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DERZEITIGE STADTEBAULICHE UND PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES

Lage im Stadtgebiet
Das Plangebiet befindet sich in stidwestlicher Lage zur Ortsmitte Roetgen und umfasst die
folgenden Flurstucke: 145 tw., 146, 148, 149 tw., 831 und 1007, Flur 9, Gemarkung Roetgen.

Das Plangrundstiick befindet sich innerhalb des Baublocks ,,Offermannstralie®, ,HofstralRe* und
~Wintergrunstrae®. Ostlich des Plangebietes verlauft die BundesstralRe B 258. Die Flache wird
durch die ruckwartigen Gartenbereiche der ,,Offermannstral3e” Richtung Stid-Westen begrenzt.
Richtung Nord-Westen und Sud-Osten grenzt die Nachbarbebauung der ,Bundesstralie B 258
bzw. deren Gartenbereiche an. In nérdlicher Lage zum Plangrundstiick befindet sich bereits ein
Discounter. Zur ,B 258" stellt sich das Plangebiet als grof3¢flichige Baulticke dar.

Die Topographie des Gelandes ist eben und ohne markante Hohenunterschiede. Es befindet sich
auf gleichem Niveau wie die ,,B 258“ und die benachbarten Grundstiicke.

Die GréRe des Verfahrensgebietes betragt ca. 6.581 gm.

Stédtebauliche Situation

Die hinteren Flachen des Plangebietes werden zur Zeit als Weide- und Wiesenflachen genutzt.
Auf ihnen befindet sich ein einzelner Baum und Heckenbewuchs.

Der Bereich entlang der ,,B 258" ist als Schotterflache befestigt. Gebaudebestand befindet sich
im Plangebiet lediglich in Form eines kleinteiligen Verkaufsstandes fur Gartenbedarf unmittelbar
an der ,,B 258“. Ansonsten ist das Plangrundstiick unbebaut.

Aus baustruktureller Sicht gesehen, bedeutet das Plangebiet eine Bauliicke in der ansonsten
weitestgehend geschlossenen aber auch heterogenen Strallenrandbebauung der ,B 258*.
Aufgrund seiner zentralen Lage innerhalb der Ortslage verfligt das Plangebiet Uiber eine hohe
Lagegunst, wird jedoch durch die Brachlage nicht gemal} seiner stadtebaulichen Bedeutung
genutzt.

Das Einzelhandlesstandort- und Zentrenkonzept der Gemeinde Roetgen (BBE, Retail Experts
vom November 2008) empfiehlt zur Starkung der Ortsmitte grundsatzlich eine Anordnung
grol¥flachiger Einzelhandelsbetriebe mit mehr als 800 gm Verkaufsflache nur innerhalb der
abgegrenzten Ortsmitte. Infolge der raumlichen Konzentration auf die Ortsmitte komme es zu
Standortsynergien und die Funktionsdichte der Ortsmitte kénne langfristig erhéht werden.

Das Plangrundstiick wird im Gutachten als ,Potenzialflache an der Bundesstralie” aufgefiihrt.
Hier wird das Plangrundstick als ,mindergenutztes Grundstick® mit ginstigen
Standorteignungen fir Einzelhandel bezeichnet. Aufgrund der unmittelbaren Lage an der
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BundesstraBe sei eine hohe Verkehrsgunst zu bemerken. Aufgrund der Uberwiegend
gewerblichen Umfeldnutzung seien Vorhaben hier problemlos in den Bestand zu integrieren. Als
maogliche Nutzer kdmen hier beispielweise Fachmarkte aus dem Discount-Segment infrage,
welche sich auch in Gebauden mit eingeschossiger Bauweise in die Umgebung einfligen wirden.

REGIONALPLAN

Der Regionalplan (ehemals Gebietsentwicklungsplan) fir den Regierungsbezirk Kaln,
Teilabschnitt Region Aachen stellt fir das Plangebiet einen ,,Allgemeinen Siedlungsbereich” dar.
In stdlicher, westlicher und noérdlicher Richtung ist es von ,Allgemeinen Siedlungsbereich”
umgeben. In o6stlicher Richtung wird es durch die B 258 als “Strae fur den vorwiegend
Uberregionalen und regionalen Verkehr“ begrenzt.

