Stadt Wassenberg
Bebaq'ungsplan Nr. 42 ,Im Orsbecker Feld®, 6. Anderung
Hier: Offentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB

Offentlichkeit
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Inhalt der Stellungnahme

Stellungnahme der Verwaltung / Beschluss-
vorschlag

01

Offentlichkeit 1

20.04.2014

Zitat:
Dem geplanten Bebauungsplan wird widersprochen.

1. Es wird keine Rucksicht auf die vorhandene Be-
bauung im reinen Wohngebiet genommen.

2. Das MaR der baulichen Nutzung ist Uberproportio-
nal. So befinden sich im Wohngebiet nur Gebaude
mit einem Vollgeschoss und einem nicht als Voll-
geschoss zu wertenden Dachgeschoss. Die ge-
plante Bebauung soll deutlich hdher werden und
eine volle Ausnutzung der baulichen Méglichkei-
ten, insbesondere unter Ausbau der Dachge-
schosse mit Gauben, gewahren. Es findet also ei-
ne Uberschreitung der in der Nachbarschaft vor-
handenen Geschosszahl, aber auch der Hohe der
nachbarlichen baulichen Anlagen statt.

3. Dariber hinaus rickt diese deutlich héhere und
massivere Bebauung deutlich an das angrenzende
Objekt heran. Da diese Bebauung deutlich hoher
ist und auch eine andere Nutzung (kein Einfamili-

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Es handelt sich nicht um ein reines Wohngebiet, son-
dern um ein Mischgebiet. Schon im urspringlichen
Bebauungsplan aus dem Jahre 1999, wurde das Ge-
biet als Mischgebiet ausgewiesen.

Beeintrachtigungen auf die vorhandene Bebauung
sind nicht zu erwarten.

Die bauliche Nutzung ist nicht Gberproportional, da es
sich um ein Mischgebiet handelt. Die Bebauungsplan-
anderung sieht eine Erhdhung der Firsthohe von ur-
spriinglich 8,50 m auf nunmehr 9,50 m vor. Somit ist
eine 1,00 m hohere Bebauung zuldssig als vorher. Um
eine sinnvolle Ausnutzung des derzeitigen Gewerbe-
grundstiickes zu gewéhrleisten und den baulichen
Missstand zu beseitigen, ist die Erhéhung auf 2 Voll-
geschosse notwendig.

Das MaR der baulichen Nutzung (Firsthéhe und
Geschosszahl) fiigt sich in die Umgebungsbebau-
ung ein.

Die Firsthohe wird lediglich um 1,00 m von 8,50 m auf
9,50 m erhoht. So kann nicht von einer deutlich hohe-
ren Bebauung gesprochen werden.

Fur die Abstandflachen gelten die tblichen Bauvor-
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enhaus, sondern ein Mehrfamilienhaus) beinhaltet,
ist das Gebot der Ricksichtnahme verletzt.

4. Dies gilt insbesondere auch wegen der grol¥flachi-
gen PKW Parkflachen, die fur das Mehrfamilien-
haus und die Besucher der Bewohner zu schaffen
sind. Diese befinden sich auch in der unmittelba-
ren Nahe des Objektes zum Gartenbereich zuge-
wandt. Durch Zu- und Abfahrtverkehr sind stéren-
de Auswirkungen fur das Objekt und den riickwar-
tigen gelegenen Gartenbereich sowie die ebenfalls
rlickwartig gelegenen Schlafraume zu erwarten.
Diese Bereiche dienen der Erholung und der Ru-
he, so dass es sich verbietet, zu diesen Bereichen
Stellplatze hin anzuordnen.

schriften und werden im noch anstehenden Bauge-
nehmigungsverfahren geprift.

Im Mischgebiet kdnnen sowohl Einzel- wie Mehrfamili-
enhauser als auch Gewerbebetriebe errichtet werden.
Dies war auch schon im urspringlichen Bebauungs-
plan méglich.

Beeintrachtigungen auf die vorhandene Bebauung
sind nicht zu erwarten. Eine Bebauung mit Mehr-
familienhdusern oder sogar Gewerbebetrieben war
auch schon im urspriinglichen Bebauungsplan
maoglich.

