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1. ANLASS UND AUFGABE DES GESTALTGUTACHTENS

Die besondere Wohn- und Lebensqualitat in Roetgen resultiert aus der reizvollen landschaftlichen Lage im
Ubergangsbereich zum Deutsch-Belgischen Naturpark Eifel/Hohes Venn sowie zum Nationalpark Eifel und
gleichzeitig der Nahe zum Oberzentrum Aachen.

Deshalb ist es nicht verwunderlich, dass alle Ortsteile der Gemeinde Roetgen seit den 1970er Jahren einen
kontinuierlichen Bevdlkerungsanstieg von insgesamt ca. 100 Einwohnern pro Jahr erlebten, der erst in den
letzten Jahren etwas abflacht.

Die jahrliche Neubautatigkeit ist trotzdem insgesamt als moderat zu bezeichnen. Im Zeitraum 2011 - 2014
wurden jahrlich unter 20 Wohngebaude mit rd. 30 Wohnungen neu errichtet. Insgesamt gab es in Roetgen
zum 31.12.2014 2.787 Wohngebaude, wobei tiber 80 % der Wohngebaude nur eine Wohneinheit hatten.
Insgesamt waren 3.791 Wohnungen zu verzeichnen.

Der erhebliche Zuzug hat positive und negative Seiten. Einerseits profitieren die Gemeinde und
die Dorfgemeinschaften von der stabilen bzw. wachsenden Bevdlkerung, andererseits droht durch
ungesteuerte bauliche Tatigkeit der Verlust landlich-dorflicher Identitdt hin zu einem austauschbaren
vorstadtischen Siedlungsbild. Eine ortstypische bzw. regionaltypische Baustruktur ist nur bis Anfang/
Mitte des 20. Jahrhunderts ablesbar. Seit den 1950er Jahren dominieren der sogenannte Zeitgeist und
ein zunehmendes Bedurfnis nach Individualisierung das Bauen mit einer gro3en Vielfalt, aber gleichzeitig
auch Beliebigkeit in der Architektur.

Noch finden sich in allen Ortsteilen an vielen Stellen dorfliche Situationen, die durch ein besonderes
Zusammenspiel von oOffentlichem Raum, ortstypischer Architektur und umgebender Landschaft
gepragt sind und grundsatzlich den stadtebaulichen Rahmen im Sinne des § 34 BauGB fir die weitere
Siedlungsentwicklung bilden.

In jungster Zeit verstarkt der Abriss ortsbildpragender Bausubstanz zugunsten einer Neubebauung mit
gréRerem Bauvolumen und unter Verlust der stadtraumlichen Dorftypik, wie beispielsweise des ,Haus
am Siefchen“ (Geschéaftshaus Schroder, Rosentalstrale 61) und des alten Schuhgeschéafts Reinartz
(,ScheRjupp“, Rosentalstral3e), die Befiirchtung, dass das baukulturelle Erbe sowie die regionale Baukultur
zunehmend verloren gehen bzw. in den Hintergrund treten und der stadtebauliche Rahmen durch atypische
Neubebauung gepragt wird.

Das ortshildpragende ,Schmiddemhaus* (Arztehaus, BundesstraBe 34) war schon zum Fremdkoérper
an der durch Einzelhandel- und Gewerbebauten gepréagten Bundesstrale geworden, so dass aufgrund
fehlender Denkmaleigenschaften oder anderer gestaltsteuernder Instrumente auch hier der Abriss nicht
verhindert werden konnte.

An anderen Stellen droht ortsbhildpragende Bausubstanz zu verfallen, wenn sie jahrelang ungenutzt bleibt
(beispielsweise Winkelhofanlage Bundesstral3e 5, Scheunengebaude). Einzelne positive Beispiele belegen
aber auch, wie alte Bausubstanz an aktuelle Wohnbeddrfnisse angepasst bzw. umgenutzt werden kann
(beispielsweise Printzenhofchen, Roetgenbachstral3e und Nagelschmiede, Mulartshiitte).

Im Zusammenhang mit gréReren, aber auch bei kleinen, scheinbar unbedeutenden Bauprojekten stellt sich
verstarkt die Frage, ob die Bautéatigkeit mehr gesteuert werden soll, um die Wohn- und Lebensqualitat in
Roetgen und die Unverwechselbarkeit der baulichen Pragungen zu erhalten.

Hohe Bauqualitat driickt das Selbstverstandnis von Stadt, Dorf, Region und ihrer Birger aus.

Besonders dort, wo das Bild und der Charakter des Siedlungsbildes unverwechselbar gepragt werden,
ist hohe Bau- und Planungsqualitdt unverzichtbar. Nachhaltiges Bauen und Gestalten bedeutet auch,
Verantwortung zu zeigen flr seine eigene, aber auch die Umwelt seiner Mitmenschen.

AUFGABE DES GESTALTGUTACHTENS

Die Gemeinde Roetgen verfolgt das Ziel, die klnftige stadtebauliche Entwicklung und konkrete
architektonische Umsetzungen stérker an ortstypischen Siedlungsstrukturen und Bauweisen zu orientieren,
um damit das baukulturelle Erbe nachhaltig zu sichern.

Das Gutachten stellt die besondere Bedeutung und die Wechselwirkungen von Architektur, Stadtebau und



Freiraum auf die Qualitat der regionalen Baukultur dar:
— fur die Wohn— und Lebensqualitat am Ort,
— fur die regionale Identitat der Eifel und der Gemeinde Roetgen,
— fiur die wirtschaftliche Entwicklung, insbesondere fir Fremdenverkehr und Tourismus,
— fur die Profilierung des besonderen Charakters der verschiedenen Ortslagen.

Das Baugeschehen in der Gemeinde Roetgen ist ausgesprochen dynamisch. Dies verlangt in Zukunft
eine besonders gut fundierte Gestaltsteuerung, um nicht die ortsbildprdgenden und identitatsstiftenden
Baustrukturen zu tberformen und somit den Uber Jahrhunderte in einem ganz eigenen Wirkungsgefuge
entstandenen Charakter der drei Ortsteile Roetgen, Rott und Mulartshiitte zu verlieren.

METHODE UND ARBEITSWEISE

Als erster Baustein in diesem Prozess ist das Institut fir Stadtebau und Landesplanung der RWTH Aachen
University beauftragt, ortsbildprdgende Gestaltparameter fir die Ortsteile Roetgen, Rott und Mulartshitte
zu analysieren und zu bewerten.

Durch detaillierte Ortsbegehungen und Bestandsaufnahmen wurden alle Stra3enziige in den Ortsteilen
Roetgen, Rott und Mulartshiitte kartographisch aufgenommen, photographisch dokumentiert und
stadtebaulich analysiert. Auf dieser Grundlage wurden unterschiedlich sensible, in sich weitgehend
homogene Bereiche definiert und deren wesentliche, das Ortsbild pragende Gestaltparameter aufgezeigt
und bewertet.

Von Beginn an war die Bevolkerung in diesen Prozess eingebunden. Mit Umfragebégen wurden Hinweise
auf besonders sensible Bereiche in der Bevoélkerung gesammelt und fir das Gutachten ausgewertet.
Zusatzlich wurde das Thema auch in drei Grundschulklassen der Grundschule Roetgen bearbeitet.

Unabhangig von der Anwendung besonderer stadtebaulicher Instrumente ist im Hinblick auf die rechtliche
Umsetzung von gestalterischen Vorgaben die Formulierung eines Kiriterienkataloges zur Bewertung
zukinftiger baulicher Tatigkeit in den Bereichen Umnutzung, Umbau, Erweiterung, Neuerrichtung und auch
Abbruch baulicher Anlagen und der Gestaltung des 6ffentlichen und privaten Freiraums von entscheidender
Bedeutung. Hierzu finden sich im Rahmen der Beschreibung der einzelnen Bereiche entsprechende
Hinweise.

In einem zweiten Schritt wird das stadtebauliche Instrumentarium zum Schutz des Ortshildes vorgestellt
und diskutiert. Die Implementierung der vorgeschlagenen Instrumente fiir bestimmte Bereiche ist Aufgabe
politischer Diskussion und Entscheidung. Neben den Empfehlungen zum Bauen und Gestalten in Roetgen
muss sich Politik und Gemeindeverwaltung mit der Birgerschaft entscheiden, welche Empfehlungen sie
zur zukunftigen gestalterischen Entwicklung festschreiben wollen und wie das zuklnftige Baugeschehen
gesteuert werden soll.

Das Gestaltgutachten soll kein Instrument der Verhinderung von Entwicklungen und der Einschrankung
privater Handlungsspielraume sein.

Vielmehr soll es fir die weiteren Bau- und GestaltmaRhahmen einen Rahmen setzen, der die Kontinuitat
der bisherigen historischen Entwicklung auch unter zeitgemaRen Anforderungen gewabhrleistet.
Verantwortungs- und qualitatvoll neu planen und bauen bedeutet, den konkreten Ort, die weitere Umgebung
und die regionalen Bautraditionen zu berticksichtigen.

Das Gestaltgutachten fir die Gemeinde Roetgen will einen Beitrag leisten, das historisch gewachsene
und stadtebaulich charakteristische Gesamtbild zu erhalten, zu entwickeln und wieder starker zur Wirkung
bzw. in das kollektive Bewusstsein zu bringen. Neu und Alt mussen dabei keine Widerspriiche darstellen.
Dies belegen gute gebaute Beispiele aus der Region. Uber den Wert regionaler Baukultur muss zwischen
den Akteuren - Biirgern, Verwaltung, Planern - Konsens bestehen. Das Gestaltgutachten bildet dafiir die
analytische Basis, die konkrete Bewertung fur einzelne Teilbereiche mit klar definierten Gestaltkriterien
und stellt die Grundlage fir weiterfihrende, konsultatorische Malinahmen zur Beratung bei Planung und
Ausfihrung dar.



Abb. 1 Blick auf die Ortslage von Roetgen von Siidwesten - 1933 / Luftbilder des Rheinlands von der Junkers-Luftbild-Zentrale, Leipzig / http://www.
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aachener-geschichtsverein.de/Online-Beitraege/luftbilder-von-1933, Letzter Zugriff 22.08.2016

STADTBAUGESCHICHTLICHE ENTWICKLUNG

Die Gemeinde Roetgen gehort zur Stadteregion Aachen und liegt im Ubergangsbereich zum Deutsch-
Belgischen Naturpark Eifel/Hohes Venn sowie zum Nationalpark Eifel.

Die ersten Siedlungsanséatze entstanden auf Rodungsflachen in einem grofRen Waldgebiet. Das
Gemeindegebiet von Roetgen liegt heute noch umgeben von einem der grof3ten zusammenh&ngenden
Waldgebiete Nordrhein-Westfalens und erstreckt sich auf dem Nordabhang des Hohen Venns in 420 bis
500 Metern Hohe, der gleichzeitig die Wasserscheide zwischen Vicht- und Weserbach bildet.

Die Ortsrander von Roetgen werden im Norden durch den Grolisbach, im Osten durch den Roetgenbach
und den Schleebach und im Studwesten durch den Weserbach begleitet. Der Vichtbach fliel3t nordwestlich
der Ortslagen Rott und Mulartshiitte. Die topographische Lage im Winkel zwischen zwei Bachlaufen, wie sie
in den Ortslagen Roetgen (Grolisbach/Schleebach) und Rott (Vichtbach/Lensbach) besonders ausgepragt
anzutreffen ist, ist typisch fur Ortslagen in dieser Region. Die nach Norden in diese Winkel abfallenden
Hohenrticken unmittelbar an den Einmindungen der Bache boten sowohl fur landwirtschaftliche als auch
fur technische Nutzungen gute Siedlungsvoraussetzungen?.

Im Jahr 1475 wird ,roettgen” zum ersten Mal urkundlich erwdhnt. Das Gemeindegebiet mit dem Hauptort
Roetgen und dem Ortsteil Rott ist aus landwirtschaftlich gepragten Strukturen entstanden, wéahrend in
Mulartshitte Anfang des 15. Jahrhunderts die Berechtigung zum Betrieb einer Eisenhitte Siedlungstatigkeit
ausloste.

Die wenig ertragreichen Bdoden waren fiir Ackerbau ungeeignet, so dass lberwiegend Viehwirtschaft
betrieben wurde. Zu jeder Hofanlage gehdrten grol3e Weideflachen, die mit Hecken eingefriedet wurden.
Dadurch ist die historische Siedlungsstruktur durch weit auseinanderliegende Besiedlungskerne bestimmt
(Streusiedlung), meistens an den Stellen mit den besten Béden, wo Eichen standen. Die weitere Bebauung
entwickelte sich entlang der vorhandenen Wirtschaftswege. Dadurch grenzte fast jedes Baugrundstiick
urspringlich an den AuRenbereich bzw. grof3e, offene Binnenbereiche.

In dem schon friih ausgebildeten groBmaschigen ErschlieBungsnetz in der Ortslage Roetgen gibt es
keinen eindeutigen Ortskern. Im Bereich westlich des Schleebachs wird das Haus des ersten Siedlers im

Schild, 1. in: Heimatverein Rott e.V. 1984 (Bd. 2): S. 77



Abb. 2 Blick auf die Ortslage von Roetgen von Siiden - 2015 / ISL, Juli 2015

Gemeindegebiet vermutet. Die friiher mit Obstbdumen bestandenen Wiesen wurden wegen ihrer attraktiven
Lage ,Die Ang“ genannt?. Heute steht das alteste Haus an der HauptstraRe 155. Noch vorhandene &ltere
bzw. historische Bausubstanz liegt grundsatzlich zurtickversetzt in groBen Garten. Hofanlagen bilden
haufig eine L-Form (Eifeler Typ).

Im Laufe der Zeit wechselte der Ortskern von der Rotter Gasse und der Brandstrafl3e (17. Jahrhundert),
zum Bereich um die evangelische Kirche und den Postweg bis zum Bereich um die katholische Kirche.
Im Gegensatz dazu bleibt das ErschlieBungsnetz sehr stabil. Das Stral3ennetz ist schon Anfang des
20. Jahrhundert weitgehend ausgebildet und bleibt auch in der Bedeutung wichtiger Wegebeziehungen
unverandert, wie die Chaussee von Aachen nach Monschau, die heutige Bundesstral3e 258.

Im Ortsteil Rott fuhren alte Wege in stid-nordlicher Richtung von Monschau Uber Roetgen und Rott nach
Mulartshutte, Kornelimtinster und Stolberg (heute Landesstral3e 238 - Roetgener Stral3e, Quirinusstralle,
Zweifaller Straf3e) und in west-Ostlicher Richtung von Schmithof nach Rott zur Hahnerstrae nach
Lammersdorf (heute Rotterdell, Kénigsberger Strale, Lammersdorfer Strale). Die Bergstral3e hatte
vermutlich immer schon die Bedeutung einer innerértlichen ErschlieBungsstral3e, ,um die Einzelhdfe und
Fluren im ostlichen Ortsteil an die nordsldliche DurchgangsstralRe (Quirinusstra3e) anzubinden. Diese
ware durch rechtwinklig einmindende Stichstral3en wegen der Talmulde dstlich der Quirinusstral3e, welche
ehemals sicher sumpfig war, nicht méglich gewesen. Die dadurch entstandene ,Ei-Form*‘ als Umfassung der
heutigen Wiesenmulde ist eine fur Rotts Ortsbild ganz charakteristische Eigenart und macht die Siedlung
unverwechselbar.“®

Historische Siedlungsansatze sind auch in Rott an verschiedenen Stellen zu finden:
»eine lockere Bebauung mit Bezug zur Nord-Sldachse - heute Quirinusstral3e - im Bereich zwischen

Antoniusbildstock und Haus Quirinusstral3e 72, eine geschlossen Bebauung nach Reihenhausart
in der Leistral3e, ein verdichteter Komplex in haufenférmiger Anordnung, Im Stadtchen genannt.*

2 http://www.heugeve-roetgen.de/index_htm_files/Flurnamen_210314.pdf
3 Schild, I. in: Heimatverein Rott e.V. 1984 (Bd. 2): S. 78
4 Schild, I. in: Heimatverein Rott e.V. 1984 (Bd. 2): S. 78



Abb. 3 Gesamtansicht von Rott, um 1935 / Rainer Hilsheger, Rott Erinnerungen, Band 1, Seite 12 / http://www.hev-rott.de/?p=2233, Letzter Zugriff
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Der kleinste Ortsteil Mulartshiitte (heute rd. 300 Einwohner) ist ebenfalls durch den Zusammenfluss von
zwei Bachen, dem Vichtbach und dem Rommerichsief gepragt. Hier mindet die Hahner Strafle auf die
Zweifaller StraRe und bildet mit einer beidseitigen Strallenraumaufweitung den Dorfplatz.