Die Planung steht den Aussagen des Regionalplans nicht entgegen. Die Entwicklung der
Nahversorgungseinrichtung findet innerhalb des ,Allgemeinen Siedlungsbereiches* statt. Die
geplanten MaRnahmen sind von vorhandenem Siedlungsbereich umgeben und schliel3en eine in
diesem Bereich lickenhafte Struktur zu einer klaren Raumkante.

FLACHENNUTZUNGSPLAN

Der aktuelle Flachennutzungsplan der Gemeinde Roetgen stellt fir den grofiten Bereich der
antragsgegenstandlichen Flachen ,,gemischte Bauflachen (M)“ dar. Die hinteren Flachen sind als
~Wohnbauflache (W)“ dargestellt.

Im ,,Parallelverfahren” sollen die antragsgegenstandlichen Flachen in ein ,Sondergebiet” mit der
Zweckbestimmung ,,grol3flachiger Einzelhandel* geédndert werden.

LANDSCHAFTSPLAN
Im Landschaftsplan sind keine schitzenswerten Bestandteile fur den Bereich des
Vorhabengebietes ausgewiesen.

ANLASS DER PLANUNG

Anlass der Planung ist, die derzeit als Wiesenflache genutzte bzw. brachliegende Flache einer
neuen Nutzung zuzufihren. Die zentrale Lage des Grundstickes innerhalb des
Siedlungsbereiches und des zentralen Versorgungsbereiches bietet sich zur Ansiedlung von
Einrichtungen des Einzelhandels und der Nahversorgung an. Auf der vom Plangebiet nérdlich
gelegenen Flache befindet sich bereits ein Discounter.

Weiterhin besteht die Mdglichkeit, die bestehende Bauliicke in einer ansonsten tberwiegend
geschlossenen Struktur zu schlielfen. Das Grundstiick soll im Zuge der Planungen einer seiner
stadtebaulichen Bedeutung angemessenen Funktion zugefiihrt werden.

Insofern besteht die Absicht, Defizite der Versorgungssituation und der stadtebaulichen
Strukturen durch die Entwicklung eines Einzelhandelsstandortes zu verbessern.

Zur planungsrechtlichen Sicherung dieser Ziele ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes
erforderlich.
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ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

ALLGEMEINE ZIELE

Ziel der Planung ist eine flachendeckende Sicherung der Nahversorgung im Gemeindegebiet
Roetgen. Fir Roetgen bedeutet dies die Notwendigkeit eines Ausbaus der bestehenden
Strukturen, welches im Rahmen des Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept (BBE, Retail
Experts vom November 2008) bereits bestatigt wurde und im Rahmen einer
Vertraglichkeitsanalyse (BBE, Retail Experts) im weiteren Verlauf des Verfahrens weiter
untersucht und nachgewiesen werden wird. Das Einzelhandelskonzept der Gemeinde Roetgen
bestatigt, dass innerhalb des Gemeindegebietes ein Potential fir weitere Ansiedlungen des
Einzelhandels und der Nahversorgung gegeben ist.

Ein weiteres Ziel ist die Schaffung einer ansprechenden Bebauungsstruktur und die
Verbesserung struktureller Defizite innerhalb des Siedlungskorpers. Die stralRenbegleitenden
Raumkanten sollen sowohl aus struktureller, als auch aus gestalterischer Sicht ein
ansprechendes und qualitativ hochwertiges StraRenbild bieten.

ZIEL DER PLANUNG

Ziel der Planung ist ein notwendiger Ausbau und eine Sicherung der Versorgungssituation an
zentraler Stelle der Ortslage Roetgen. Dieses soll im Rahmen eines vollumfanglichen
Planungskonzeptes verwirklicht werden.