Die Anzahl und die Lage der notwendigen Pkw-
Stellplatze werden erst im Baugenehmigungsverfahren
konkret angegeben, da dies nicht Inhalt der Be-
bauungsplananderung ist. Natlrlich wird auf die Ruhe-
bereiche der angrenzenden Grundstiicke zu achten
sein.

Die Lage der notwendigen Pkw-Stellplatze wird im
Baugenehmigungsverfahren gepriift.
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Rechtsanwalt

Stadt Wassenberg
Roermonder StralBe 25 -2

41849 Wassenberg

/ Amt:

SRR Ccn 20.04.2014

Vorab per Telefax: 02432-4900-119

Bebauungsplan Nr. 42 ,Im Orsbecker Feld"

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit zeige ich an, dass ich die rechtlichen Interessen des

HEnn STEIGN KAoH)
. < 'frete. OrdnungsgemdBe Bevollmd&chti-

gung wird hiermit versichert und kann jederzeit nachgewiesen werden.

Dem geplanten Bebauungsplan wird widersprochen. Es wird keine RUcksicht
auf die vorhandene Bebauung meines Mandanten im reinen Wohngebiet ge-
nommen. Das MaB der baulichen Nutzung ist Uberproportional. So befinden
sich im Wohngebiet nur Geb&ude mit einem Vollgeschoss und einem nicht als
Vollgeschoss zu wertenden Dachgeschoss. Die geplante Bebauung soll deut-
lich hdher werden und eine volle Ausnutzung der baulichen Méglichkeiten, ins-
besondere unter Ausbau der Dachgeschosse mit Gaupen, gewdhren. Es findet
also eine Uberschreitung der in der Nachbarschaft vorhnandenen Geschosszahl,
aber auch der H6he der nachbarlichen baulichen Anlagen statt.

DarUber hinaus rickt diese deutlich héhere und massivere Bebauung deutlich
an das Objekt meines Mandanten heran. Da diese Bebauung deutlich hdher ist



und auch eine andere Nutzung (kein Einfamilienhaus, sondern ein Mehrfamili-
enhaus) beinhaltet, ist das Gebot der RUcksichtnahme verletzt.

Dies gilt insbesondere auch wegen der groBfléchigen PKW Parkfldchen, die fir
das Mehrfamilienhaus und die Besucher der Bewohner zu schaffen sind. Diese
befinden sich auch in der unmittelbaren Néhe des Objektes meines Mandan-
ten zum Gartenbereich zugewandt. Durch den Zu- und Abfahrtverkehr sind sté-
rende Auswirkungen fUr das Objekt meines Mandanten und den rickwértigen
gelegenen Gartenbereich sowie die ebenfalls rOckwértig gelegenen Schlaf-
rdume meines Mandanten zu erwarten. Diese Bereiche dienen der Erholung
und der Ruhe, so dass es sich verbietet, zu diesen Bereichen Stellplétze hin an-
zuordnen.

Es wird gebeten, innerhalb der Anhérungsfrist die Planungsunterlagen in Kopie
oder per E-Mail zu Ubersenden. Weitere Einwendungen bleiben vorbehalten.

Mit freundlichen GriuBen
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Stadt Wassenberg

Stadtkern Wassenberg

Bebauungsplan Nr.42 "orsbecker Feld"
mit der 6. Anderung

Gemarkung: Wassenberg
Flur 7, Flursticke 1618, 1266, 790, 791
Malstab: 1:500 3. Ausfertigung
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Zeichenerklarung

|. PLANZEICHENFESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB §§ 1-11 BauNVO)

Mischgebiet
(§ 6 BauNVvO)

Mi

Malf} der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB § 16 BauNVO)

” Zahl der Vollgeschosse 0,6 Enindiigchenzanl
als Hochstgrenze 1.2 Geschossfldchenzahl
dauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB § 16 BauNVQ)
O Offene Bauweise =0 == Baugrenze
Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
StraBenverkehrsfldchen StraBenbegrenzungslinie,
wls entfBit, wonn sle mit der Boulinle oder
Bougrenzs russmmen Bt
Sonstige Festsetzungen
r_—__—i Grenze des rdumlichen Geltungs— r_____i Umgrenzung von Fldchen fiir Nebenanlagen,
! | Dbereiches des Bebauungsplanes | Stellplétze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen
_____ Iy (§9 Abs. 7 BauGB) L __ 1] (89 Abs. 1 Nr. 4 u. 22 BauGB)