Raumlich gefasst wird der Einmindungsbereich durch das heutige Gasthaus Altes Jagerhaus, ein
barockes GroRfachwerkhaus aus der Eifeler Tuchmacherzeit (Anfang/Mitte des 18. Jahrhundert) sowie die
im rechten Winkel dazu stehende alte Nagelschmiede und auf der gegentberliegenden Seite durch eine
geschlossene Hauserreihe, die einen Taschenplatz ausbildet.

Bis Mitte der 1990er Jahre entwickeln sich die Ortslagen durch eine sukzessive Nachverdichtung entlang
des bestehenden ErschlieBungssystems und zusétzliches Siedlungswachstum in die Flache (insbesondere
Rott und Mulartshitte). Erst in jingerer Zeit werden Binnenbereiche baulich nachverdichtet, um ein
weiteres Wachstum in die Flache zu verhindern (Innen- vor Auf3enentwicklung). Die Grundstiicksgroen
und die Dimensionierung der offentlichen Raume einschlie3lich der StraRenprofile sind hier nicht zuletzt
aus wirtschaftlichen und 6kologischen Griinden (flachensparendes Bauen) deutlich kleiner als sie in
Bereichen entlang des historischen ErschlieBungsnetzes vorzufinden sind. Die stadtebauliche Dichte ist
entsprechend hoher.

Die in gewachsenen Bereichen typischen Einfassungen der Grundstiicke mit Hecken bzw. die in den Garten
stehenden Baume fehlen aufgrund der kleineren Grundstiicke und ggf. auch, weil die Eigentimer andere
Gestaltungsvorstellung der privaten AuRenrdume haben bzw. den Pflegeaufwand scheuen, an vielen
Stellen ebenso wie dorftypische Nebenanlagen (Schuppen, Scheunen, Holzlagerplatze, Kleintierstélle).
Gleichzeitig nehmen die Zahl der landwirtschaftlichen Betriebe und auch die bewirtschafteten Flachen
kontinuierlich ab.

Dominierend fur die Wahrnehmung der Gemeinde Roetgen sind die Ortsdurchfahrt der Bundesstral3e
258 sowie die HauptzufahrtsstraRen zum Ortskern (quantitative Wahrnehmungsrdume). Die grofRen
Bauvolumen fiir gro3flachigen Einzelhandel und Gewerbe mit den dazugehdrigen, umfangreich versiegelten
Stellplatzflachen lassen die innerortlich vorhandenen dérflichen Situationen in den Hintergrund treten.



Die Gemeinde Roetgen mit den Ortsteilen Rott und Mulartshiitte hat eine einzigartige Siedlungshistorie -
bauliche Entwicklung bis heute Giberwiegend an historischen Straf3en- und Wegebéandern - mit pragenden
Gebaudetypen in einem vielfaltigen Siedlungsmuster.

Zeitleiste wichtiger historischer Ereignisse

1344 Der Reinartzhof wird erstmals urkundlich erwéhnt.

1475 Roetgen wird erstmals urkundlich erwéhnt.

1616 Oberst von Ketteler griindet den Hof Schwerzfeld.

1657/60 Bau der ersten Kirche, der heutigen Marienkapelle

um 1700 Anfange der evangelischen Gemeinde
»Capalanie und Schul Haus" errichtet

1754 Die Roetgener Kirche wird von einer Filialkirche zur eigenstéandigen
Pfarrkirche erhoben.

1755 Der ev. Kirchhof in der FaulenbruchstraRe wurde angelegt.

1768 Genehmigung zum Bau der Kaufmanns Muhle bzw. Charliers Mihle
erstmals erwéahnter Schulunterricht im ,,Caplanei und Schulhaus*

1778 Die evangelische Gemeinde erhalt Religionsfreiheit.

1779-82 Bau der evangelischen Kirche

1792 Roetgen wird aus der Bannmuhle Belgenbach entlassen und kommt zur
Zweifaller Mihle.

1802 Bau des spateren Gemeindehaus am , Puckel”

1809 Planung der Aachen-Trierer Landstral3e

1815 Das Gebiet wurde Preuf3en Ubertragen.

1816 Die selbststandigen Gemeinden Roetgen und Rott werden zusammen-
gelegt zur Burgermeisterei Roetgen.

um 1820 Bau der evangelischen Schule gegeniiber dem Marktplatz

1830 Die neue katholische Volksschule wurde errichtet.

1842 Start des Baus der VerbindungsstralRe von Raeren nach Roetgen

1854/57 Bau der neuen kath. Kirche

1859 Entstehung der Roetgener Stral3e

1885 Roetgen wurde an die Eisenbahnstrecke Aachen-St. Vith angeschlossen.

1927 Grundsteinlegung zum Bau des Klosters St. Elisabeth

1972 Durch eine kommunale Gemeindegebietsreform bildeten die Orte
Roetgen, Rott und Mulartshiitte die Gemeinde Roetgen.

2012 Roetgen darf sich Tor der Eifel nennen.

Quelle: http://www.heugeve-roetgen.de/ Zeittafel: 31.05.2016
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Abb. 4 Ortsmitte Rott / ISL, August 2015

2.1 BEWERTUNG DER SIEDLUNGSENTWICKLUNG

Die heterogene Bebauung stammt aufgrund der sukzessiven, dispersen Auffillung der erschlossenen
Siedlungsflachen aus mehreren Entwicklungsphasen. Anders als bei Siedlungen, die entlang einer
Hauptstral3e (Stral3endorf) oder von einem stabilen Kern sich in die Flache entwickelt haben (Haufendorf),
bilden sich keine homogenen Entwicklungsbereiche (Wachstumsringe) ab.

Im Vergleich der topographischen Kartenblatter aus den Jahren 1801 und 1936 wird fur den Ortsteil
Roetgen deutlich, dass schon sehr frih das gesamte heute existierende ErschlieBungsnetz angelegt
war und uber Jahrzehnte kontinuierlich mit Bebauung aufgefullt wurde. Die unterschiedlichen Dorfkerne
zeichnen sich als starker verdichtete Bereiche ab: die Rotter Gasse und Brandstral3e (17. Jahrhundert),
der Bereich um die evangelische Kirche an der RosentalstraRe und den Postweg und der Bereich um die
katholische Kirche an der Hauptstral3e. Im Gegensatz dazu konzentriert sich die Bebauung in Rott und
Mulartshitte entlang der HaupterschlieRungsstral3en - in Rott entlang der heutigen Roetgener Stral3e und
QuirinusstralRe bzw. entlang der Kénigsberger und Lammersdorfer Stral3e und in Mulartshitte entlang der
Zweifaller Straf3e und Hahner StralRe.

In der Uberlagerung der abstrahierten Karten lasst sich im Ortsteil Roetgen in der Zeit von 1912 bis 1936
und 1994 eine dynamische Nachverdichtung der Baustruktur entlang des bestehenden StraRen- und
Wegenetzes ablesen. Erst in den 1980er Jahren wurde dieses grundlegende und strukturpréagende Prinzip
der kleinteiligen Nachverdichtung verlassen und ein erster griiner Binnenbereich mit Bebauung aufgefillt.
In der Zeit von 1994 bis 2014 folgten dann weitere Auffillungen der ortskernnahen Binnenbereiche, mit
dem berechtigten Ziel, einen Ort der kurzen Wege zu schaffen.

Die Gemeinde Roetgen mit den Ortsteilen Rott und Mulartshiitte hat eine einzigartige Siedlungs-
struktur mit préagenden Gebadudetypen in einem vielfaltigen Siedlungsmuster. Die bauliche
Entwicklung konzentriert sich bis heute an historischen StraRen- und Wegeverbindungen.
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Roetgen 1801 Roetgen 1936

— AUSBILDUNG DER SIEDLUNGSFLACHE ZWISCHEN GROLISBACH UND — SUKZESSIVE AUFFULLUNG DER STRASSENRANDBEBAUUNG

SCHLEEBACH — ERKENNBARE SIEDLUNGSDYNAMIK AM NORDLICHEN ORTSRAND

— WEIT AUSEINANDERLIEGENDE SIEDLUNGSKERNE —  VENNBAHNTRASSE ALS NEUE ZASUR IM SIEDLUNGSZUSAMMENHANG

— SIEDLUNGSENTWICKLUNG ENTLANG FRUHAUSGEBILDETEM, — ERWEITERUNG DES ERSCHLIESSUNGSNETZES RICHTUNG SUDEN

GROSSMASCHIGEN ERSCHLIESSUNGSNETZ

(SCHACHBRETT)
— RUCKGRAT BZW. SIEDLUNGSRAUMLICHE ZASUR: CHAUSSEE VON
AACHEN NACH MONSCHAU

. Siedlungsflache

ErschlieRungsnetz
¢ Gebiude
L4 Denkmal
Abb. 5 Siedlungsentwicklung Ortsteil Roetgen 1801 / ISL auf Basis Abb. 6 Siedlungsentwicklung Ortsteil Roetgen 1936 / ISL auf Basis TIM-

TIM-Online NRW, Juli 2016 Online NRW, Juli 2016
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Roetgen 1995 Roetgen 2015

— HOHE SIEDLUNGSDYNAMIK IM ZEITRAUM 1936 - 1995 — HOHE SIEDLUNGSDYNAMIK IM ZEITRAUM 1995 - 2015

— NEUE SIEDLUNGSBEREICHE WESTLICH DER VENNBAHN AM — WEITERE NACHVERDICHTUNG VON BINNENBEREICHEN
NORDLICHEN ORTSEINGANG (GEWERBEGEBIET)

— NEUE SIEDLUNGSBEREICHE SUDLICH DER VENNBAHN

— ERSTE NACHVERDICHTUNG VON BINNENBEREICHEN
(BEISPIELSWEISE SCHLEEBACH)

Abb. 7 Siedlungsentwicklung Ortsteil Roetgen 1995 / ISL auf Basis TIM- Abb. 8 Siedlungsentwicklung Ortsteil Roetgen 2015 / ISL auf Basis TIM-
Online NRW, Juli 2016 Online NRW, Juli 2016
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Rott und Mulartshiitte 1801

HISTORISCHE SUD-NORD-WEGEBEZIEHUNG VON MONSCHAU UBER
ROETGEN UND ROTT NACH MULARTHUTTE, KORNELIMUNSTER UND
STOLBERG (HEUTE L 238)

HISTORISCHE WEST-OST-WEGEBEZIEHUNG VON SCHMITHOF NACH
ROTT ZUR HAHNER STRASSE NACH LAMMERSDORF

ERSTE SIEDLUNGSANSATZE IN ROTT AN DER QUIRINUSSTRASSE, IN
DER LEISTRASSE UND IM STADTCHEN

I siedungstiache
ErschlieRungsnetz

* Gebaude
L4 Denkmal

Abb. 9

Siedlungsentwicklung Ortsteile Rott und Mulartshitte 1801 / ISL
auf Basis TIM-Online NRW, Juli 2016

Rott und Mulartshtitte 1936

SUKZESSIVE AUFFULLUNG DER STRASSENRANDBEBAUUNG

SIEDLUNGSSCHWERPUNKTE VERSTETIGEN SICH

BERGSTRASSE IN ROTT ALS INNERORTLICHE

ERSCHLIESSUNGSSTRASSE

Abb. 10

Siedlungsentwicklung Ortsteile Rott und Mulartshiitte 1936 /

ISL auf Basis TIM-Online NRW, Juli 2016
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Rott und Mulartshiitte 1995 Rott und Mulartshiitte 2015

— HOHE SIEDLUNGSDYNAMIK ENTLANG DES BESTEHENDEN — ERSTE NACHVERDICHTUNG VON BINNENBEREICHEN IN ROTT
ERSCHLIESSUNGSNETZES IM ZEITRAUM 1936 - 1995 — DEUTLICHE SIEDLUNGSERWEITERUNG VON MULARTSHUTTE
— NEUE SIEDLUNGSBEREICHE AUSSERHALB HISTORISCHER RICHTUNG SUDEN UND OSTEN

SIEDLUNGSKERNE

— SPLITTERSIEDLUNGEN ENTLANG DER HAHNER STRASSE,
KULFSTRASSE UND DES VICHTALWEGS

Abb. 11 Siedlungsentwicklung Ortsteile Rott und Mulartshutte 1995 / ISL Abb. 12 Siedlungsentwicklung Ortsteile Rott und Mulartshitte 2015 / ISL
auf Basis TIM-Online NRW, Juli 2016 auf Basis TIM-Online NRW, Juli 2016

16



2.2 BESONDERHEITEN DER SIEDLUNGSSTRUKTUR

Wie aus der stadtebaulichen Entwicklung gut abzuleiten ist, zeichnen sich eine Vielzahl von bebauten
Grundstiicken im gewachsenen Siedlungszusammenhang durch die sukzessive Bebauung mit
Einzelhausern entlang des schon sehr friih ausgebildeten ErschlieRungsnetzes durch folgende Qualitaten
aus:

— differenzierter Kontakt der Bebauung zum Straldenraum

Die Bebauung ist im StraBenraum sehr unterschiedlich prasent. Wahrend die Bebauung auf vielen
Grundstucken hinter grundstiicksbegrenzenden Hecken und grof3kronigen B&dumen in den Hintergrund tritt,
préagen und begrenzen an anderen Stellen Gebaude den StraRenraum. Besondere Situationen entstehen
durch flieRende Ubergange zwischen 6ffentlichen und privaten Raumen in Form von StraRenaufweitungen,
Hofen, (Taschen-)Platzen. Eine geschlossene Stralenrandbebauung ist grundsatzlich ortsuntypisch.
Wenige Ausnahmen bilden Hausgruppen in historisch dérflichen Situationen, wie in der Leistral3e in Rott.

— differenzierte Wahrnehmung von Stral3enraumen

Unterschiedliche StralRenraumprofile pragen den Charakter der angrenzenden Bereiche: Wahrend in
dorflich gepragten Bereichen Uberwiegend schmale Stral3enquerschnitte ohne rdumliche Trennung von
Fahr- und FulRverkehr mit Rasenbanketten und Wegeseitengraben zu finden sind, zeigen vorstadtisch
gepréagte Bereiche breitere Fahrbahnen und abgetrennte Gehwege (Hochborde).

Durch geschwungene Verlaufe werden Straf3enrdume abschnittsweise wahrgenommen, was grundsétzlich
sowohl das Befahren als auch Durchschreiten dieser Raume abwechslungsreicher und kurzweiliger
macht. Es entstehen unterschiedliche Blickbeziehungen, die im Idealfall auch dazu fuhren, dass diese
StraBenrdaume mehr Aufmerksamkeit erfordern und mit geringerer Geschwindigkeit befahren werden. Wo
die Leichtigkeit des flieBenden Verkehrs im Vordergrund steht, sind Stralen mdglichst im geraden Verlauf
geplant (Beispiel Bundesstralie).

— unmittelbarer Kontakt zur Landschaft

Die urspriingliche Erschlie3ungslogik und der damit verbundene unmittelbare Kontakt fast aller Grundstiicke
zum angrenzenden Landschaftsraum bzw. zu unbebauten Binnenbereichen bleibt bis heute grundsatzlich
ortstypisch. Nicht nur von den ruckwartigen Gartenflachen, sondern auch aus dem Stralenraum sind
immer wieder Blicke in die Landschaft bzw. Binnenbereiche mdglich (Landschaftsfenster).

Eine Bebauung in der zweiten Reihe ist ortsuntypisch und deshalb in der Innenbereichssatzung auch
ausgeschlossen.

Das in Kap. Abb. 13 / Seite 18 dargestellte Bebauungsschema einer Parzelle soll auf wesentliche
Strukturmerkmale der Roetgener Siedlungsstruktur hinweisen, die in vielfaltiger Anordnung immer
wieder ein neues Spiel an gestaltender Pragung definieren kann und sich dabei leiten lasst vom Ort, der
Topographie und der umgebenden landschaftlichen Einbindung.