Nutzung

Um das derzeit brach liegende Grundstiick einer neuen Nutzung zuzuflihren, wurde ein
wirtschaftliches und gestalterisches Konzept fiir die Entwicklung einer Einzelhandelsansiedlung
entwickelt. Geplant ist die Errichtung eines zentralen Geb&audes im hinteren Bereich des
Plangebietes. Hier soll ein Discounter mit einer Verkaufsflache von ca. 1.001 gm inkl. eines
integrierten Backshops angesiedelt werden. Die Brutto-Grundflache des geplanten Gebaudes
betragt ca. 1.700 gm.

Im Bereich zwischen dem geplanten Gebaude und der ,,B 258" ist die Anlage von ca. 103
Stellplatzen vorgesehen.

Diese geplante Nutzungsstruktur verfolgt das Ziel eines ausreichenden Versorgungsangebotes.
An zentraler Stelle soll ein méglichst breit gefachertes Angebot mit Waren des taglichen Bedarfs
geboten werden.

Bei der momentanen Versorgungssituation ist ein Kaufkraftabfluss aus dem Stadtgebiet zu
vermerken. Es konnte folglich wesentlich mehr Kaufkraft im eigenen Stadtgebiet gebunden
werden und die Versorgungssituation deutlich verbessert werden. Die bestehenden
Kaufkraftstrome wirden sich durch die Neuansiedlung verdndern, jedoch auf keinen Fall
existenzgefahrdend auf die vorhandenen Einrichtungen wirken. Dieser Sachverhalt wird im
weiteren Verlauf durch eine Vertraglichkeitsanalyse (BBE, Retail Experts) entsprechend belegt
werden.
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Stadtebau und Gestaltung

Der stadtebauliche Entwurf sieht eine den heutigen Nutzungs- und Flachenanspriichen gerecht
werdende Planung vor und weist eine angemessene Reaktion auf vorhandene Strukturen auf.
Die ,Bauliicke” im Bereich der ,,B 258“ wird durch die Schaffung eines Discounters geschlossen
und die geplante Bebauung fugt sich vertraglich in seine Umgebung ein.

Im hinteren Bereich des Plangrundstiickes ist die Bebauung eines zentralen Geb&audes
vorgesehen. Die geplante Bebauung richtet sich in ihrer Kubatur und in ihrer Grundflache
zunachst nach den Maligaben der gewtinschten Verkaufsflache und den zugehdérigen bendtigten
Lagerflachen. Gleichzeitig soll sichergestellt sein, dass z.B. durch eine Beschréankung der Hohe
und durch festgesetzte schalltechnische MaRnahmen keine negativen Einflisse auf die
Umgebung zu befirchten sind.

Aufgrund der Grundstiicksproportionen mit gréfReren Breiten im rickwartigen Bereich ist eine
funktionale Anordnung des Marktes nur im hinteren Bereich des Plangrundstiickes mdglich.
Zur Sicherung der notwendigen Stellplatze soll eine entsprechende Stellplatzflache im Vorbereich
der geplanten Bebauung entstehen.

Standorteignung

Aufgrund seiner integrierten Lage innerhalb der Ortschaft Roetgen und der unmittelbaren Nahe
zu angrenzenden Wohngebieten ist das Plangebiet aus stéadtebaulicher Sicht zur Ansiedlung
einer Einzelhandelseinrichtung geeignet. Es verfugt tber einen unmittelbaren Anschluss an die
Bundesstralle ,,B 258" als drtliche und Uberdrtliche verkehrliche Anbindung und ist fir die
Bevolkerung auf sehr kurzen Wegen auch ful’laufig zu erreichen.

Der Ausbau der Nahversorgung unterstitzt die Sicherung einer ausreichenden Versorgung der
Bevodlkerung innerhalb des Gemeindegebietes Roetgen.

Dies wird auch durch die Aussagen des Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept der
Gemeinde (BBE, Retail Experts vom November 2008) bestatigt, wonach aufgrund der geringen
Kaufkraftbindung vor Ort ein Potential fiir weitere Ansiedlungen gegeben ist. Ebenfalls wird das
Grundstick im Gutachten als ,Potenzialflache an der Bundesstralle* zur Anordnung von
Einzelhandelsansiedlungen benannt.