Mit Leistungsrechten zu belastende
Fldchen zugunsten der Grundstiicks—
eigentimer (§9 Abs. 7 BauGB)

Zweckbestimmung:

St Stellplitze

Il. BESTANDSANGABEN, KARTENSIGNATUREN

Xt
‘7474 vorhandene bauliche Anlage
(O——— vorhandene Grundstiicksgrenzen

[l. HINWEIS

175

VermaBung mit Hilfslinien

Flurgrenze

Ordnungsziffer (siehe textl. Festsetzung)

Weitere Symbole siehe Zeichenvorschriftflir Katasterkarten und Vermessungsrisse in NRW




Textliche Festsetzungen

1 Art und MaR der baulichen Nutzung

1.1 Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

Gem. § 1 Abs. 5 BauNVO sind die allgemein
zuladssigen Nutzungen nach § 6 Abs. 2 Nrmn. 6 - 8
sowie nach Abs. 3 BauNVO nicht zuléssig.

1.2 Nebenanlagen (§ 14 BauNVO)
Ausnahmen nach § 14 Abs. 2 BauNVO sind zul&ssig.

1.3 MaR der baulichen Nutzung

Bei der Ermittlung der Grundflache sind Garagen und
Stellpldtze mit  ihren  Zufahrten einschlief3lich
unterirdischen Stellplatzen und Garagenanlagen mit
anzurechnen. Durch Stellplatze, Garagen und
Gemeinschaftsanlagen kann gem. § 19 Abs. 4
BauNVO die zulassige Grundflache im Einzelfall um
0.1 Uberschritten werden, wenn die Einhaltung der
Grenzen zu einer wesentlichen Erschwerung der
zweckentsprechenden Nutzung flhren wiirde.

2. Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9
Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

2.1 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Gem. § 23 Abs. 3 BauNVO ist das Vortreten von
Gebaudeteilen (z.B. Vordacher, Erker, Balkone) um
max. 1,0 m vor die Baugrenze bzw. Baulinie und das
Vortreten von Dachiiberstlanden um max. 0,5 m
ausnahmsweise zulassig.

2.2 Nicht liberbaubare Grundstiicksflachen
Nebenanlagen und Garagen sind auf nicht
Uberbaubaren Grundstlicksflachen nicht zulassig.
Stellplatze und begriinte Carports sind aufierhalb der
Uberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig, wenn
nicht mehr als zwei Stellplatze oder begrlinte Carports
nebeneinander errichtet werden.

3. Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
i.V.m. § 12 Abs. 1. 2 und 6 BauNVO)

Garagen muissen mindestens 5,0 m hinter der
Begrenzungslinie der Strae, von der aus das
Grundstiick erschlossen wird, zuriickliegen.

4. Hohenlage und Hohe der baulichen Anlagen (§9
Abs.2 BauGB und § 16 Abs.3 und 4 BauNVO)

im Mischgebiet darf die Firsthéhe Gber
Oberkante der Strasse 9,50 m nicht (iberschreiten.
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5. Gestalterische Festsetzungen nach § 86 BauO
NW

5.1 Dacheinschnitte und Dachaufbauten
Dacheinschnitte und Dachaufbauten sind bis zu einem
Drittel der Gesamtlange der zum o&ffentlichen Raum
hin sichtbaren Gebaudeteile zulassig. Die Hohe der
Aufbauten darf 1,0 m, gemessen zwischen dem
Schnittpunkt Vorderkante Dachhaut/Dachaufbau und
der Traufoberkante des Dachaufbaus nicht
Uberschreiten. Bauliche Anlagen, die der Nutzung von
Solarenergie dienen, sind von diesen Festsetzungen
nicht berlhrt.

5.2 Dachneigung

Die Dachneigung, euch bei Staffelgeschossen, wird
mit 15°- 45° festgesetzt. Garagen, Nebenanlagen und
untergeordnete  Bauteile dirfen auch andere
Dachneigungen erhalten.