Orts- bzw. regionaltypische Bautypologien sind im gesamten Siedlungsbereich zu finden. Dabei handelt
es sich natirlich zum einen um historische Bausubstanz, aber auch um neuere, moderne Gebaude,
die ortstypische Gebaudekubaturen und vor allem eine ortstypische Stellung des Gebaudes auf dem
Grundstlick Gbernehmen bzw. ortshildgerecht transformieren. Im Vergleich zu sog. modernen Bauformen
und Typologien nehmen regionaltypische Bauweisen quantitatv ab. Sie sind durch ihr disperses Auftreten
dennoch als ,,Grundrauschen” pragend.

Das einraumtiefe Langhaus ist der alteste Haustyp in der Region (vgl. Prokop, Rothful3, Curdes 1989:
S. 59). Der ein- bis zweigeschossige Baukorper mit einer Grundflache zwischen 130 gm und 160 gm
wird durch ein steiles, symmetrisches oder abgeschlepptes Satteldach abgeschlossen (45° - 55°). Die
Baukdrper bilden im Grundriss ein Rechteck mit einem Seitenverhaltnis von 1:2 (beispielsweise 8 m x 16
m) bis 1:3 (beispielsweise 5 m x 15 m).

Der Baukorper steht trauf- oder giebelstandig nur leicht zuriickversetzt von der StraRenbegrenzungslinie
bzw. direkt auf der Stralenbegrenzungslinie und meistens nicht mittig auf dem Grundsttick, so dass sich
zumindest einseitig grofRere Abstandsflachen zu einem angrenzenden Nachbargebdude und damit Blicke
in die angrenzenden Garten bzw. Landschaftsraume ergeben. Fast immer sind grundstiicksbegrenzende
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Hecken vorhanden. Hauseingange sind haufig mit grof3kronigen BAumen herausgehoben.

Das ein- bis zweigeschossige Winkelhofhaus mit symmetrischem oder abgeschlepptem Satteldach
erweitert ein giebelstéandiges Langhaus durch einen Anbau im rechten Winkel.

Die Dacher weisen meist eine gleiche First- und Traufhéhe auf und laufen ineinander. Wohn- und
Wirtschaftsteil sind baulich miteinander verbunden und umschlie3en die zum StraRenraum sich 6ffnende
Hofflache, die so durch die Baukodrper wind- und wettergeschitzt wird. Alle Eingéange liegen quer zum
First. Haufig wurde ein zweiter Anbau hinzugefugt, so entstanden doppelwinklige Hofe. Winkelhdfe wurden
sowohl in Fachwerk- als auch in Massivbauweise mit Naturstein- oder Ziegelmauerwerk ausgefihrt.

Die Hofflache kann auch bei ausschlie3licher Nutzung als Wohngebaude fur hausnahe Wirtschaftsflachen
mit Nebengebauden (Gerate-/Holzschuppen, Kleintierstalle, ...) dienen. Die Unterbringung von Stellplatzen
fur Pkw und Fahrrader sollte den rAumlichen Zusammenhang von der Stral3e zum Gebaude nicht storen,
da die Erweiterung des Straenraums in die Hofflache die besondere Charakteristik dieses Bautyps
ausmacht.

Grundsatzlich ist fur das Ortshild weniger die individuelle Architekturqualitdt als das stadtebauliche
Zusammenspiel pragend von:

einem (oder mehreren) maximal ein- bis zweigeschossigen Gebaude mit nicht ausgebautem Satteldach
ohne Dachaufbauten, Erker, Balkone, Dachterrassen etc.

— auf einem tiefen Grundstiick mit Kontakt zur Landschaft bzw. unbebauten, offenen Flachen

— mit Mauern, Zaunen und Hecken als Windschutz oder zur Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungsbereiche

(z.B. hausnahe Weiden, Bauern- oder Nutzgarten, ...),

— Baumen als Schattenspender oder Nutzpflanze (Obst, Nisse, Brennholz, ...).

Abb. 13 ortstypische Elemente und Funktionen bebauter Grundstiicke - Schema / ISL, August 2016
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Diese ortstypische bzw. regionaltypische Bauweise und Bauform ist grundsétzlich bis Anfang/Mitte des
20. Jahrhunderts noch ablesbar. Seit den 1950er Jahren dominieren der Zeitgeist und ein zunehmendes
Beduirfnis nach Individualisierung das Bauen mit einer groR3en Vielfalt, aber gleichzeitig auch Beliebigkeit
in der Architektur. Historische Bausubstanz bzw. ein orts- bzw. regionaltypisches Bauen bleibt als Typik
erkennbar und wird auch positiv wahrgenommen (,Grundrauschen), ist in vielen Bereichen aber bereits
Uberpragt. Im Rahmen der Befragung werden baukulturelle Briiche nicht als Stérung wahrgenommen bzw.
thematisiert



Abb. 14

Abb. 15

Hauptstraf3e - Hofanlage. Bereich Marienkapelle / ISL, August 2015

Keusgasse - Blickbeziuige aus dem Stralenraum in die offene Landschaft / ISL, August 2015
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Abb. 16 Ausschnitt Analysekarte Bereich 3 - Roetgen, Nordlicher Ortseingang / ISL, August 2016

Am Beispiel der nordlichen HauptstraBe lassen sich diese Besonderheiten der Siedlungsstruktur, aber
auch stadtraumlich unbefriedigende Situationen gut nachvollziehen:

In Abb. 17 sandfarben dargestelltsind die aus dem StraBenraumwahrnehmbaren Raume, die abschnittsweise
durch Geb&audefronten oder durch Hecken und Baume (liberwiegend auf privatem Grund) begrenzt sind.
Wo der StraRenverlauf gefasst ist, wird er als enger Raum wahrgenommen. An einigen Stellen bleiben
Landschaftsfenster (Pfeile), wo groR3e Abstande zwischen der vorhandenen Baustruktur vorhanden sind
oder grundstiicksbegrenzende Hecken und Baume fehlen. Ortstypische Aufweitungen des Stral3enraums
entstehen durch Hofe und Taschenplatze, als ortsuntypisch fallen grof3e versiegelte Vorbereiche auf.

Fur die Gestaltqualitat der StralRenraume sind folgende Parameter bedeutsam:
— geschwungener oder gerader Verlauf,
— Verlauf im Gefélle oder niveaugleich,

— Dimensionierung und Differenzierung des Stralenraumprofils: Fahrbahnbreite, offentliche Parkpléatze,
Gehwege, Wegeseitengraben, Schotterrasen

— Stadtmoblierung und Beleuchtung,
— Baume und Hecken im 6ffentlichen Raum
— Materialitat (Asphalt, Pflasterung, Schotterrasen).

Gleichermalen bedeutsam sind die Ubergéange von &ffentlichen zu privaten Flachen. Die Gestaltung von
privaten Vorbereichen und Hofflachen wirkt in den Stralenraum durch:

— grundstucksbegrenzende Hecken oder Zaune bzw. Mauern und in den StralRenraum wirkende Béaume,
— Gestaltung privater Stellplatze auf dem Grundsttick,

— Versiegelungsgrad bzw. Begriinung von Vorgarten,

— Materialien im Bereich der Grundstiicks- und Garagenzufahrten.
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Abb. 17 Ausschnitt Wahrnehmungsraum Bereich 03 - Roetgen, Nordlicher Ortseingang / ISL, August 2016

Die besondere stadtraumliche Qualtitat in Roetgen ist der unmittelbare Kontakt zur Landschaft, insbesondere
da, wo Gartenflachen an den Landschaftsraum angrenzen oder Blicke in offene, unbebaute Bereiche
moglich sind. Diese besonderen Situationen, die tberall im Siedlungsgeflige zu finden sind, bestimmen
eine besondere Lockerheit der Siedlungsstruktur. Der Gestaltung der hinteren Grundstiicksgrenzen als
Ubergang in die Landschaft, teilweise auch begleitet von FuR-, Rad- und Reitwegen bzw. als Puffer zu
Nachverdichtungen in Binnenbereichen kommt dabei eine besondere Bedeutung zu.

Die Gestaltung der Ortsrander ist teilweise auch Gegenstand des Landschaftsplans. Gleichwohl sollte
gerade bei Neubebauung am Ortsrand darauf geachtet werden, begrinte Ortsrander auch auf den
Baugrundstiicken selbst sicherzustellen. Blicke in offene Bereiche vom Stral3enraum sind nur méglich,
wenn Landschaftsfenster nicht baulich oder durch zu hohe Hecken verstellt werden.

Steuerungspotenziale der Gemeinde sind:

— die stadtebauliche Dichte (Definition von Nachverdichtungspotentialen),

— die Bauweise (offene Bauweise) und Position der Gebdude auf dem Grundstiick, Definition von minimalen

bzw. maximalen GrundstlicksgréRen, der seitliche Abstand der Gebaude von den Grundstlicksgrenzen,

— maximale Gebaudekubaturen und Dachformen,

— Gestaltung und Ausstattung der privaten Freiflachen (Anteil versiegelter Flachen, Bepflanzen und Erhalten

von Baumen, Strauchern und sonstigen Gehdlzen),

— Ausbau bzw. Ausbaustandard der Verkehrsflachen (Fahrbahnbreiten, Materialitdt, Begriinung im

offentlichen Raum),

— Bauberatung mittels Gestaltungshandbuch.
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Abb. 18 Bautypologie - traufstdndiges Langhaus - Fachwerk / ISL, August 2015

Abb. 19 Bautypologie - traufstandiges fiinfachsiges Bruchsteinhaus / ISL, August 2015
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ORTSTYPISCH

TRANSFORMATION

ATYPIK

traufstandiges Langhaus

ortstypische Bausubstanz
zeichnet sich aus durch:

— Kontakt zum StraRenraum
— aulRermittige Lage auf dem

Grundstiick (Kontakt zum
Landschaftsraum)

— grundstiicksbegrenzende
Begriinung, grof3kronige
Baume

freistehendes Einfamilienhaus

Breite Grundstlcke
ermdglichen einen gréRReren
Abstand zur seitlichen
Grundstlicksgrenze und
bieten gentigend Platz

fur Stellplatze und andere
Nebenanlagen, sowie
ausreichende Begrunung.

Abb. 20 Transformation historischer Bautypologien / ISL, August 2016

Reihenhaus mit Stellplatzen im Vorgarten

Durch eine hohere

Dichte und geschlossene
Bauweise ist der

Kontakt zur Landschaft
verloren. Die Nutzung

der Vorgéarten durch
Stellplatze schliel3t eine
grundstiicksbegrenzende
Begrinung weitgehend aus
und fihrt zur Verédung des
StraBenraums.
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2.3 TENDENZEN UND HERAUSFORDERUNGEN

In den vergangenen Jahrzehnten haben sich viele Bauherren beim Umbau oder Neubau ihrer Hauser
bewusst oder unbewusst an den beschriebenen Besonderheiten der Siedlungsstruktur orientiert und
weitgehend ortstypisch gebaut. Uberwiegend wurden ein- bis zweigeschossige, meist freistehende
Einfamilienhdauser mit Nebengebauden, wie Garagen oder Gerateschuppen, auf groBen Grundstiicken
gebaut und Hecken und Baume erhalten oder neu gepflanzt.

Allerdings folgt die Gestalt der Neubauten meistens nicht orts- oder regionaltypischen Vorbildern, sondern
den Architekturmoden der verschiedenen Jahrzehnte oder den individuellen Vorstellungen der Bauherren
und Architekten. Die allméhliche Nachverdichtung der Siedlungsstruktur und die individuelle Gestaltung
der Gebaude haben eine sehr gemischte architektonische Gestalt des Ortes hervorgebracht, die
ortstypische Siedlungsstrukturen und Bautypen sukzessive durch austauschbare, vorstadtische Siedlungs-
und Gestaltungsmuster Uberpragt. Dies lasst sich nicht umkehren und nur in sehr langen Zeitraumen
beeinflussen.

Aufgrund steigender Grundstiickspreise sowie einer steigenden Nachfrage nach Miet- und Eigentums-
wohnungen und neuen Wohnmodelle (beispielsweise Mehrgenerationenwohnen) wird die Ausnutzung
der Grundstiicke nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten optimiert. Dadurch verandert sich der nach
8 34 BauGB zu definierende, stadtebauliche Rahmen. Die Orientierungswerte fir die Uberbaubare
Grundsticksflache des anzuwendenden Baugebietskatalogs der Baunutzungsverordnung liegen deutlich
Uber den ortsiiblichen Baudichten. Die Bauordnung lasst bei zwei Vollgeschossen Gebaude zu, die optisch
drei- bis viergeschossig erscheinen. Die freien Restflachen dienen in erheblichem Umfang zur Befriedigung
der Mindestanforderungen der Bauordnung (erforderlicher Stellplatz- und Spielflichennachweis). Die
notwendigen Grunflachen werden im Gemeinschaftseigentum so pflegeleicht wie moglich gestaltet.

Abb. 21 maximierte Grundstucksausnutzung - fiktives Bauvorhaben / ISL, August 2011
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Gleichwohl lasst sich auch hier durch die Beriicksichtigung der Besonderheiten der Siedlungsstruktur
die Ortstypik erhalten: Statt die StralRenfront mit Stellplatzen und Garagen vollstandig zu versiegeln »
kar ase 21 serre 22 Und eine komplett geschlossen Straenfront zu produzieren, ermdglichen Drehungen
des gleichen Gebaudes und eine ortstypische Gebaudepositionierung auf der Parzelle » «ar. aze. 22
seire 25 den unmittelbaren Kontakt zwischen Straf3en- und Landschaftsraum sowie eine Begrinung der
Gebaudevorzone.

Abb. 22 maximierte Grundstiicksausnutzung + ortstypische Elemente / ISL, August 2011

Vor dem Hintergrund der stadtbaugeschichtlichen Entwicklung und der Besonderheiten der Siedlungs-
Strukturs kae. 2.2 sBEsonpERHEITEN DER siEDLUNGSSTRUKTUR [ sErTE 17 WUrde im Rahmen der Erarbeitung des Ge-
staltgutachtens auf Grundlage der Ortsbegehungen (in den Jahren 2015 und 2016) jedes bebaute Grund-
stiick auf das Vorhandensein folgender Gestaltparameter untersucht:

— ortstypische Gebaudeanordnung von Haupt- und Nebengebauden auf dem Grundstiick
— den offentlichen Raum pragende Baume und grundstiicksbegrenzende Hecken,
— Kontakt zur Landschatft,

— Bezug zur Landschaft aus dem StralRenraum (Grenzabstand > 3 m zu mindestens einem Nachbargrundstlick
als Landschaftsfenster),

— ortstypische Dichte und Gebaudekubatur.

In den folgenden Diagrammen sind die Ergebnisse der Bestandsaufnahme grafisch zusammengefasst.
Es werden vier Bewertungsgruppen gebildet:
1. Treffen alle 5 Gestaltparameter zu, handelt es sich um ortstypische Bebauung der Grundstticke.

n

Treffen 3 - 4 Gestaltparameter zu, figt sich die Bebauung noch gut in die Ortstypik ein.

w

Treffen nur 1 - 2 Gestaltparameter zu, ist die ortstpyische Siedlungsstruktur bereits tUberformt.

Ea

Trifft kein Gestaltparameter zu, handelt es sich um ortsfremde Siedlungsstrukturen.
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Abb. 23 Mehrfamilienhausbebauung Rosentalstraf3e / ISL, August 2015

Abb. 24 Neubebauung Hauptstraf3e im Bereich Rotter Gasse / ISL, August 2015
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Die Diagramme fir die einzelnen Ortsteile bestéatigen die qualitativ beschriebenen Besonderheiten der
Siedlungsstruktur auch quantitativ:

Roetgen Rott Mulartshitte
. Ortstypische Bausubstanz Bausubstanz fugt sich gut in die Ortstypik ein
. Ortstypische Siedlungsstruktur teilweise tberformt Fremdkdrper in der ortstypischen Siedlungsstruktur

Abb. 25 Bewertung Gestaltparameter - Ortsteile Roetgen, Rott und Mulartshitte / ISL, August 2016

2.3.1 QUANTITATIVE BEWERTUNG DER GESTALTPARAMETER

Die hier abgebildete quantitative Bewertung anhand der Gestaltparameter zeigt fir die beiden gréf3eren
Ortsteile Roetgen und Rott ein vergleichbares Gesamtbild. Ca. 60% der bebauten Grundstiicke tragen
mehr oder weniger zur ortstypischen Gestalt bei. 40% folgen anderen Gestaltvorstellungen und wirken
atypisch.

Aufgrund der kontinuierlichen Nachverdichtung entlang des weitlaufigen ErschlieBungsnetzes und des
damit verbunden Durchmischungsgrades Uberwiegt im Ortsteil Roetgen der positive Gesamteindruck einer
aufgelockerten und weitgehend durchgriinten Struktur mit landlicher Atmosphére.