ERSCHLIERUNG /7 VERKEHR

Ein- und Ausfahrtbereich Nahversorgungszentrum

Die verkehrliche ErschlieBung der geplanten Nahversorgungseinrichtung und der zugehdrigen
Stellplatzflachen erfolgt von der ,,B 258“ aus. Zur Schaffung einer verkehrlich leistungsfahigen
und sicheren Anbindung des Plangebietes wird im Laufe des weiteren Verfahrens ein
Verkehrsgutachten erstellt. Die Erschliefungssituation wird nach MaRgabe der zustéandigen
Behdrden und auf Kosten des Vorhabentragers ausgebaut werden, um eine sichere und flissige
Verkehrsfuhrung zu ermdglichen.

Durch die vorzunehmende gutachterliche Untersuchung soll belegt werden, dass durch die
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Planung keine schwerwiegende Beeinflussung des bestehenden und zu erwartenden
Verkehrsflusses zu erwarten ist. Einzuhaltende Grenzwerte dirfen nicht Gberschritten werden
und eine ausreichende verkehrliche Sicherheit ist im Bereich der Ein- bzw. Ausfahrt des
Nahversorgungszentrums zu gewahrleistet.

Anlieferung

Die Anlieferung des Discounters erfolgt ber den Parkplatz. Die Anlieferung befindet sich an der
Sud-Seite des Gebaudes und soll vollstandig eingehaust werden. Die notwendigen Radien und
Schleppkurven wurden hier bei der Anlage der Flachen zur Anlieferung und zum Rangieren
gepriuft und eingehalten, um einen sicheren und unproblematischen ErschlieBungs- und
Ladevorgang zu gewabhrleisten.

Eine Behinderung des Verkehrs auf dem Parkplatz ist nicht zu befiirchten und der Verkehrsfluss
ist wahrend der Anlieferung jederzeit gewahrleistet.

Stellplatze

Es ist die Anlage von ca. 103 Stellplatzen geplant. Diese sollen im Vorderbereich des geplanten
Gebaudes angeordnet werden, um einen zigigen und sicheren An- und Abfahrtsverkehr zu
ermaoglichen.

Die Verkehrsbelastung durch Pkw- und Anlieferverkehre sowie die LArmauswirkungen auf die
umgebende Wohnbebauung werden in einem Gutachten im weiteren Verfahren ermittelt. Hier
ist zu bemerken, dass die geplante Stellung des Gebaudes eine abschirmende Wirkung bzgl. des
geplanten Parkplatzes auf die siid-westliche Wohnbebauung an der ,,Offermannstrale” auslost.

FuRlaufige Erschlielung

Die ful3laufige Erreichbarkeit der geplanten Einzelhandelseinrichtung ist durch die umgebenen
Wohngebiete unmittelbar gegeben.

FREIRAUMKONZEPT

Das Konzept der Freiflachengestaltung verfolgt das Ziel einer attraktiven und gleichzeitig
funktionalen Aufteilung der umgebenden Freiflachen.

Im Vorbereich des geplanten zentralen Gebadudes soll ausreichend Parkflache geschaffen
werden, welche durch Grinbeete mit Baumpflanzungen strukturiert sein soll. Es ist die Anlage
von ca. 103 Stellplatzen vorgesehen.

Zur Abschirmung des Plangelandes bzw. des Parkplatzes Richtung Nachbargrundstiicke und
Richtung ,,B 258" sollen Griinbeete mit Bepflanzungen angeordnet werden.

Zu den angrenzenden Grundstticken und entlang der ,,.B 258“ sollen Griinstreifen mit einer Breite
von ca. 1,00 m angelegt werden. Die Anpflanzung von Hecken und Strauchern sollen hier Zasur
und Abgrenzung bieten.

Im hinteren Bereich sollen Richtung Norden und Stden bepflanzte Grinstreifen mit Breiten von
ca. 1,00 m bis ca. 9,26 m angelegt werden.
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Entlang der siid-westlichen Grenze des Verfahrensgebietes soll ein Griinstreifen mit einer Breite
von ca. 10,09 m bis 8,45 m angelegt werden. Auch hier wird durch das Anpflanzen von
Strauchern und Baumen eine entsprechende Abtrennung zu den benachbarten Gartenflachen
geschaffen.

