneinheiten wurde hier die Ausnutzung der Grundstucke
eindeutig vorgegeben. Der Argumentation des Missverhdltnisses von maoglicher Wohnflache zu
maximal moglichen Wohneinheiten kann nicht gefolgt werden. Vielmehr wird dadurch dem Planer
Spielraum bei der Ausnutzung des Grundstlckes eingeraumt.

Der Aussage, dass von dem Bauvorhaben keine Prazedenzwirkung fur die folgenden Bauvorhaben in
diesem Bereich mehr ausgehen kann, kann ebenfalls nicht zugestimmt werden. Falls einem Eigentimer
im Nachhinein eine bessere Ausnutzung ermoglicht wurde, stellt dies fur die anderen
Grundtiickseigentimer einen Nachteil dar, da diese in der Regel nicht mehr Uber diese Option verfliigen
kdnnen. Sofern noch einige unbebaute Grundsticke vorhanden waren, kdnnte theoretisch bei einer bei
der Aufstellung des Verfahrens nicht bedachten Auswirkung einer Festsetzung eine
Befreiungsmaoglichkeit oder sogar ein Anderungsverfahren angestrebt werden.

Im vorliegenden Fall wurde die Festsetzung bewusst fur das Plangebiet getroffen. Zur Sicherstellung
einer kalkulierbaren Dichte und der entsprechenden Einwohnerzahl ist die Zahl der Wohneinheiten pro
Gebaude innerhalb der allgemeinen Wohngebiete auf maximal zwei Wohneinheiten beschrankt. Neben
der Vermeidung einer UbermaRigen Verdichtung soll hierdurch auch das Verkehrsaufkommen
gesteuert werden. Diese stadtebaulichen Zielsetzungen sind in der Begrindung zum Bebauungsplan
schriftlich fixiert und haben weiterhin ihre Gultigkeit.

Die beantragte Anderung ist nicht stadtebaulich begrindet.

Aus Sicht der Bauverwaltung sind daher die Voraussetzungen fur die Aufstellung eines dritten
Anderungsverfahrens fiir den Bebauungsplan Nr. 15 "Hackjansbend" nicht hinreichend erfullt.
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