Im Ortsteil Rott gibt es im Vergleich zu Roetgen eine deutlich starkere Konzentration historischer und
ortstypischer Substanz im Kernbereich. Dennoch zeigt sich auch in den homogenen Siedlungserweiterungen
das Bestreben vieler Grundstiickseigentiimer und Bauherren sich bei der Gestaltung ihrer Objekte und
Flachen an den ortstypischen Strukturelementen zu orientieren.

Die zusammenfassende Darstellung der quantitativen Bewertung nach den Gestaltparametern spiegelt
in Mulartshitte nicht den tatsachlichen Eindruck wieder. Das liegt zum einen an der geringen Grol3e
des Ortsteil, zum anderen an der besonderen Gliederung des Ortes in einen kompakten historisch
gewachsen Ortskern mit Uberwiegend denkmalwerter Bausubstanz und den versteckt liegenden, aus den
hochfrequentierten 6ffentlichen Raumen praktisch nicht sichtbaren Siedlungserweiterungen.

Im nachsten Kapitel werden die Ortsteile in Bereiche gegliedert, die sich in ihrer Gestaltung und Atmosphére
deutlich voneinander abgrenzen lassen. Die in den beschreibenden Steckbriefen dargestellte Verteilung
ortstypischer Elemente weicht teilweise erheblich von den hier dokumentierten Durchschnittswerten ab.
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GESTALTANALYSE

ANALYSEBEREICH ROETGEN

Durch detailllierte Bestandsaufnahmen vor Ort wurden
alle StraRBenziige in den Ortsteilen Roetgen, Rott
und  Mulartshitte  kartographisch ~ aufgenommen,
photographisch dokumentiert und stadtebaulich ana-
lysiert (siehe separate Analysekarte).

Um die Bestandsaufnahme stadtebaulich bewerten zu
kénnen, wurden in sich weitgehend homogene Bereiche
definiert. 8 Bereiche im Ortsteil Roetgen, 4 Bereiche im
Ortsteil Rott, 2 Bereiche im Ortsteil Mulartshiitte.

Die bebauten Grundstiicke innerhalb dieser Bereiche
zeigen einheitliche Bebauungsmuster hinsichtlich Art und
Malf der baulichen Nutzungen, der Gebaudepositionierung
auf dem Grundstiick und der Gestaltung privater Auf3en-
raume, die in den StraRenraum hineinwirken. Die fur jeden
definierten Bereich wesentliche, das Ortshild pragende
Gestaltparameter werden im Folgenden aufgezeigt und
bewertet.

Im Ergebnis leiten sich aus den pragenden
Gestalt-parametern  der  Bereiche unterschiedliche
Steuerungsmoglichkeiten und Handlungserfordernisse
ab.

N

Der Bereich ,Ortsdurchfahrt Bundesstrale®
umfasst den Bereich der Bundesstrafle Ostlich
der HofstraBe (abknickender Verlauf der
Bundesstrale) bis Ostlich der Einmindung der
FaulenbruchstraRe.



ANALYSEBEREICHE ROTT UND MULARTSHUTTE

"' Roetgen
3
[ 1-Ortskern
[ 2 —Erweiterter Ortskern A
— _ . . . _ ‘
Der Bereich ,Nordlicher Orseingang - 3 — Nordlicher Ortseingang — Hauptstral3e
HauptstraRe* schliet an den Bereich ,Ortskern* _ 5 4t A
an und umfasst den Verlauf der Hauptstraf3e bis W 4 - Vorstadtisch gepragte Wohnstrafien pe
éltjrrgﬂgolzﬂl;]%heerg Ortseingang einschlief3lich der B 5 - Dérflich gepragte Wohnstralen
., I\ [l 6 — Schachbrett
>
B 7 - Gewerbe- und Einzelhandelstandort Bundesstrale
[l 8 — Ortsdurchfahrt Bundesstrale

B 9 - Rott, Dorfkern

[ 10 - Rott, Erweiterter Dorfkern

[ 11 - Rott, Ortsdurchfahrtsstraen

[l 12 - Rott, Vorstadtisch gepragte Wohnstrazen

B 13 — Mulartshiitte, Dorfkern
[ 14 — Mulartshitte, Vorstadtisch gepréagte Wohnbereiche



UBERSICHT DER BEREICHE

SIEDLUNGSSCHWERPUNKT

HAUPTZUFAHRTSSTRASSEN ZUM ORTSKERN

DORFSTRASSE

WOHNSTRASSEN
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BREITES STRASSENRAUMPROFIL

BREITES STRASSENRAUMPROFIL

BREITES STRASSENRAUMPROFIL

BREITES STRASSENRAUMPROFIL

1 Roetgen, Ortskern

— Pragung durch Sondergebaude
sowie zweigeschossige Wohn- und
Geschéftshauser, ausgepragter
Strallenraumbezug

— geschwungener Stral3enverlauf mit
markanten Blickbeziigen

— abschnittsweise raumwirksame
Hecken und Baume

2 Roetgen, Erweiterter Ortskern

— zweigeschossige
Einzelhausbebauung, hoher
Anteil an Mehrfamilienhausern,
ausgepragter StraRenraumbezug

— Dominanz des ruhenden und
flieRenden Verkehrs

— vereinzelt ortsbildpragende
Bausubstanz

3 Roetgen, Nordlicher Ortseingang
- Hauptstralle

— zweigeschossige Einzelhausbebau-
ung, ausgepragter Stralenraumbezug

— geschwungener, begriinter
StralRenverlauf mit markanten
Blickbezugen

— hdohere Dichte ortshildpragender
Bausubstanz

— angemessene, aber dominante
Verkehrsflache

4 Roetgen, Vorstadtisch
geprégte WohnstralRen

— ein- bis zweigeschossige
Einzelhausbebauung mit
vorstadtischem Charakter

— leicht zuriickversetzte,
aber stral3enbegleitende
Gebaudefronten

— vereinzelt ortsbildpragende
Bausubstanz

— Uppige dominante Verkehrsflache

DORFLICH GEPRAGTE WOHNSTRASSE

SCHACHBRETT -, GRUNE TUNNEL*

BUNDESSTRASSE

BUNDESSTRASSE

SCHMALES STRASSENRAUMPROFIL

SCHMALES STRASSENRAUMPROFIL

AUFGEWEITETES STRASSENRAUMPROFIL

AUFGEWEITETES STRASSENRAUMPROFIL

5 Roetgen, Dorflich gepragte
Wohnstral3en

ein- bis zweigeschossige Einzelh&user,
ausgepragter StraRenraumbezug

leicht geschwungener Stral3enverlauf mit
Blickbezuigen in offene Bereiche

hoher Anteil raumwirksamer Hecken und
Baume

reduzierter den dorflichen Charakter
unterstitzender StralRenausbau

6 Roetgen, Schachbrett

ein- bis zweigeschossige Einzelhduser
h&ufig ohne Strallenraumbezug

gerader Stral3enverlauf ohne Blickbezlige
in offene Bereiche (,grine Tunnel®)
hoher Anteil raumwirksamer Hecken und
Baume

reduzierter, den dorflichen Charakter
unterstiitzender StralRenausbau

7 Roetgen, Gewerbe- und
Einzelhandelsstandort Bundesstralle

Dominanz grof3er Gebaudevolumen
fir Gewerbe- und Einzelhandel mit
Stellplatzflachen und Werbeanlagen

gerader, nur teilweise begrinter
Stral3enverlauf

— positive Gliederung des

StraRenraumprofils durch den mittleren
Multifunktionsstreifen

8 Roetgen, Ortsdurchfahrt
Bundesstralle

ein- bis zweigeschossige Wohn- und
Geschéftshauser

starke Dominanz der Verkehrsflachen
gerader, nur teilweise begrinter
Stral3enverlauf

positive Gliederung des
StraRenraumprofils durch den mittleren
Multifunktionsstreifen

vereinzelt ortsbildpragende Bausubstanz
mit raumwirksamen Baumen und Hecken



DORFSTRASSE, LOCKERE BEBAUUNG

DORFSTRASSE, KOMPAKTE BEBAUUNG

HAUPTZUFAHRTSSTRASSEN ZUM ORTSKERN

WOHNSTRASSEN

BREITES STRASSENRAUMPROFIL

SCHMALES STRASSENRAUMPROFIL

SCHMALES STRASSENRAUMPROFIL

SCHMALES STRASSENRAUMPROFIL

9 Rott, Dorfkern

— Uberwiegend zweigeschossige

Einzelh&duser, ausgepragter
StralBenraumbezug

leicht geschwungener
StralR3enverlauf im Gefélle

hoher Anteil ortsbildpragender
Bausubstanz

10 Rott, Erweiterter Dorfkern

Uberwiegend zweigeschossige
Einzelh&auser, ausgepragter
Stralenraumbezug

leicht geschwungener
StraRenverlauf im Gefélle

hoher Anteil ortsbildpragender
Bausubstanz

11 Rott, Ortsdurchfahrt

ein- bis zweigeschossige
Einzelhausbe-bauung;
Baufluchten tGberwie-gend
zuruckversetzt ohne Bezug zum
Strallenraum

leicht geschwungener
StraRenverlauf

hoher Anteil raumwirksamer
Hecken und Baume

12 Rott, Vorstadtisch gepréagte
WohnstralRen

eingeschossige Einzelhaus-
bebauung

leicht zurtickversetzte,

aber stral3enbegleitende
Gebaudefronten

— Landschaftsbezug aus dem

Stralenraum

HISTORISCHER ORTSKERN

WOHNSTRASSEN

BREITES STRASSENRAUMPROFIL

SCHMALES STRASSENRAUMPROFIL

13 Mulartshiitte, Dorfkern

— Uberwiegend zweigeschossige

Einzelhauser

— wertvolle und ortsbildpragende

Bausubstanz

— problematische Barrierewirkung

durch die sehr dominante
Verkehrsflache im zentralen
Kreuzungsbereich

14 Mulartshitte, Vorstadtisch
geprégte WohnstralRen

— ein- bis zweigeschossige

Einzelhauser

— leicht zurlickversetzte, aber

in den StralRenraum wirkende
Gebaudefronten

— Landschaftsbezug aus dem

StralRenraum
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ROETGEN, ORTSKERN

Ostlicher Abschnitt: Rosentalstrale 32 - 79, HauptstraRe 18 - 82

Der Bereich ,Roetgen, Ortskern“ umfasst den zentralen Bereich des Siedlungsschwerpunktes mit
offentlichen Einrichtungen und Wohn- und Geschéftshausern entlang der Hauptstrale von der
Einmundung der MittelstraBe bis @stlich der Einmiundung der RosentalstralRe sowie den 6stlich des
Grolisbach gelegenen Abschnitt der Rosentalstral3e.

VORHANDENE STEUERUNGSINSTRUMENTE

Innenbereichssatzung

BebauungsplanNr. 3, Innengebiet”: westlicher Stralenabschnitt HauptstralRe zwischen Jennepeterstralie
und RosentalstralRe - MK 1 1,0/1,6 offene Bauweise; MK 11 1,0/2,0 geschlossene Bauweise (95 m lange
Gebaudefronten zulassig); sudliche Rosentalstral3e/ndrdliche Jennepeterstrale Ml 11 0,4/0,8
Bebauungsplan Nr. 11 ,Rosentalstra3e“: Standort Einzelhandel MI1 0,4/0,8 geschlossene Bauweise;
MI2 0,4/0,8 offene Bauweise; Stellplatze - Anderung

Bebauungsplan Nr. 21 ,LammerskreuzstraRe*;: Eckgrundstiick sidlich Lammerskreuzstrale/
EinmUndung HauptstraBe - MI 1l 0,6/1,2; Sicherung vorhandener, grof3kroniger Baume an der
Hauptstral3e, Denkmal im Kreuzungsbereich (Wegekreuz)

Bebauungsplan Nr. 24  Privatschule Conventz*: Einmindungsbereich Jennepeterstralle/Hauptstralle
-MIIII 0,6, 1,2

m 0,4-0,6 % Ba %
200 mz2



hts: Einmundung Rosentalstrale und Marktplatz / ISL, August 2015
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Osten. Bildmitte: Katholische Kirche und Rathaus,
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Blick auf den Ortskern von

Abb. 26



Abb. 27
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Kartenausschnitt Bestandsaufnahme Ortskern / ISL, August 2016

Abb. 28

Abb. 29

Einmiindung Rosentalstraf3e in die Hauptstralle, rechts der Marktplatz / ISL, August 2015

Blick in die Rosentalstraf3e, rechts Einmiindung Rommelweg / ISL, August 2015



3.1.1 PRAGENDE GESTALTPARAMETER UND BESONDERE ORTE

HAUPTSTRASSE/JENNEPETERSTRASSE

BAUSTRUKTUR
— grof3e Gebaudevolumen (6ffentliche Einrichtungen, Kirche), weit zurlickversetzte StralRenfronten
— zweigeschossige Wohn- und Geschéaftshauser

STRASSENRAUM
— geschwungener Stral3enverlauf; von Griin dominierter Gesamteindruck
— einheitliche StraBenraumgestaltung mit Trennung Fahrbahn — seitliche Gehwege; teilweise Langsparken

— Blickbezlige auf markante Gebaude, Ensembles oder Platzsituationen

BESONDERHEITEN

— gestaltete Platzsituationen (zweifarbiges Betonpflaster): Marktplatz - rAumliche Fassung durch Baume in
den Randbereichen; Ensemble Rathaus - Kirche

— Einmindungsbereiche Lammerskreuzstralle, Greppstral3e, Jennepeterstralle, Mittelstralle

ROSENTALSTRASSE

BAUSTRUKTUR

— ein- bis zweigeschossige Einzelhauser, zweigeschossige Mehrfamilienhduser, heterogene Dachformen
(Uberwiegend Satteldach, trauf- oder giebelstandig); offene Bauweise

— Gebéaude Uberwiegend von der StralRenbegrenzungslinie zurtickversetzt; keine einheitlichen Baufluchten;
Vorgarten Uberwiegend begrint (Rasen, Blsche, Beete, Kleinbdume)

— grundstiicksbegrenzende Hecken und Mauern unterschiedlicher Héhe und Gestaltung
— besondere Gebaude: Grundschule

STRASSENRAUM
— zweispurige Fahrbahn mit beidseitigen Gehwegen, versetzt angeordnete Peitschenlampen
— durch einen geschwungenen Stral3enverlauf wird der StraRenraum abschnittssweise wahrgenommen
— vereinzelt Ausblicke in unbebaute, grine Innenbereiche
— Gefalle von Suden nach Norden (Richtung Grolisbach) und von Westen (HauptstraRe) nach Osten

BESONDERHEITEN

— Einmindung Rosentalstral3e/HauptstralBe: Taschenplatz mit geschlossener Bebauung; Aufweitung des
Strallenraums mit Langsparkern; Torsituation durch GrolRbdume; Blickachse aus der RosentalstralRe
Richtung katholischer Friedhof

— stralBenbegleitende Baumreihe vor der Grundschule und markante grof3e Eichen westlich der Grundschule
verengen geschwungenen Stral3enverlauf visuell

— Einmindung RosentalstraRe/Rommelweg: Aufweitung des StraBenraums am Scheitelpunkt des
gekrimmten Stral3enverlaufs; Blickbeziehung zur Kirche

Ster
y
Abb. 30 Kartenausschnitt Wahrnehmungsraum Ortskern / ISL, August 2016
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3.1.2 BEWERTUNG

HAUPTSTRASSE

Der Abschnitt der Hauptstral3e im Ortskern ist trotz ihrer Funktion als HaupterschlieBungsstral3e durch eine
durchgangige Begriinung auf privaten und 6ffentlichen Flachen gepragt. Punktuell dominiert der ruhende
Verkehr mit Langs- und Querparkern den Raumeindruck

Die Einmindung der RosentalstraRe auf die Hauptstral3e ist durch einen baulich gefassten und begriinten
Taschenplatz betont, der raumlich und funktional gute Aufenthaltsqualitaten bietet. Pragend sind Geb&ude
mit abgeschleppten Satteldéchern. Der gegeniiberliegende Marktplatz sowie die Platzsituation im Bereich
zwischen Kirche und Rathaus pragen den Ortskern von Roetgen. Hier dominieren grof3e Gebaudevolumen.