Die Anpflanzung von Strauchern und Baumen soll einer optisch ansprechenden Gestaltung der
Grunstreifen und zur Wahrung der Intimsphére der angrenzenden Gartenbereiche dienen.

ENTWASSERUNG
Der Kanalanschluss soll Giber eine Anbindung an die drtliche Kanalisation in der ,,B 258" erfolgen.

Eine Versickerung der Niederschlagswésser gemald 8 51 a LWG ist wegen der anstehenden
bindigen Bodenschichten nur unter erschwerten Bedingungen méglich. Im weiteren Verlauf des
Verfahrens wird die geregelte Entwasserung Uber ein Konzept mit Plandarstellung
nachgewiesen.

IMMISSIONEN

Entsprechend 8§ 1 BauGB sind bei der Bauleitplanung die Belange des Umweltschutzes zu
bertcksichtigen. Nach 8 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz sind die fur eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen soweit wie
maglich vermieden werden. Nach diesen gesetzlichen Anforderungen ist es geboten, die Belange
des Schallschutzes in die Abwéagung mit den Gbrigen Planungsabsichten einzubeziehen.

Aus diesen Grunden wird im weiteren Verlauf des Verfahrens eine schalltechnische
Untersuchung der Planung erfolgen. Um maogliche schadliche Einfliisse der Planung auf die
Umgebung zu verhindern, werden hier evtl. notwendige MaBnahmen und Belange des
Schallschutzes ermittelt und in die Planung integriert.

ALTLASTEN

Es besteht kein Altlastenverdacht im Bereich des Plangebietes.

BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN
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ART DER BAULICHEN NUTZUNG (8 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ..grol3flachiger Einzelhandel* gemaR 8§ 11 (3)
BauNVO

Fur den Planbereich wird gemafl § 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 (3) BauNVO ein Sondergebiet
(SO) mit der allgemeinen Zweckbestimmung ,,grofl3flachiger Einzelhandel” festgesetzt. Innerhalb
dieses Sondergebietes ist die Unterbringung von gro3flichigen Einzelhandelsbetrieben zuléssig.

Die pradgende Nutzung des gesamten Gebietes ist die der Nahversorgung bzw. des
Einzelhandels. Aus diesen Griinden ist die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters zuldssig. Die
maximal zulassige Verkaufsflache der zulassigen Einrichtung ist der Nutzung entsprechend auf
maximal 1.050 gm beschrankt. Diese Einschrankung garantiert den gewiinschten Charakter des
Vorhabens und sichert dessen Vertraglichkeit im gemeindlichen und nachbargemeindlichen
Kontext.

Um den Schwerpunkt als Nahversorgungsstandort zu sichern, sind Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevantem Kernsortiment (Roetgener Liste) nicht zuldssig. Ausnahmsweise sind
innerhalb des Sondergebietes zentrenrelevante Sortimente bis maximal 20% der jeweiligen
Verkaufsflache z.B. in Form von Non Food-Artikeln und Aktionswaren zul&ssig.

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG (8 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 19 BauNVO)

FUr den Planbereich wurde keine Grundflachenzahl nach Baunutzungsverordnung (BauNVO)
gewahlt. Es wurde stattdessen eine zulassige Grundflachenzahl (GRZ) von maximal 0,5
festgesetzt, welche der mischgebietstypischen Umgebung entspricht.

In Anlehnung an den § 19 (4) BauNVO darf die festgesetzte Grundflachenzahl durch Stellplatze,
deren Zufahrten und Umfahrten bis zu einem Wert von 0,8 Uberschritten werden. Diese
Festsetzung gewdbhrleistet, dass trotz niedriger GRZ eine ausreichende Anzahl von Stellplatzen
bereitgestellt werden kann.

Hbhe baulicher Anlagen (8§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 18 BauNVO)

Die zulassigen Gebaudehdhen werden fir den Bereich des geplanten Gebdudes Uber die
Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen (Hohe tber NN) festgesetzt. Ein entsprechendes
Aufmal’ der Gelandehdhen wird im Laufe des Verfahrens erfolgen.