5.3 Dacheindeckung und Fassadengestaltung

Als Dacheindeckung flr die geneigten Décher werden
unglasierte Dachpfannen in den Farbténen Rot, Braun
und Anthrazit, wobei ein leuchtendes Hellrot
ausgeschlossen wird, festgesetzt.

Als Fassadenmaterial flir die Hauptbaukorper im
Allgemeinen Wohngebiet wird Klinkermauerwerk in
roten und braunen Farbtonen festgesetzt. Glanzende
und spiegelnde Fassadenmaterialien, (hochgldnzende
Natur- oder Kunststeine, stark reflektierendes Glas,
Bleche) sowire Fassaden mit Natursteinimitationen
und Teerpappe sind nicht zulassig.

Im Mischgebiet sind Fassaden mit Aussenputz in
hellen Farbtonen zulassig.

5.4 Werbeanlagen
Werbeanlagen mit mehr als 2 gm Flachengrofie sowie
mit Wechsel-, Lauf oder Blinklicht sind unzuléssig!

5.5 Ausnahmen und Befreiungen

Ausnahmen und Befreiungen von den textlichen
Festsetzungen Nr. 5.1 bis 5.3 konnen zugelassen
werden, wenn der gestalterische Zusammenhang mit
dem ortlichen Erscheinungsbild gewahrt bleibt.
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STADT WASSENBERG

Bebauungsplan Nr. 42, Orsbecker Feld,
6. Anderung

Begriindung

1. Allgemeines

Am 22.01.2014 hat der Planungs- und Umweltausschuss des Rates der Stadt Wassenberg
beschlossen, den Bebauungsplan in einem 6. Verfahren geman § 13 BauGB zu &ndern. Von einer
Umweltpriifung wird abgesehen.

2 Bestehende Situation / Bisherige Festsetzungen

Die Art der baulichen Nutzung des Bebauungsplanes im Anderungsbereich ist als Mischgebiet
festgesetzt. Weitere Festsetzungen sind die GRZ von 0,6, die GFZ von 0,8, eine Beschrankung
auf ein Vollgeschoss, eine Hoéhenbeschrankung auf 8,50m Firsththe sowie die Festsetzung einer
Uberbaubaren Grundstlcksfldche durch Baugrenzen.

3. Erfordernisse der Planaufstellung
Der Bebauungsplan Nr. 42 ,Orsbecker Feld" ist seit dem Jahre 1999 rechtsverbindlich.

Das Plangebiet besteht aus allgemeinem Wohngebiet und Mischgebiet. Im Bereich des
Mischgebietes Flur 7, Flurstiicke 1618, 1266, 790, 791 ist eine zweigeschossige Bebauung
vorgesehen. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes stehen dem geplanten Vorhaben jedoch
entgegen, da sowohl die festgesetzten Baugrenzen, als auch die Geschossigkeit ein fir die
Wirtschaftlichkeit des neuen Gewerbeobjekts ausreichendes Gebiude nicht zuldsst Um den
Interessen der Eigentimer auf eine bessere bauliche Nutzung des Grundstiicks gerecht zu
werden, ist die Erweiterung der Uberbaubaren Grundstiicksfliche sowie die Anderung von
eingeschossiger in zweigeschossige Bauweise sowie eine Anderung der Firsthohe notwendig.

Eine 6. Anderung des Bebauungsplanes ist deshalb erforderlich.



4. Anderungsinhalt

Die 6. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 42 ,Orsbecker Feld" hat zum Inhalt

1.

o]
=N

3.

die Baugrenze auf die Grundstlicksgrenze zu verschieben, um dadurch die tGberbaubare
Grundstlcksflache zu erweitern

die Anderung von eingeschossiger in zweigeschossige Bauweise und Erhéhung der GFZ
auf 1,2

die Anderung der festgesetzten Firsthéhe von 8,50m auf 9,50m

Alle weiteren Festsetzungen des Bebauungsplanes bleiben von der 6. Anderung unberiihrt und
behalten weiterhin ihre Giiltigkeit.

STADT WASSENBERG
Der Birgermeister
Im Auftrag

Siegel