JENNEPETERSTRASSE

Der Einmundungsbereich der Jennepeterstralle in die Hauptstral3e unterbricht den ansonsten homogenen
Gesamteindruck im StraBenverlauf der Hauptstrale. Sowohl die diagonale Stellung des grof3en
freistehenden Eckgeb&dudes ohne begriinte Fassung der Grundstiicksgrenzen als auch die ndérdlich
anschlieBende vollflachig versiegelte Stellplatzanlage vor dem weit zurlickversetzten, zweigeschossigen
Feuerwehrhaus ist atyptisch.

Auch das sidlich anschlielende Gebaudeensemble zeigt eine atypische Gebaudekubatur und -héhe.

ROSENTALSTRASSE

36

Die RosentalstralBe ist insgesamt durch einen vorstadtischen Charakter gekennzeichnet. Die sehr
heterogenen Gebaudekubaturen und Gebaudestellungen fliihren zu einem unruhigen Gesamteindruck. Der
Strallenraum ist durch den ruhenden und fahrenden Verkehr dominiert.

Die Parkplatzsituation vor dem ehemaligen SB-Markt an der Rosentalstral3e bildet im Stral3enraum eine
grof3e Zasur, da begrenzende Hecken bzw. eine Auflockerung der grol3en Asphaltflachen durch Baume
fehlen. Im Zusammenhang mit Erweiterungsabsichten sollten planerische Handlungsspielraume genutzt
werden. Die gegentberliegende Neubebauung mit zwei Mehrfamilienhausern flgt sich grundsatzlich nach
Art und MaRR der Bebauung in die Eigenart der naheren Umgebung (834 Abs. 1 BauGB) ein. Trotzdem
entsteht hier durch die Stellung der Gebaude (untypisch dicht an der StraRenbegrenzungslinie, lange
Stral3enfront mit Tiefgarageneinfahrt), die Gebaudekubatur (zwei Vollgeschosse plus Staffelgeschoss mit
leicht geneigtem Pultdach) sowie durch die Materialitéat (weild verputzt, Zinkblechdeckung) eine Atypik, die
den StralRenraum Rosentalstral3e zunehmend prégt.

Im Rahmen der Umfrage ist dieses Bauvorhaben 27-mal als negative Entwicklung genannt worden.

Abb. 31

Abb. 32

Blick in die Hauptstrae von Norden Richtung katholische Kirche / ISL, August 2015

Rosentalstralle, Einmiindung in die Hauptstrale / ISL, August 2015



Abb. 33

Abb. 34

Blick aus der Jennepeterstraf3e in die Hauptstrale / ISL, August 2015

Blick in die Rosentalstrae Richtung Ortskern / ISL, August 2015

UNMASSSTABLICHE
NEUBAUTEN
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Abb. 35 Blick von der Einmiindung der Rosentalstraf3e (rechts) Richtung Kirche, links: Marktplatz / ISL, August 2015

Abb. 36 Fotomontage / ISL, August 2016
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3.1.3 ZIELE

Der Bereich ,Ortskern“ ist gekennzeichnet durch wesentliche, Uber den unmittelbaren lokalen
Zusammenhang hinausgehende, funktionale Pragungen. Teilabschnitte in diesem Analysebereich sind
aufgrund der zentralen Einrichtungen sehr weitgehend tberformt. In diesem Bereich wird es notwendig sein
zu Uberprufen, inwieweit Nachverdichtungen und neue Schwerpunktsetzungen fir eine identitatsstiftende
Roetgener Mitte einen neuen stadtebaulichen Rahmenplan erfordern. Besonderes Augenmerk sollte in
einem stadtebaulichen Verfahren auf die architektonische und stédtebauliche Qualitat gerichtet werden.
Die Bedeutung der verschiedenen 6ffentlichen Raume muss hier ein besonderes Augenmerk erlangen.

— Starkung der zentralen Versorgungs- und Wohnfunktion des Ortskerns durch Aufwertung der Umfeldqualitat,
insbesondere Malinahmen zur Minderung der Dominanz des ruhenden und flieRenden Verkehrs durch
Neuordnung des StraBenraumprofils (Verringerung der Fahrbahnbreite zugunsten breiterer Gehwege
bzw. Flachen fur Bepflanzungen) sowie ortstypische Gestaltung angrenzender privater Vorbereiche
(Grundstucksbegrenzungen mit Hecken und Baumen)

— Unterstutzung der Orientierung durch Sicherung von Blickbeziehungen zu ortsbildpragenden Geb&uden
bzw. in offene Bereiche

— Definition von Nachverdichtungspotentialen und -grenzen: Steuerung von Mal3stab und Proportion,
Einhaltung ortstypischer Gebaudestellungen (Gebaudeabstdande zur Strale und zu benachbarten
Gebauden), ggf. spezifische Gestaltungsvorgaben zur Architektur (Gebaudekubatur, Farben, Material, ...)

3.1.4 KRITERIEN FUR DIE ZUKUNFTIGE ENTWICKLUNG

Die baulich-funktionale Stabilisierung und Fortentwicklung des Ortskerns sollte an die stadtebaulichen
Strukturvorgaben ankntipfen, d. h.

— zweigeschossige Einzelhauser, geneigte Dachflachen, GRZ max. 0,6,
— offene Bauweise, Gebaude von der StralRenbegrenzungslinie zurlickversetzt,
— grundstiicksbegrenzende Hecken, begriinte Vorgarten bzw. Vorzonen.

Das fur andere Analysebereiche relativ enge Bindungsgeriist kann hier mit neuen qualitatssetzenden
Mdglichkeiten erweitert werden.

3.1.5 EMPFEHLUNG/VORSCHLAGE ZUR STEUERUNG

— Entwicklung eines stadtebaulichen Masterplans ,Neuer Ortskern Roetgen”
— neuer burgerschaftlicher Stadtdialog zu Gestaltungsanforderungen fir die ,Mitte*

— Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 11 sowie Teiluberplanung der Bebauungspléne Nr. 3, 21 und 24
im Zusammenhang mit der Neuaufstellung des Bebauungsplans ,Ortskern*: beidseitige Uberplanung der
Haupt- und Rosentalstral3e, insbesondere Festsetzungen zur Anpflanzung/Bindung von Baumen und
Strauchern

— Strallenraumgestaltung, insbesondere Einmindungsbereich Hauptstral3e - Jennepeterstral3e und Verlauf
Rosentalstralle

— Einberufung eines Gestaltungsbeirats
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ROETGEN, ERWEITERTER ORTSKERN

Westlicher Abschnitt: Rosentalstral3e 1 - 37A, Jennepeterstralle 1 - 49, HauptstraRe 3 - 26 (zwischen Bundesstrale und Mittelstral3e)

Der Bereich ,Erweiterter Ortskern“ umfasst die Hauptzufahrtstra3en von der Bundesstrafle zum Ortskern:
die westliche Rosentalstrale, die Jennepeterstralle und den sudlichen Abschnitt der Hauptstralle.
Die angrenzenden Binnenbereiche sind bereits nachverdichtet (Wiedevenn, Hackjansbend) bzw.
Bauerwartungsland (Grepp)

VORHANDENE STEUERUNGSINSTRUMENTE
— Innenbereichssatzung

— Bebauungsplan Nr. 3 ,Innengebiet”: stidliche Rosentalstral3e/ndrdliche Jennepeterstral3e Ml 11 0,4/0,8

@ PARZELLENGROSSE GRZ ORTSTYPIK (VGL. KAP 2.5)
GROSSTE ? m2 24 |15 17 44
2 (" [) 0,
1300 m 0,2-0,4 % %N % %
KLEINSTE 250 m2

HOCH GERING






Abb. 39
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FEHLENDES GEGENUBER
ZUM ENSEMBLE KIRCHE UND
PFARRHAUS

Abb. 40 Rosentalstrale im Bereich der evangelischen Kirche / ISL, August 2015

Abb. 41 Kreuzung Wiedevenn und Jennepeterstrale / ISL, August 2015



3.2.1 PRAGENDE GESTALTPARAMETER UND BESONDERE ORTE
WESTLICHER ABSCHNITT ROSENTALSTRASSE

BAUSTRUKTUR
— ein- bis zweigeschossige Einzelhauser, teilweise Mehrfamilienhauser, heterogene Baustruktur
— leicht zuriickversetzte Gebaudefronten, teilweise gro3flachig versiegelte Vorbereiche

STRASSENRAUM
— zweispurige Fahrbahn mit beidseitigen Gehwegen

BESONDERHEITEN
— Ensemble: evangelische Kirche mit Gemeindehaus

— Einmindung Wiedevenn und Bahnhofstralle

JENNEPETERSTRASSE
BAUSTRUKTUR

— Uberwiegend zweigeschossige Mehrfamilienhduser, heterogene Dachformen, grof3e Gebdudevolumen;
kompakte Baustruktur

— vereinzelt bauliche MaR3stabsspriinge und baulich unangepasste Anbauten
— ortsuntypische Gestaltung von Vorbereichen (grof3flachig versiegelte Stellplatzanlagen)

STRASSENRAUM
— zweispurige Fahrbahn mit beidseitigen Gehwegen
— Uberwiegend gerader Verlauf, abknickend im Bereich des Seniorenwohnheims
— Dominanz des ruhenden und flieRenden Verkehrs

HAUPTSTRASSE ZWISCHEN BUNDESSTRASSE UND MITTELSTRASSE

BAUSTRUKTUR

— Uberwiegend ein- bis zweigeschossige Einzelhauser auf gro3en Grundstiicken mit Satteldach, aufgelockerte
Baustruktur

STRASSENRAUM
— zweispurige Fahrbahn mit beidseitigen Gehwegen
— leicht geschwungener StraRenverlauf, Blickbezlige zur katholischen Kirche

— teilweise Landschaftsfenster und alter Baumbestand (westliche Strafl3enseite und im Kreuzungsbereich mit
der BundesstralRe)

BESONDERHEITEN
— deutliche Pragung durch historische Bausubstanz
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Abb. 42 Kartenausschnitt Wahrnehmungsraum erweiterter Ortskern - Rosentalstral3e / ISL, August 2016
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Abb. 43 Kartenausschnitt Wahrnehmungsraum erweiterter Ortskern - Jennepeterstrae / ISL, August 2016

43



Abb. 44 Sudlicher Abschnitt der Hauptstraf3e / ISL, Mai 2016 Abb. 47 Sudlicher Abschnitt der Hauptstraf3e / ISL, Mai 2016

Abb. 45 Jennepeterstrale, Einmundung in die Hauptstrae / ISL, August 2015 Abb. 46 Jennepeterstrale / ISL, August 2015
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3.2.2 BEWERTUNG

Sowohl die Rosentalstral3e als auch die JennepeterstralRe und der sudliche Teil der Hauptstral3e sind
als HaupterschlieBungsstraf3en in Richtung Zentrum wichtige Wahrnehmungsraume. Sie zeigen ahnliche
Bebauungsdichten und Gebaudestrukturen. Stdérungen treten insbesondere da auf, wo die typische
Baustruktur verlassen wird und eine Begrinung der stral3enseitigen Grundsticksgrenze (griine Kulisse)
fehlt. Stadtraumlich besonders sensibel sind die Kreuzungspunkte mit der Bundesstralie.

ROSENTALSTRASSE

Am westlichen Ende der RosentalstralRe findet sich um die evangelische Kirche ein einheitliches Ensemble
des 19. Jahrhunderts, welches auf jeden Fall in seiner Gesamtheit schitzenswert ist. Ansonsten sind
stadtraumlich die Einmindungen der BahnhofstraBe und der StraBe Wiedevenn besondere Orte. Die
heterogene Baustruktur bedingt einen vorstadtischen Charakter des Stral3enzugs. Die Baustruktur wird
im Bereich von Landschaftsfenstern als offen bzw. locker wahrgenommen. Die Stral3enquerschnitte sind
grundsatzlich durch den flieRenden und ruhenden Verkehr dominiert. Private und o6ffentliche Raume
grenzen unmittelbar aneinander, oft sind Vorgéarten bzw. Haus- bzw. Garagenvorfahrten grof3flachig
versiegelt; abschnittsweise erfahren sie eine Fassung durch die Eingriinung der Grundstiicke mit Hecken
und Baumen.

JENNEPETERSTRASSE

Die heterogene, in Teilen dreigeschossige Bebauung entlang der Jennepeterstralle bedingt einen
vorstadtischen Charakter. Im StraBenraum fehlt die fir Roetgen ortstypische griine Kulisse, insbesondere
mangelt es an groRkronigen Baume. Zusatzlich sind viele Vorbereiche grof3flachig versiegelt, so dass das
StralRenraumprofil optisch aufgeweitet wird und tberdimensioniert wirkt.

Im Zusammenhang mit der Erweiterung des Seniorenzentrums an der Jennepeterstralle verfestigt
sich eine Atypik. Die groRBen Gebaudevolumen zeigen zwar zur Strafl3e ihre Schmalseiten und liegen
zurlickversetzt, stéren den Gesamteindruck jedoch insbesondere durch eine unruhige Dachlandschaft und
Fassadengestaltung, die Farbwahl und eine geringe Begriinung des Grundsticks.

HAUPTSTRASSE ZWISCHEN BUNDESSTRASSE UND MITTELSTRASSE

Der StralRBenabschnitt der sudlichen Hauptstrae ist grundsatzlich ein homogener Bereich mit einer
aufgelockerten Baustruktur. Besonders wertvoll und erhaltenswert sind drei grof3ere Landschaftsfenster
mit Obstbaumbestand, die direkt an den Stra3enraum grenzen. Auch der im Bereich der Einmindung auf
die BundesstralRe vorhandene Baumbestand pragt die Ortseinfahrt maf3geblich.

Die Gestaltung der Kindertagesstatte stort den Raumeindruck des StralRenverlaufs durch einen versiegelten
Vorbereich sowie die untypisch groRRe bauliche Kubatur, deren Fassaden zur StralRe Uberwiegend
geschlossen sind.
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3.2.3 ZIELE

Wesentliches Ziel im erweiterten Ortskern ist die Erhaltung der offenen und aufgelockerten Baustruktur
und Sicherung markanter Blickbeziige in offene Binnenflachen durch eine klare Definition von
Nachverdichtungspotentialen und Nachverdichtungsgrenzen. Dazu bedarf es einer restriktiveren, nur
im Bebauungsplan moglichen Steuerung der Maf3stablichkeit und Proportion der Gebaude sowie der
ortstypischen Positionierung von Geb&uden mit groReren von der Landesbauordnung abweichenden
seitlichen Grenzabstdnden und angepassten Abstédnden zu den StralRenbegrenzungslinien. Dartber
hinaus sollten Gestaltvorgaben zur Architektur, wie Dachform und —ausrichtung sowie ein Farb- und
Materialspektrum und auch Gestaltvorgaben zu den privaten den 6ffentlichen Raum pragenden Freiflachen,
wie eine orts- und regionaltypische Bepflanzung mit Hecken und Baumen definiert werden.

Erganzend aber nicht minder wichtig ist die Aufwertung der aufgrund ihrer hohen Frequentierung besonders
wichtigen Wahrnehmungsraume durch gestalterische MaRBnahmen im o6ffentlichen Raum. In diesem
Zusammenhang sind insbesondere Malinahmen zur Minderung der Dominanz des ruhenden und flieBenden
Verkehrs durch Neuordnung und Umgestaltung des Stralenraumprofils, wie z.B. durch Verringerung
der Fahrbahnbreiten zugunsten breiterer Gehwege, Flachen zum Anpflanzen von Straf3enbdumen oder
definierter Flachen fir den 6ffentliche Stellplatzbedarf zu nennen.

3.2.4 KRITERIEN FUR DIE ZUKUNFTIGE ENTWICKLUNG

Die strukturelle Stabilisierung und gestalterische Entwicklung des erweiterten Ortskerns sollte an die
folgenden stadtebaulichen Strukturvorgaben anknipfen:

— freistehende Einzelhdauser und kleine Hausgruppen mit maximal zwei Vollgeschossen und ausgebautem

Dach,

— aufgelockerte offene Bauweise mit einer GRZ von 0,2 — 0,4 und uber das notwendige Mal3 der

Landesbauordnung hinausgehenden, teilweise von Bebauung freizuhaltenden seitlichen Grenzabstanden
(>3m),

— pragender, erweiterter Abstand der Gebaude zur StraRenbegrenzungslinie (> 5 m),

— ortstypische Begriinung privater Vorbereiche mit Hecken, Strauchern und Baumen.