Eine maximale Gebaudehdhe kann zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht festgesetzt werden. Diese
wird sobald eine entsprechende Ausfihrungsplanung des Gebaudes vorliegt im weiteren Verlauf
des Verfahrens rechtzeitig erganzt werden. Ziel ist es eine moglichst geringe Gebaudehdhe, vor
allem im Bereich der angrenzenden privaten Gartenbereiche der ,Offermannstralle”, zu
erreichen.

Die festgesetzte Gebaudehdhe darf ausnahmsweise durch Anlagen wie Schornsteine,
Beluftungsanlagen, Kiihlaggregate und Satellitenspiegel bis zu einem Mal3 von maximal 1,80 m
Uberschritten werden (8 16 Abs. 6 BauNVO).
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UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 (3) BauNVO)
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Diese bieten der
geplanten Bebauung innerhalb der festgesetzten Flachen einen ausreichenden Spielraum.

Die Anordnung des Gebaudes soll in weitest moglichen Abstand zu den rickwartig
angrenzenden privaten Gartengrundstiicken erfolgen. Daher wurde bei der Festsetzung der
Baugrenze nur ein Spielraum von ca. 1,0 m Richtung ,,.B 258 und zu den Seiten gewahrt. Diese
Spielraume sollen als Puffer fungieren, um bei der spateren Ausfiihrung eine gewisse Flexibilitat
zu gewabhrleisten.

NEBENANLAGEN (& 9 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO)

Die Errichtung von kleinteiligen Nebenanlagen wie Einkaufswagen- und Fahrradboxen auf3erhalb
der Uberbaubaren Flache ist zuldssig. Eine gute Erreichbarkeit und verteilte Anordnung von
Einkaufswagenboxen auf der Flache des geplanten Parkplatzes bedeutet eine absolute
Notwendigkeit. Nur so sind schnelle Ladevorgdnge mit kurzen Wegen und keine
Beeintrachtigung des Verkehrsflusses im Bereich des Parkplatzes moglich.

STELLPLATZE (8 9 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

Die zulassigen Bereiche fur die Anlage von Stellplatzen sind nach 8 9 (1) Nr. 4 BauGB i.V.m. §
12 und § 14 BauNVO durch eine Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze festgesetzt. Die Anlage
von Stellplatzen ist auRerhalb der Uberbaubaren Flache bzw. auBerhalb der eigens dafir
festgesetzten Flachen unzuldssig, um eine stadtebaulich qualitative und geordnete Entwicklung
zu sichern. Innerhalb der festgesetzten Stellplatzflachen kénnen die erforderlichen Stellplatze im
Plangebiet nachgewiesen werden.

LARMSCHUTZ / BESONDERE ANLAGEN UND VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR
SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN M SINNE DES
BUNDESIMMISSIONSSCHUTZGESETZES (8 9 (1) Nr. 24 BauGB)

Entsprechend § 1 BauGB sind bei der Bauleitplanung die Belange des Umweltschutzes zu
bertcksichtigen. Nach 8 50 Bundes-Immissionsschutzgesetz sind die fur eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen soweit wie
maglich vermieden werden. Nach diesen gesetzlichen Anforderungen ist es geboten, die Belange
des Schallschutzes in die Abwéagung mit den tbrigen Planungsabsichten einzubeziehen.

Im Laufe des Verfahrens wird daher ein Schallschutzgutachten erstellt, in dem maogliche
Auswirkungen untersucht und ggf. notwendige Gegenmalnahmen ermittelt werden, um
negative Auswirkungen auf die Umgebung ausschlieen zu koénnen.
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4.8

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 6 ,Bundesstr. 38-40*

PRIVATE GRUNFLACHEN (& 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Zur Abtrennung und zur Sicherung eines ausreichenden Abstandes zu den angrenzenden
Nachbargrundstticken sollen diverse Griinstreifen angelegt werden. Diese Flachen werden als
private Grinflache festgesetzt. Die Aufstellung eines Zaunes und die Anpflanzung einer Hecke
sollen einen zusatzlichen Sichtschutz bieten.