3.2.5 EMPFEHLUNG/VORSCHLAGE ZUR STEUERUNG

— Neuaufstellung Bebauungsplan ,Erweiterter Ortskern®: beidseitige Uberplanung der westlichen Rosental-,

Jennepeter- und sudlichen Hauptstral3e zur Steuerung der Wahrnehmungsqualtitdt von o6ffentlichen
Raumen einschliellich Festsetzungen zur Anpflanzung bzw. Bindung von Baumen und Strauchern

— Baumschutzsatzung (zum Schutz des ortshildpragenden Baum- und Gehélzbestandes)

— Diskussionsvorbehalt Gestaltungsbeirat

— StralBenraumgestaltung, inshesondere starkere Begriinung (Strallenbaume)
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ROETGEN, NORDLICHER ORTSEINGANG — HAUPTSTRASSE

Hauptstral3e 77 - 164, Kuhberg 1 - 20

Der Bereich ,Nordlicher Ortseingang - Hauptstraf3e* schlief3t an den Bereich ,Ortskern® an und umfasst
den Verlauf der HauptstrafRe bis zum ndrdlichen Ortseingang einschlie3lich der Strae Kuhberg.

VORHANDENE STEUERUNGSINSTRUMENTE

— Innenbereichssatzung

@ PARZELLENGROSSE GRZ ORTSTYPIK (VGL. KAP 2.5)
GROSSTE 8000 m? 11 SO 15 52
2 0, 0, 0, %
1600 m 0,2-0,3 % % | % b
KLEINSTE 350 m2

HOCH GERING






O

V2R
WERTVOLLES
HISTORISCHES ENSEMBLE )
MIT FAST PERFEKTEM
WECHSELSPIEL VON =
BAUWERKEN UND

aaaaaaaaaaaa

y
~ | m N ‘ O o= >
Abb. 49 Kartenausschnitt Bestandsaufnahme / ISL, August 2016

vv@.o @ o Sy, o ég@;@'/'
B0 O} QB o ha ol o 8

MEHRFACH GEKRUMTER
RAUM BIETET STANDIG D@D
WECHSElll_NDE PERSPEKTIVEN _
UND UBERRASCHENDE ©
AUSBLICKE IN DIE

LANDSCHAFT

7
S e
\%@
gﬂxx
@ o
®
e
s Y
PN

RO

o
)
o

b
4}"'
‘G \
|

N
G0
G54

,?%go

o
E'ngf%@

-
]}
I¢

Abb. 50 Kartenausschnitt Wahrnehmungsraum / ISL, August 2016

50

Abb. 51

Abb. 52

MARIENKAPELLE ALS STADTEBAULICHER
ORIENTIERUNGSPUNKT

Ensemble um die Marienkapelle - Hauptstraf3e Richtung Ortskern / ISL, August 2015

IDENTITATSTIFTENDE
BAUSTRUKTUR

Nordlicher Teil der Hauptstral3e / ISL, August 2015



3.3.1 PRAGENDE GESTALTPARAMETER UND BESONDERE ORTE

BAUSTRUKTUR
— Uberwiegend zweigeschossige Einzelhauser
— heterogene Bautypologien: Mehrfamilienhauser, landwirtschaftliche Betriebe, Gartenbaubetriebe, Gewerbe
— Bebauung in den Stralenraum wirksam bzw. den Stralenraum begrenzend

— grundstiicksbegrenzende Hecken, Mauern und Zaune unterschiedlicher Hohe und Gestaltung; teilweise
gepflasterte Zufahrten bzw. Hofflachen und Stellplatze zum Straf3enraum orientiert

— Haufung ortshildpragender Bausubstanz, teilweise unter Denkmalschutz
— groRere Bauliicken bzw. Nachverdichtungspotenziale auf grof3en Grundstiicken

STRASSENRAUM
— asphaltierte, zweispurige Fahrbahn mit seitlichen Gehwegen (Charakter Durchgangsstrale)

— geschwungener StralBenverlauf im Gefalle, dadurch vielfaltige Blickbeziehungen, insbesondere in die
Landschaft, auf ortshildpragende Architektur und in Richtung Ortskern (katholische Kirche)

— abschnittsweise, insbesondere in Einmiindungsbereichen den Raumeindruck pragende Einzelbaume bzw.
Baumgruppen

BESONDERHEITEN

— Ensemble um die denkmalgeschitzte Marienkapelle mit der Einmindung Faulenbruchstrale und
Rommelweg

— Querung Roetgenbach: Bebauung liegt tiefer als Stralenniveau
— Einmindung Brandstral3e bzw. Rotter Gasse (Hofanlagen)/Einmiindung Kuhberg

3.3.2 BEWERTUNG

Grundsatzlich zeichnet sich der Bereich ,Nordlicher Ortseingang - Hauptstrae” durch einen dorflichen
Charakter aus, gepragt durch eine hohe Dichte ortsbildpragender Bausubstanz, eine offene Bauweise und
einen geschwungenen StralRenverlauf. Gestort wird dieser Eindruck punktuell durch atypische Bauformen
mit Uberlangen Hausgruppen bzw. unmaf3stabliche Gebaudekubaturen sowie durch grof3flachig versiegelte
Vorbereiche (wie z.B. den Parkplatz der Gaststatte an der Einmiindung des Rommelwegs in die Hauptstralie.

Die Gebaudefronten liegen Uberwiegend leicht zuriickversetzt in gro3en Gérten, die grundsatzlich mit
Hecken, Mauern oder Z&unen zum Stral3enraum begrenzt sind. Wo Begrenzungen bzw. Begrinungen
fehlen, wirkt der Strallenraum unmalRstablich aufgeweitet. Hofflachen historischer Hofanlagen (Eifeler Typ)
bilden kleinere Taschenplatze. Eine Herausforderung ist der Leerstand einer historischen Winkelhofanlage
am Ortsausgang.

Die Neubebauung an der Einmiindung Rotter Gasse filigt sich aufgrund der gewahlten Materialitat (hart-
weild verputzt), der langen, harten Stral3enfront (groRe Garagen) und der Dachform (Flachdach) in den
StralRendorf-Charakter nicht gut ein. Das gleiche gilt fur andere, neuere Wohngeb&ude mit gleichfalls
im Gesamteindruck des StraRenverlaufs stérenden Bauelementen (glasierte blaue Dachpfannen). Auch
der an die Rotter Gasse angrenzende landwirtschaftliche Geb&dudekomplex bildet eine untypisch harte
StralRenfront (Ziegel).

Eine bauliche Entwicklung der im Flachennutzungsplan als Sondergebiet-Ferienhaussiedlung dargestellten
Flache sollte im Falle einer Umsetzung planerisch sensibel eingefligt und moglichst mit einem Wettbewerb
qualifiziert werden.
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Abb. 53 Hauptstrafl3e / ISL, August 2015

Abb. 54 Fotomontage zu Abb. 53 / ISL, August 2016
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3.3.3 ZIELE

Wesentliches Ziel im Bereich der ,Noérdlicher Ortseingang — Hauptstral3e” ist neben der Sicherung des
pragenden historischen Gebaudebestandes die Erhaltung der offenen und aufgelockerten Baustruktur
und Sicherung markanter Blickbeziige in offene Binnenflachen durch eine klare Definition von
Nachverdichtungspotentialen und Nachverdichtungsgrenzen. Dazu bedarf es einer restriktiveren, nur
im Bebauungsplan mdglichen Steuerung der Malf3stablichkeit und Proportion der Gebdude sowie der
ortstypischen Positionierung von Gebauden mit gréBeren von der Landesbauordnung abweichenden,
seitlichen Grenzabstédnden und angepassten Abstanden zu den Stralenbegrenzungslinien.

Daruber hinaus sollten Gestaltvorgaben zur Architektur, wie Dachform und —ausrichtung sowie ein Farb-
und Materialspektrum und auch Gestaltvorgaben zu den privaten den offentlichen Raum préagenden
Freiflachen, wie eine orts- und regionaltypische Bepflanzung mit Hecken und Baumen definiert werden.

Erganzend aber nicht minder wichtig ist die Aufwertung der aufgrund ihrer hohen Frenquentierung
besonders wichtigen Wahrnehmungsraume durch gestalterische MalRnahmen im offentlichen Raum. In
diesem Zusammenhang sind insbesondere Malinahmen zur Minderung der Dominanz des ruhenden
und flieBenden Verkehrs durch Neuordnung und Umgestaltung des Stralenraumprofils, wie z.B.
durch Verringerung der Fahrbahnbreiten zugunsten breiterer Gehwege, Flachen zum Anpflanzen von
StralRenbaumen oder definierte Flachen fir den offentliche Stellplatzbedarf, zu nennen.

3.3.4 KRITERIEN FUR DIE ZUKUNFTIGE ENTWICKLUNG

Die strukturelle Stabilisierung und gestalterische Entwicklung des Bereiches ,Nordlicher Ortseingang -
Hauptstraf3e* sollte an die folgenden stéadtebaulichen Strukturvorgaben anknipfen:

— dorflich, landliche Pragung durch historischen Bestand

— freistehende Einzelhduser und kleine Hausgruppen mit maximal zwei Vollgeschossen und ausgebautem
Dach

— aufgelockerte offene Bauweise mit einer GRZ von 0,2 — 0,4 und Uber das notwendige Mal3 der
Landesbauordnung hinausgehenden, teilweise von Bebauung freizuhaltenden seitlichen Grenzabstanden
(>3m)

— pragender erweiterter Abstand der Gebaude zur Stralenbegrenzungslinie (> 5 m)

— ortstypische Begriinung privater Vorbereiche mit Hecken, Strauchern und Baumen

3.3.5 EMPFEHLUNG/VORSCHLAGE ZUR STEUERUNG

— Neuaufstellung Bebauungsplan ,Nérdlicher Ortseingang — Hauptstral3e*

— Aufstellung einer Erhaltungssatzung fur den besonders sensiblen Bereich um die denkmalgeschitze
Marien-Kapelle, alternativ Beantragung eines Denkmalbereiches rund um die Marien-Kapelle sofern von
der oberen Denkmalbehérde mitgetragen

— Baumschutzsatzung fur die den offentlichen Raum préagenden Gehdlze

— Einberufung eines Gestaltungsbeirates

— Stral3enraumgestaltung

— Bauherrenberatung zur ortstypischen Architektur und der Gestaltung von Vorbereichen
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ROETGEN, VORSTADTISCH GEPRAGTE WOHNSTRASSEN

Muhlenstr. 3 - 91, Mahlenbendstr. 1 - 20, Wintergrunstr. 1 - 12, Offermannstr. 1 - 46, Hofstr. 1 - 13, Schwerzfelder Strale 2 - 95,
Steinbiichelstr. 1 - 66, Wollwaschweg 3 - 28, Pilgerbornstr. 8 - 51, Faulenbruchstr. 2 - 119A, Lammerskreuzstr. 2B - 22, Bahnhofstr. 1 - 22,
Muhlenstr. 18A, Bundesstr. 3 & 5, Greppstr. 5 - 64, Steffensgasse 2 - 13, Mittelstrale 1 - 6, Brandstr.1 - 20

5

Der Bereich ,Vorstadtisch gepragte Wohnstralen® umfasst unmittelbar bzw. mittelbar in die
Bundesstrale bzw. die HauptstraRe mindende Wohnstral3en. Der Bereich hat dadurch einen direkten
Kontakt zum Siedlungsschwerpunkt und zeigt sowohl durch die Lage (zumindest einseitig an bebaute
Binnenbereiche grenzend) als auch durch die pragende Architektur vorstadtischen Charakter.

VORHANDENE STEUERUNGSINSTRUMENTE
— Innenbereichssatzung
— Bebauungsplan Nr. 12 ,Camping- und Wochenendplatz Faulenbruchstral3e*

— Bebauungsplan Nr. 21 ,Wohnpark Lammerskreuz* - siidliche Lammerskreuzstrae: WA 11 0,3/0,6, offene
Bauweise, Einzel- und Doppelh&auser; grundsatzlich mind. 6 m Vorgarten, Bebauungstiefe: 20 - 25 m

— Bebauungsplan Nr. 10 ,Pilgerbornstra3e“: WA 11 0,4/0,5; EH; einheitliche Bauflucht, nicht Uberbaubarer,
zu begriinender Grundstticksstreifen entlang der Stral3e; Pflanzgebote

— Bebauungsplan Nr. 8 ,Muhlenstral3e*: WA | 0,4/0,5; WA 1l 0,4/0,8 Einzel- und Doppelhauser; nicht
Uberbaubarer, zu begrindender Grundstuickstreifen entlang der Stral3e; Pflanzgebote

— BebauungsplanNr. 9, Schwerzfeld“: WA10,4/0,5; nicht iberbaubarer, zu begriinender Grundstiickstreifen
entlang der Stral3e; Pflanzgebote

4300 m2 8 40 20
1700 m2 0,2-0,3 % % %

300 m?
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Norden, links: Roetgenbach / ISL, August 2015

Blick auf die Faulenbruch- und Roetgenbachstrae von

Abb. 55
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Abb. 58

Abb. 59

FaulenbruchstraRle / ISL, August 2015

Faulenbruchstrae mit Blick zur Kreuzung Lammerskreuzstrafl3e / ISL, August 2015



3.4.1 PRAGENDE GESTALTPARAMETER UND BESONDERE ORTE

BAUSTRUKTUR
— Uberwiegend ein- bis zweigeschossige Einzelhauser
— Uberwiegend Wohngebaude, vereinzelt Gewerbe, freie Berufe
— heterogene Gebaudekubaturen und Dachformen (liberwiegend Satteldacher, giebel- und traufstandig)
— zurlckversetzte, aber stral3enbegleitende Gebaudefronten, verhaltnismafiig kompakte Baustruktur
— teilweise grof3flachig versiegelte Vorbereiche (Vorfahrten, Stellpléatze)

— grundstiicksbegrenzende hohe Hecken und raumwirksame Einzelbdume in Vorgéarten (Bebauung
verdeckend)

STRASSENRAUM
— zweispurige Fahrbahn mit beidseitigen Gehwegen (grof3zlgiger Querschnitt - Faulenbruchstralle)

— zweispurige Fahrbahn mit seitlichen Schotter- bzw. Rasenbanketten (reduzierter Querschnitt - Stral3en
sudlich B258)

— leicht geschwungener Verlauf in leichtem Gefélle (Faulenbruchstralie)
— teilweise Blickbeziehungen in nicht bebaute Binnen- bzw. Landschaftsraume

BESONDERHEITEN
— einzelne denkmalgeschiitze Gebaude an der Lammerskreuzstrale
— Einmindung Vogelsangstral3e bis Campingplatz
— Querung Vennbahn

3.4.2 BEWERTUNG

Die WohnstraRen mit vorstadtischem Charakter sind durch einen weiten StralRenraum mit sehr dominanten
Verkehrsflachen und aufgelockerten heterogenen Raumkanten gepragt. Gebaude — und Grinstrukturen
halten sich optisch die Waage und ergeben ein in weiten Teilen interessantes Zusammenspiel von
Dachflachen, Fassaden und Griunelementen. Die in der Regel reinen WohnstraRen unterliegen derzeit
einem geringen baulichen Verénderungsdruck, eine Nachverdichtung findet bisher in Baullicken statt,
ohne die Struktur signifikant zu verandern. Aufgrund der heterogenen Gestalt der Architekturen und den
relativ wenigen unmaf3stablichen Gebaude sind diese Bereiche verhaltnismafig resistent gegen stérende
Veranderungen. Auffallig und kritisch ist, wie in anderen Bereichen auch, eine schleichende Entgriinung
durch Verlust von privaten, den 6ffentlich Raum pragenden Hecken und Baumen.
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Abb. 60 Steinbiichelstrale / ISL, August 2015

Abb. 61 Fotomontage: Steinbiichelstrale / ISL, August 2016
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3.4.3 ZIELE

Die geringere Sensibilitat dieser Bereiche gegenlber Veranderungen sollte nicht dartiber hinwegtéuschen,
dass bei fortschreitender Versiegelung und Entgrinung von Freibereichen die Qualitat dieser Wohnstral3en
stark in Mitleidenschaft gezogen werden kann. Aufmerksame Beobachtung und Begleitung des
Baugeschehens sowie die Pflege und gezielte Entwicklung der pragenden Grunstrukturen muss deshalb
ein wesentliches Ziel fur die Bereiche sein. Darlber hinaus sollte im Zuge notwendiger Sanierung von
offentlichen Strafl3en eine optische Umgestaltung und dem Verkehrsaufkommen angemessene Reduzierung
der Verkehrsflachen angestrebt werden.

3.4.4 KRITERIEN FUR DIE ZUKUNFTIGE ENTWICKLUNG

Die strukturelle Stabilisierung und gestalterische Entwicklung der Wohnstral3en mit vorstédtischem
Charakter sollte an die folgenden stadtebaulichen Strukturvorgaben anknupfen:

— freistehende Einzelhduser und kleine Hausgruppen mit ein bis zwei Vollgeschossen und ausgebautem
Dach

— aufgelockerte offene Bauweise mit einer GRZ von 0,2 — 0,3 und Uber das notwendige Mal3 der
Landesbauordnung hinausgehenden, teilweise von Bebauung freizuhaltenden seitlichen Grenzabstéanden
(>3 m)

— pragender erweiterter Abstand der Gebaude zur StraRenbegrenzungslinie (> 5 m)

— ortstypische Begriinung privater Vorbereiche mit Hecken, Strauchern und Baumen

3.4.5 EMPFEHLUNG / VORSCHLAGE ZUR STEUERUNG

— Neuaufstellung einer Gestaltungssatzung als Erganzung zu der bestehenden Innenbereichssatz zur
Unterstitzung einer zukiinftig an der regionalen Baukultur orientierten architektonischen Entwicklung

— Baumschutzsatzung fur den o6ffentlichen Raum pragende Gehodlze

— Beratungsvorbehalt eines Gestaltungsbeirates bei mdglichen Fehlentwicklungen

— StralRenraumgestaltung

— Bauherrenberatung zur ortstypischen Architektur und der Gestaltung von Vorbereichen
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ROETGEN, DORFLICH GEPRAGTE WOHNSTRASSEN

Rommelweg 5 - 67, Keusgasse 1 - 55, Miillergasse 2 - 38, Knippstr. 1 - 14, Brandstr. 15 - 78, Waldstr. 2 - 6, Schlebachstr. 1- 50,
Grlnepleistr. 49 - 76, Wilhelmstr. 1 - 52A, Neustr. 1 - 39B, Kirschfinkgasse 1 - 42, Vogelsangstr. 1 - 59, Kalfstra3e 2 - 54A, Roetgenbachstr.
3-74
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Der Bereich ,Dorflich gepragte Wohnstral3en“ ist charakterisiert durch StraRenverlaufe, deren Profil
schmal dimensioniert sind und die von seitlichen Rasen- bzw. Schotterbanketten sowie einseitig
auch Wegeseitengraben begleitet werden. Die erschlossenen Grundstiicke grenzen unmittelbar an
unbebaute Innenbereiche bzw. die offene Landschaft an. Dieser Landschaftsbezug ist auch aus dem
StralRenraum durch einen leicht geschwungenen StralRenverlauf erlebbar, wo gréRere Baullicken bzw.
Gebaudeabsténde es zulassen.

VORHANDENE STEUERUNGSINSTRUMENTE
Innenbereichssatzung

Bebauungsplan Nr. 2 ,Schleebach”: grundsatzlich grof3e einheitliche Baufenster (Bebauungs-
tiefe rd. 25 m) mit Mindestabstand zur Strallenbegrenzungslinie (i. d. R. 5 m), parallele
Fiuhrung der vorderen und hinteren Baugrenze; Festsetzung von Dachneigungen

SchleebachstralRe (teilweise einseitig) - WR | offene Bauweise, GRZ 0,4/GFZ 0,5; WA Il offene
Bauweise GRZ 0,4/GFZ 0,8; WilhelmstraRe (im Ubergang zur GriinepleistraRe nur einseitig) - WA
Il offene Bauweise GRZ 0,4/GFZ 0,8; WA Ill GRZ 0,4/GFZ 1,0; grof3es Baufenster fir Bebauung in
zweiter Reihe; Grinepleistral3e (bis Einmindung Wilhelmstral3e) - WA Il offene Bauweise; WR Il offene
Bauweise GRZ 0,4/GFZ 0,8;

@ PARZELLENGROSSE GRZ ORTSTYPIK (VGL. KAP 2.5)
GROSSTE 4000 m2 of 32 19 38
1400 m?2 0.2 %% % %
1
KLEINSTE 280 m2

HOCH GERING



Abb.62  Blick auf den Keusgasse von Norden / ISL, August 2015
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Abb. 65

Keusgasse mit historischer Bausubstanz / ISL, August 2015

SchleebachstralRe, maRgeblich gepragt durch raumpragende Grunstrukturen / ISL, August 2015



3.5.1 PRAGENDE GESTALTPARAMETER UND BESONDERE ORTE

BAUSTRUKTUR

ein- bhis zweigeschossige Einzelhauser, Uberwiegend mit Satteldach (trauf- und giebelstandig), offene
Bauweise

groRere Gebaudeabstande (Landschaftsfenster), Baulicken und unbebaute Grundsticke Gebaude
Uberwiegend leicht von der StralRenbegrenzungslinie zuriickversetzt, Vorgarten begriunt

grundstiicksbegrenzende Hecken; Rasenflachen, Hecken,Straucher und Baume

unterschiedliche Architekturen unauffallig (haufig verdeckt durch Griin), Bebauung in Teilen sehr einheitlich;
Raumkanten einheitlich (Rommelweg)

STRASSENRAUM

schmale, geteerte Fahrbahnen gesaumt von Rasenbanketten mit offenen Entwasserungsgraben

durch einen leicht geschwungenen StraRenverlauf wird der StraRenraum abschnittsweise wahrgenommen
vereinzelt Ausblicke in unbebaute, griine Innenbereiche bzw. offene Landschaft (Brandstral3e, Erlengrund)

BESONDERHEITEN

Einmindung Rommelweg/Rosentalstralle: Baumgruppe

VogelsangstralRe zwischen Kalfstra3e und Kirschfinkgasse: besonderer Dorfcharakter
Ortsréander (Keusgasse, Schleebachstral3e, Rommelweg)

Binnenbereich nordlich Waldstral3e

3.5.2 BEWERTUNG

Die besondere Atmosphare des Bereichs ,Dorflich gepragte Wohnstral3en* ist Uberall dort besonders gut
erlebbar, wo das StralRenprofil den typischen Querschnitt mit einer schmalen Fahrbahn, Rasenbanketten
und Wegeseitengraben aufweist und die Grundstiicke mit Hecken zum Stral3enraum abgegrenzt sind.

Der Bereich Vogelsangstralie zwischen Kalfstral3e und Kirschfinkgasse weist zusatzlich weitere Kriterien
einer dorflichen Situation auf: ortsbildprégende (historische) Bebauung und starke Begriinung. Der
geschwungene Verlauf der VogelsangstralRe ermdglicht wechselnde Raumeindriicke und unterstitzt den
dorflichen Charakter.

Die vielfaltige Architektur wirkt hier nicht stérend, solange der Raumeindruck von der StralRe mit
begrenzenden Hecken und Baumen beibehalten wird. Neubauten ohne Hecken mit hoher Versiegelung
privater Freibereiche, untypischer Gebaudekubaturen und Dachformen wirken aber extrem fremd und
stérend.

Der typische Charakter des Bereichs ,Dorflich gepragte Wohnstral3en“ trifft gleichermal3en auf die
Bebauung entlang des Rommelwegs zu mit einem harmonischen Siedlungsgefiige aus &hnlich
dimensionierten Einzelhdusern, teilweise bestandsorientiert sanierten historischen Gebauden, auf grof3en,
stark eingegriinten Grundstiicken. Der Siedlungsrand zum Groélisbach ist klar definiert.

Der sudliche Abschnitt der Knippstral3e ist durch landwirtschaftliche Gebaude sowie Vieh- und Pferdewiesen
gepragt. Im Mindungsbereich zur Roetgenbachstralle 6ffnet sich der Blick in den Landschaftsraum des
Roetgenbach.

63



Abb. 67 Brandstraf3e Richtung Norden — rechts Keusgasse / ISL, August 2015

Abb. 68 Fotomontage: Neuordnung ruhender Verkehr - Parkbuchten mit StraBenbaumen / ISL, August 2016
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3.5.3 ZIELE

Wesentliches Ziel in diesen Bereichen muss die Bewahrung der ruhigen dorflich-landlichen Atmosphére
durch Erhaltung und behutsame Entwicklung des derzeitigen Zustandes sein. Dabei spielt die Pflege und
Entwicklung des Griinbestandes und die Kultivierung der fahrbahnbegleitenden Schotterrasenbankette
und der offenen Stral3engraben eine besondere Rolle.

Obwohl der Griinanteil in den dorflich gepragten Wohnstraf3en teilweise noch dominanter ist als in den
vorstadtisch gepragten Wohnstral3en sollte auch hier der Sensibilisierung fur regional- und ortstypische
Architektur groRere Aufmerksamkeit geschenkt werden als bisher und Mindestanforderungen zur
Gestaltung von Geb&auden wie z.B. Dachformen, Dachfarbe, Farb- und Materialspektrum definiert werden.

3.5.4 KRITERIEN FUR DIE ZUKUNFTIGE ENTWICKLUNG

Die strukturelle Stabilisierung und gestalterische Entwicklung der Wohnstra3en mit dorflichem Charakter
sollte an die folgenden stadtebaulichen Strukturvorgaben anknupfen:

— freistehende Einzelhduser und kleine Hausgruppen mit ein bis zwei Vollgeschossen und ausgebautem
Dach

— aufgelockerte offene Bauweise mit einer GRZ von 0,2 — max. 0,3 und uber das notwendige Mal3 der
Landesbauordnung hinausgehenden, teilweise von Bebauung freizuhaltenden seitlichen Grenzabstéanden
(>3 m)

— Reduzierung oder Ausschluss der Uberschreitung der GRZ durch Nebenanlagen
— pragender erweiterter Abstand der Geb&ude zur Stralenbegrenzungslinie (> 5 m)

— ortstypische Begriinung privater Vorbereiche mit Hecken, Strauchern und Baumen

3.5.5 EMPFEHLUNG/VORSCHLAGE ZUR STEUERUNG

— Neuaufstellung einer Gestaltungssatzung als Ergénzung zu der bestehenden Innenbereichssatz zur
UnterstlUtzung einer zuklnftig an der regionalen Baukultur orientierten architektonischen Entwicklung

— Baumschutzsatzung fur die den 6ffentlichen Raum pragenden Gehdlze

— Beratungsvorbehalt eines Gestaltungsbeirates bei méglichen Fehlentwicklungen

— Sicherung und teilweise Wiederherstellung der speziellen StraRenraumgestaltung

— Bauherrenberatung zur ortstypischen Architektur und der Gestaltung von Vorbereichen
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ROETGEN, SCHACHBRETT

Kalfstral3e 53 - 98, Griinepleistral3e 1 - 47, Willemslagerweg 1B - 52, Wilhelmstr. 1 - 104, Neustr. 42 - 89

Im Bereich ,Schachbrett” ist eine Einzelhausbebauung mit hohem Griinanteil vorhanden und préagend.
Im Flachennutzungsplan ist der Bereich tiberwiegend als Wohnbauflache mit lockerer Siedlungsstruktur
dargestellt. Angestrebt wird eine maximale Grundflachenzahl von ca. 0,25.

Das typische, schmale Stralenraumprofil mit seitlichen Rasenbanketten und Entwasserungsgraben
(beispielsweise Willemslagerweg) wird fast durchgéangig von hohen grundstiicksbegrenzende Hecken
flankiert, sodass teilweise ein extrem griiner, fast tunnelartiger Eindruck entsteht.

VORHANDENE STEUERUNGSINSTRUMENTE
— Innenbereichssatzung

— Bebauungsplan Nr. 22 ,Willemslagerweg": WR | offene Bauweise, Einzelhaus, 2 Wohneinheiten, max.
300 gm Grundflache; WA | offene Bauweise, Einzel- und Doppelh&user, 2 Wohneinheiten, max. 170
gm Grundflache sowie u. a. Abstand der Gebaude zur Strale mind. 5 m zum Schutz der Gewasser
sowie der vorhandenen Baumkronen- und Wurzelbereiche, Abstand der Geb&dude zur Strale max.
10 m zur Fortsetzung des fiur das Gemeindegebiet typischen netzartigen Siedlungsgefliges entlang
der Stral3en, Tiefe der Baugrundstiicke 40 m, Gestaltungsauflagen zur Sicherung einer ortstpyischen
Gebaudegestaltung

@ PARZELLENGROSSE GRZ ORTSTYPIK (VGL. KAP 2.5)
GROSSTE 5600 m2 24 32 41
2 0, [ [)
1300 m 0,1-0,2 % % %
KLEINSTE 200 m2

HOCH GERING
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Abb. 71

68

Kartenausschnitt Wahrnehmungsraum / ISL, August 2016
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Abb. 72

Abb. 73

Willemsléagerweg, schmales Strafenraumprofil mit hohem Grunanteil / ISL, August 2015

Willemslagerweg mit seitlichen Rasenbanketten / ISL, August 2015



3.6.1 PRAGENDE GESTALTPARAMETER UND BESONDERE ORTE

BAUSTRUKTUR
— ein- bis zweigeschossige Einzelhauser auf groRen Grundstiicken
— grof3e unbebaute, offene Binnenbereiche (Weidenflachen)
— Gebéude Uberwiegend von StraRenbegrenzungslinie zurlickversetzt

— klare Orientierung der Bebauung: Nord-West, Sud-Ost (Wilhelmstr., Neustr., Kalfstr.) sowie Sud-West,
Nord-Ost (Gruinepleistral’e und Willemslagerweg), dazwischen Verbindungswege mit Baumreihen

— grundstiicksbegrenzende, hohe Hecken (Gebaude haufig bis weitgehend verdeckt durch Griin)

STRASSENRAUM
— gemeinsamer schmaler Geh- und Fahrweg mit seitlichen Rasenbanketten und Entwésserungsgraben
(Willemslagerweg, Kalfstral3e, dstlicher Abschnitt Neustral3e, Wilhelmstralie)

— stark eingegrunter, geradliniger Stralenverlauf (,griner Tunnel); Baumreihen entlang von Straf3en und
Wegen

BESONDERHEITEN
— Ortsrander

3.6.2 BEWERTUNG

Der Bereich ,Schachbrett® wird als homogener Bereich (ber die einheitliche Ausbildung des
StraBenraumprofils und eine starke Durchgriinung wahrgenommen. Vielfaltige Bebauung wirkt nicht
stérend, solange der vorrangige Raumeindruck von der Stral3e mit begrenzenden Hecken und Baumen
beibehalten wird.

Storend wirken Aufweitungen des Stral3enraums durch stark versiegelte Vorbereiche ohne klare Begrenzung
zwischen o6ffentlichen und privaten Flachen, insbesondere wenn Rasenbankette und Wegeseitengraben
entfernt und durch Parkflachen an der Stral3e ersetzt wurden.
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3.6.3 ZIELE

Wesentliches Ziel in diesen Bereichen muss die Bewahrung der ruhigen sehr grinen Atmosphéare durch
Erhaltung und behutsame Entwicklung des derzeitigen Zustandes sein. Dabei spielt die Pflege und
Entwicklung des Grinbestandes und die Kultivierung der fahrbahnbegleitenden Heckenstrukturen und
Schotterrasenbankette sowie der offenen StraRengrében eine besondere Rolle.

Trotz der extrem dominanten griinen Raumbegrenzung entlang der Stral3en, die die Gebaude teilweise
komplett verdeckt und damit eine relativ groRe Resistenz gegen unpassende Architekturen erzeugt, sollte
auch hier der Sensibilisierung fur regional- und ortstypische Architektur gréRere Aufmerksamkeit geschenkt
werden und Mindestanforderungen zur Gestaltung von Geb&auden wie z.B. Dachformen, Dachfarbe, Farb-
und Materialspektrum definiert werden.