Zu den angrenzenden Grundstticken und entlang der ,,.B 258" sollen Griinstreifen mit einer Breite
von ca. 1,00 m angelegt werden. Die Anpflanzung von Hecken und Strauchern sollen hier Zasur
und Abgrenzung bieten.

Im hinteren Bereich sollen Richtung Norden und Stiden bepflanzte Grinstreifen mit Breiten von
ca. 1,00 m bis ca. 9,26 m angelegt werden.

Entlang der sid-westlichen Grenze des Verfahrensgebietes, zwischen Baukdrper und den
angrenzenden Gartenbereichen, soll ein Griinstreifen mit einer Breite von ca. 10,09 m bis ca.
8,45 m angelegt werden. Auch hier wird durch das Anpflanzen von Strauchern und Baumen eine
entsprechender Sichtschutz und eine Abtrennung zu den benachbarten Gartenflachen
geschaffen.

FLACHEN FUR DAS ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN
BEPFLANZUNGEN (8 9 (1) Nr. 25a) BauGB)

Um eine qualitatvolle Bepflanzung im Bereich der privaten Grunflachen zu gewahrleisten,
werden im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Flachen fur das Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt.

Die Herstellungssicherheit der festgesetzten Pflanzungen wird im Rahmen des
Durchfihrungsvertrages getroffen werden.

Entlang der Flachen mit der Kennzeichnung FB 1 ist die Anpflanzung einer geschnittenen Hecke
mit einer Regelbreite von 1,0 m aus einheimischen Gehdlzen (Pflanzabstand 0,5 m,
Mindestqualitat 60/100) gemal Pflanzliste A festgesetzt und dauerhaft zu erhalten. Die
Anpflanzung der Hecke erfolgt in Anpassung an die ortlichen Gegebenheiten und an die
Stellplatzplanung. Die Festsetzung der Flache FB 1 schirmt die Stellplatzflachen gestalterisch von
den privaten Flachen ab und gewéahren einen Sichtschutz.

Entlang der sud-westlichen Grenze ist mit der Kennzeichnung FB2 die Anpflanzung einer
geschnittenen Hecke mit einer Mindestbreite von 1,50 m aus einheimischen Gehdlzen
(Pflanzabstand 0,5 m, Mindestqualitat 60/100) gemaR Pflanzliste A festgesetzt und dauerhaft zu
erhalten.

Die Flache FB 2 im sudlichen und stdwestlichen Bereich des Plangebietes ist zu 80 % mit
einheimischen Strduchern gemaR Pflanzliste C und mit Baumen gemaR Pflanzliste B zu
bepflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Fassadenflache des Discounters wirkt durch die
festgesetzte Grinflache auf die angrenzenden Grundstiicke belebter und gewéhrleistet einen
Ubergang von der Bebauung zu den Gartenflachen.

Zur Verbesserung der Qualitat innerhalb des Plangebietes wird das Anpflanzen von mindestens 8
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zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 6 ,Bundesstr. 38-40*

Baumen entsprechend der Pflanzliste B festgesetzt.

FLACHEN ODER MARNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG
VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

(8 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Zum Schutz vor drickendem Grundwasser wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass alle
erdberiihrenden Bauteile druckwasserdicht auszubauen sind.

UMWELT

Zur Abgrenzung zwischen Plangeléande bzw. der Parkplatzbereiche und den angrenzenden
Nachbargrundstiicken sollen die Anpflanzungen von Hecken dienen. Auf den Parkplatzflachen
sind Gruinbereiche mit Baumpflanzungen vorgesehen.

In std-westlicher Richtung wird der geplante Lebensmitteldiscounter durch die Anlage eines
breiten Grinstreifens mit Bepflanzungen zu den angrenzenden Gartenflachen der
Wohnbebauung an der ,,Offermannstrale” abgegrenzt.

Ausgleichsmalinahmen flr die vorgesehenen Planungen sind gemaR der geplanten Bebauung
bzw. Versiegelung des Plangelandes zu ermitteln und zu leisten. Ein Ausgleich auf externen
Flachen bzw. durch einen Kauf von Okopunkten ist grundsétzlich méglich.

Im weiteren Verlauf des Verfahrens wird zur vollumfanglichen Berlcksichtigung aller
umweltrelevanten Belange ein Umweltbericht und ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag
erstellt werden.

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 6 —Bundesstr. 38-40- wird
fir Plangebiet eine geordnete und nachhaltige stéadtebauliche Entwicklung sichergestellt. Dieser
bislang mindergenutzte Bereich in zentraler Lage der Ortschaft Roetgen wird einer neuen
Nutzung zugeflthrt und die vorhandene Bauliicke geschlossen.

Das bestehende Defizit der Nahversorgungssituation innerhalb der Gemeinde wird durch die
Schaffung eines Einzelhandels- bzw. Nahversorgungsstandortes an zentraler Stelle verbessert.
Durch die Planungen wird das bestehende Zentrum der Ortslage Roetgen ausgebaut und
gestarkt. Neue positive Entwicklungsimpulse kénnen auf diese Weise fir die Gemeinde ausgeltst
werden und ortliche Synergien geférdert und ausgebaut werden.

Mit der Bebauung der bisherigen Brachflache entféllt eine Freiflaiche, welche in ihrer
stadtebaulichen Bedeutung (z.B. Verkehrsanbindung, Zentralitat) zum heutigen Zeitpunkt eine
Mindernutzung erfahrt. Die Auswirkungen der Planung, wie eine Erhdéhung des
Verkehrsaufkommens und Larmimmissionen, sollen durch die im Bebauungsplan festgesetzten
MaBnahmen bzw. durch die Regelungen im Durchfihrungsvertrag in einem vertretbaren
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zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 6 ,Bundesstr. 38-40*

Rahmen gehalten werden.

Um die Auswirkungen auf die benachbarten Gemeinden zu prifen, wird ebenfalls der
Arbeitskreis Einzelhandel (StadteRegionales Einzelhandelskonzept) beteiligt werden.

KOSTEN
Der Gemeinde Roetgen entstehen durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes keine Kosten.

DURCHFUHRUNGSVERTRAG

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan gehdrt ein Durchfihrungsvertrag, der zwischen der
Gemeinde Roetgen und dem Vorhabenstrager abgeschlossen wird. Dieser Vertrag wird alle zuvor
genannten Voraussetzungen und Bedingungen fir die Realisierung der Malinahme sicherstellen.
Aullerdem tragt der Vertrag der gesetzlichen Vorgabe Rechnung, die Frist fur die Realisierung
des Vorhabens festzulegen. Werden die festgelegten Termine nicht eingehalten, so soll die
Gemeinde Roetgen entsprechend den gesetzlichen Regelungen die Satzung uber den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufheben. In den Durchfiihrungsvertrag werden bis zum
Satzungsbeschluss zudem auch Gestaltungsvorgaben fir das Vorhaben, Kostentibernahmen
durch den Vorhabenstrager u.a. geregelt. Dem Willen der Gemeinde Roetgen, das vorliegende
Entwurfskonzept der geplanten Gebaude auch umzusetzen, wird damit Rechnung getragen.

Die Planung hat bislang noch vorlaufigen Charakter. Sie wird im Verlaufe des Verfahrens noch
konkretisiert. Der Planung liegt noch kein aktuelles topographisches Aufmaf3 zu Grunde. Im

Laufe des Verfahrens wird ein entsprechendes topographisches AufmafR durch einen ObVI
erstellt.

PLANDATEN

Flachenbilanz zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 6 — Bundesstr. 38-40

o PV 1= 1= U ca. 6.581 m2
Sondergebiet (SO) ,,gro¥flachiger Einzelhandel”................ccoeeieiinennen. ca. 5.247 m2
private GrinflaChen ... ca. 1.334m2

Diese Begriindung ist Bestandteil des Beschlusses mit dem der Rat der Gemeinde Roetgen am
........................ den vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 6 — Bundestr. 38-40 — als
Satzung beschlossen hat.
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