3.6.4 KRITERIEN FUR DIE ZUKUNFTIGE ENTWICKLUNG

Die strukturelle Stabilisierung und gestalterische Entwicklung der Wohnstraf3en im Bereich ,Schachbrett"
sollte an die folgenden stédtebaulichen Strukturvorgaben anknupfen:

— freistehende Einzelhduser und kleine Hausgruppen mit ein bis zwei Vollgeschossen und ausgebautem

Dach

— aufgelockerte offene Bauweise mit einer GRZ von 0,2 — 0,3 und Uber das notwendige Maf3 der

Landesbauordnung hinausgehenden, teilweise von Bebauung freizuhaltenden seitlichen Grenzabstanden
(>3m)

— Reduzierung oder Ausschluss der Uberschreitung der GRZ durch Nebenanlagen

— pragender erweiterter Abstand der Geb&aude zur StralRenbegrenzungslinie (> 5 m)

— ortstypische Begriinung privater Vorbereiche mit Hecken, Strauchern und Baumen

3.6.5 EMPFEHLUNG/VORSCHLAGE ZUR STEUERUNG

— Neuaufstellung einer Gestaltungssatzung als Ergéanzung zu der bestehenden Innenbereichssatz zur
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Unterstiitzung einer zukinftig an der regionalen Baukultur orientierten Entwicklung
Baumschutzsatzung fur den 6ffentlichen Raum pragende Gehdlze

Beratungsvorbehalt eines Gestaltungsbeirates bei méglichen Fehlentwicklungen
Sicherung und Wiederherstellung der speziellen Strallenraumgestaltung
Bauherrenberatung zur ortstypischen Architektur und der Gestaltung von Vorbereichen
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ROETGEN, GEWERBE- UND EINZELHANDELSTANDORT BUNDESSTRASSE

Bundesstrafle 7 - 138, Postweg 2 - 10, Mihlenstr. 1, Hauptstraf3e 1 - 2, Faulenbruchstr. 1, Pilgerbornstr. 2

Der Bereich ,Gewerbe- und Einzelhandelsstandort BundesstraRe” umfasst den Bereich zwischen
ndrdlichem Ortseingang (Wanderstation) und der Einmindung der Hofstral3e.

VORHANDENE STEUERUNGSINSTRUMENTE
— Innenbereichssatzung
— Satzung Uber Werbeanlagen und Einfriedungen gem. § 86 Abs. 1 BauO NRW

— Bebauungsplan Nr. 3 ,Innengebiet: Ml Il (max. Bebauungstiefe 25 m), rickwartige Ml | (max.
Bebauungstiefe 10 m); GRZ 0,4/GFZ 0,8, offene Bauweise, verspringende Baufluchten

— Bebauungsplan Nr. 19 ,Bundesstraf3e 30*: Ml und SO-Einzelhandel; GRZ 0,6/GFZ 1,2; TH 7 m/FH
10,5; Festsetzung von Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern (Heckenbestand und Bodendecker) in einem 3 m
breiten Streifen ab Stral3enbegrenzungslinie

— Bebauungsplan Nr. 5 ,Heidkopf/Heidring“: L&armschutzwall (Breite 5 m) anschlieBend an
straBenbegleitenden Graben (auRerhalb Bebauungsplangebiet), aktive Larmschutzmal3nahmen, Ml |
GRZ 0,4/GFZ 0,5, nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

— Bebauungsplan Nr. 27 ,Wohnpark Greppstral3e I1I*: Ml 11 0,6 g; max. Bebauungstiefe = 14 m; 5 m nicht
Uberbaubarer Grundstticksstreifen (Vorgarten), Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten

4000 m2 8 [11| 16
1500 m?2 0,2-0,4 %1% %
400 m2







KEINE BESONDERE GESTALT UND
AUFENTHALTSQUALITAT
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Abb. 75 Kartenausschnitt Bestandsaufnahme Gewerbe- und Einzelhandelsstandort Bundesstral3e / ISL, August 2016 Abb. 76 Kartenausschnitt Wahrnehmungsraum Gewerbe und Einzelhandelsstandort BundesstraBe / ISL, August 2016



HOHER VERSIEGELUNGSGRAD
ES FEHLT AN GRUNEN
STRUKTURELEMENTEN

3.7.1 PRAGENDE GESTALTPARAMETER UND BESONDERE ORTE

BAUSTRUKTUR
— heterogene Baustruktur
— dominant: groRe Gebaudevolumen fiir Gewerbe/Einzelhandel
— vereinzelt auch Einzel- und Doppelh&user

STRASSENRAUM

— grof3zugig dimensionierte Fahrbahnen mit mittleren Multifunktionsstreifen und separaten Geh- und
Radwegen

— grol3e versiegelte Stellplatzanlagen

— grundsatzlich geradliniger Stral3enverlauf, abknickend im Bereich der Einmiindung HofstraRe
— teilweise Begriinung der Fahrbahnmitte

— punktuell StraRenraumaufweitungen fur Linksabbieger

BESONDERHEITEN
— nordliche Ortseinfahrt - Tor zur Eifel mit Einmindungsbereichen Rosentalstrae und Bahnhofstral3e
— Einmiindungsbereiche Jennepeterstralie
— Einzelhandelsbereich Vennhof

3.7.2 BEWERTUNG Abb. 77

Kartenausschnitt Bestandsaufnahme Gewerbe- und Einzelhandelsstandort Bundesstrae / ISL, August 2016

DerGesamteindruckdesBereichs,Gewerbe-undEinzelhandelsstandortBundesstralRe"istvongro3flachigen

und unmalf3stablichen Gewerbe- und Einzelhandelsbauten und den dazugehdérenden Stellplatzflachen und W
Werksanlagen gepragt. Die urspringliche Baustruktur ist bis auf wenige Relikte verdrangt, der Eindruck ﬁ o O\
einer dorflich gepragten Ortsdurchfahrt weitgehend verloren und auch kaum wiederherstellbar. Der ' . % @ / ~
grundsatzlich sehr positive Einzelhandels- und Gewerbebestand bleibt gestalterisch weit hinter positiven - -

Beispielen zuriick, die an anderen Orten realisiert worden sind. Die Position und Gestaltung der Baukorper
sowie die Lage und Ausfuhrung der notwendigen Stellplatzanlagen folgt ausschlie3lich funktionalen und
wirtschaftlichen Gesichtspunkten und entspricht weitgehend den 08/15-Lésungen der Konzerne. Es
mangelt sowohl im 6ffentlichen Raum als auch in den hoch frequentierten privaten FreirAumen an Gestalt-
und Aufenthaltsqualitat.

Erfahrungsgeman ist die Einflussnahme auf die Gestaltung dieser privaten Freiflachen schwierig, aber
nicht unmaoglich.

Auch auf den gemeindeeigenen &ffentlichen Verkehrsflachen und Freiflachen ist das Gestaltungspotential

noch nicht ausgeschopft. Mit relativ einfachen und gezielten MalBnahmen lasst sich die Gestaltung und der 0 . O

Charakter des offentlichen StralRenraums fur alle Verkehrsteilnehmer signifikant verbessern (siehe Abb. ®

84/85 vorher/nachher). ® W ® ° C)

Die spezielle Situation am nordlichen Anfang des Bereichs (gefuihlter Ortseingang) ist gepragt durch die

neugestaltete Wanderstation an der Vennbahntrasse und den Pferdeweiher. EINSEITIG GEFASSTER, w ’
ASYMETRISCHER

FUr das vis-a-vis gelegene leerstehende denkmalgeschitzte Gebaude (Bundesstralie Nr. 5, eingeschossige WAHRNEHMUNGSRAUM

Winkelhofanlage aus dem 18. Jahrhundert, Denkmalliste Ifd. Nr. 57) ist eine Nachnutzung schwierig:

touristische und/oder gastronomische Nutzungen waren hier sinnvoll, aufgrund des Denkmalschutzes aber &

nur mit besonderen MalRnhahmen zu realisieren. Eine Wohnnutzung drangt sich aufgrund der Immissionen o

durch die Bundesstral3e nicht auf.

Die raumliche und gestalterische Situation im Grenzbereich ist sehr diffus und nur bedingt steuerbar. @ ‘

e Y

Abb. 78 Kartenausschnitt Wahrnehmungsraum Gewerbe und Einzelhandelsstandort Bundesstraf3e / ISL, August 2016
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GAR NICHT SO SCHLECHT!

Abb. 79 Ortseinfahrt - Einmiindung Rosentalstrale / ISL, August 2015 Abb. 81 Fotomontage: Ortseinfahrt - Einmiindung Rosentalstral3e / ISL, August 2016

GEHT ABER NOCH BESSER!

Abb. 80 Fotomontage: Ortseinfahrt - Einmiindung Rosentalstral3e / ISL, August 2016 Abb. 82 Fotomontage: Ortseinfahrt - Einmiindung RosentalstraBe / ISL, August 2016
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3.7.3 ZIELE

Zum einen muss das Ziel sein, die positiven Gestaltungsansatze im 6¢ffentlichen Raum, wie den gepflasterten
Multifunktionsstreifen und das straRenbegleitende Griin, weiter zu qualifizieren und die funktionale und
gestalterische Qualitat von Ful3- und Radwegen entlang der Bundesstral3e deutlich zu erhéhen.

Zum anderen sollte versucht werden, die privaten Eigentiimer zu sensibilisieren und dazu zu motivieren,
auf ihren Flachen mehr Gestalt- und Aufenthaltsqualitat zu schaffen.

Neben den Vorgaben der bestehenden Gestaltungssatzung konnten die Visualisierung von beispielhaften
Detail-Losungen oder konkrete stadtebauliche Entwurfslésungen helfen, einen konstruktiven Dialog mit
den Eigentimern und Nutzern von Flachen zu fihren.

3.7.4 KRITERIEN FUR DIE ZUKUNFTIGE ENTWICKLUNG

— Festsetzungen der bestehenden Gestaltungssatzung bzw. der Bebauungsplane

3.7.5 EMPFEHLUNG/VORSCHLAGE ZUR STEUERUNG

— stadtebaulicher Entwurf zur Gestaltung des Ortseingangs (mdglicherweise als Wettbewerb)

— Umsetzung der vorhandenen Steuerungsinstrumente unterstitzt durch einen sensibilisierenden Dialog mit
den Eigentimern

— Pflege und Weiterentwicklung der StralRenraumgestaltung
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Abb. 83 Bundesstraf3e im Bereich des Hotels Eifelsteig / ISL, August 2015

Abb. 84 Fotomontage: Bundesstra3e im Bereich des Hotels Eifelsteig / ISL, August 2016
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Abb. 85

Abb. 86

Bundesstraf3e im Bereich des Drogeriemarktes DM / ISL, August 2015

Fotomontage - BundesstraRe im Bereich des Drogeriemarktes DM / ISL, August 2016
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ROETGEN, ORTSDURCHFAHRT BUNDESSTRASSE

Bundesstrafle 135 - 201

Der Bereich ,,Ortsdurchfahrt Bundesstraf3e* umfasst den Bereich der Bundesstral3e Ostlich der Hofstralle
bis 6stlich der Einmindung der Faulenbruchstral3e.

VORHANDENE STEUERUNGSINSTRUMENTE
— Satzung Uber Werbeanlagen und Einfriedungen gem. § 86 Abs. 1 BauO NRW
— Innenbereichssatzung

@ PARZELLENGROSSE GRZ ORTSTYPIK (VGL. KAP 2.5)
GROSSTE 5000 m? 13 |85 24 |28
? m2 2 % % % [

KLEINSTE 380 m2

HOCH GERING
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Abb. 87
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]

Blick auf die BundesstraRe von Suden, im Vordergrund: Wohngebiet Heidkopfring, Bildmitte: Kreuzung Bundesstrale/Hauptstrae bzw. Schwerzfelder StraRe / ISL, August 2015
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KLEINTEILIGE STRUKTUR

Abb. 90 Bundesstrafle vor Kreuzung Vennbahn, Einmundung Steffensgasse links / ISL, August 2016
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Abb. 89 Kartenausschnitt Wahrnehmungsraum Bundesstraf3e - Ortsdurchfahrt / ISL, August 2016 Abb. 91 Wohnbebauung an der Bundesstrale Ostlich der Pilgerbornstraf3e / ISL, August 2015



3.8.1 PRAGENDE GESTALTPARAMETER UND BESONDERE ORTE

BAUSTRUKTUR
— heterogene Baustruktur, unterschiedliche Gebaudevolumen
— ein- bis zweigeschossige Einzelhausbebauung, teilweise Gewerbebauten
— stark begrinte Grundstiicke (Baume und grundstiicksbegrenzende Hecken)

STRASSENRAUM

— geradliniger StralR3enverlauf im Gefélle Richtung Ortszentrum mit Baumseite auf dem Multifunktionsstreifen
und separaten Gehwegen

— teilweise grol3e Landschaftsfenster, landwirtschaftliche Nutzung (Wiesen, Weiden)

— weite Blickbeziehungen

BESONDERHEITEN
— Vennbahniberweg
— Gewerbehof unterhalb der Querung der Vennbahntrasse

3.8.2 BEWERTUNG

Der Bereich ,Ortsdurchfahrt Bundesstral3e” hat aufgrund der noch vorhandenen kleinteiligen, zum Teil
auch wertvollen historischen Bausubstanz mit viel privatem Grin sowie den noch wenigen Stérungen
durch unmalfistébliche Bauten und groRR3flachige Nutzungen einen deutlich positiveren, fast dorflichen
Charakter. Auch der verhaltnismafig groRe Baumbestand im offentlichen Stralenraum tragt zu einem
positiven Gesamteindruck bei.
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3.8.3 ZIELE

Das Ziel sollte in diesem Bereich sein, den positiven gestalterischen Gesamteindruck zu bewahren und
weiter zu entwickeln. Wesentliche Aufgabe wird dabei sein, die noch bestehenden historischen Strukturen
zu erhalten und notwendige Neuentwicklungen mdoglichst sensibel in die vorhandene Struktur einzufliigen.
Ein gutes Beispiel, wie sich gewerbliche und Einzelhandelsnutzungen integrieren lassen, ist der Gewerbehof
kurz unterhalb der Vennbahnquerung. Dort sind mehrere Betriebe in mal3stabsvertraglichen Bauvolumina
um einen Hof gruppiert und bilden ein dorftypisches Ensemble.

3.8.4 KRITERIEN FUR DIE ZUKUNFTIGE ENTWICKLUNG

— Festsetzungen der bestehenden Gestaltsatzung

— behutsame Integration neuer Nutzungen unter Berlicksichtigung des bestehenden MaR3stabs

3.8.5 EMPFEHLUNG/VORSCHLAGE ZUR STEUERUNG

— Durchsetzung vorhandener Steuerungsinstrumente

— Pflege und Weiterentwicklung der StralRenraumgestaltung

— Definition von Entwicklungspotentialen und Entwicklungsgrenzen in einem Bebauungsplan fir den

nordlichen Teil des Bereichs bis zur oberen Vennbahnquerung zur Sicherung und Qualifizierung des
bestehenden Raumeindrucks

— Sicherung und Entwicklung des pragenden Griinbestandes (Grunentwicklungssatzung)
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Abb. 92

Kleinteilige Strukturen entlang der Bundesstra3e / ISL, Februar 2016
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ROTT, DORFKERN

Quiriniusstral3e 4 - 74, Leistrale 12, Lammersdorfer Str. 1 - 2, Faggenwinkel 2 und 4

Der Bereich ,Rott, Dorfkern“ umfasst den Verlauf der Quirinusstrale im Ubergang von der Roetgener
Strafl3e und der Einmindung der Lammersdorfer Stral3e bis zum nérdlichen Ortsrand. Hier konzentrieren
sich die vorhandenen offentlichen und Versorgungseinrichtungen. Im Zentrum liegt die katholische
Kirche St. Antonius. Im Flachennutzungsplan ist der Bereich als Dorfgebiet dargestellt.

VORHANDENE STEUERUNGSINSTRUMENTE

— Innenbereichssatzung

@ PARZELLENGROSSE GRZ ORTSTYPIK (VGL. KAP 2.5)
GROSSTE 3700 m2 30 30 9 31

2 0, () 0, 0

ca. 1000 m 0,2-0,4 % % %[ 0%

2
KLEINSTE 100 m HOCH GERING
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Abb. 93

Blick auf den Dorfmittelpunkt von Rott von Nordwesten, Bildmitte: Kirche St. Antonius mit gegenuberliegendem Gemeindehaus / ISL, August 2015
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Abb. 94 Kartenausschnitt Bestandsaufnahme / ISL, August 2016
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Abb. 95 Kartenausschnitt Wahrnehmungsraum / ISL, August 2016
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Abb. 97

Abb. 96

Quirinusstraf3e, Kirche St. Antonius um 1840 erbaut / ISL, August 2015

nordlicher Teil der Quiriniusstra3e / ISL, August 2015



3.9.1 PRAGENDE GESTALTPARAMETER UND BESONDERHEITEN

BAUSTRUKTUR
— Uberwiegend freistehende zweigeschossige Einzelhauser, Gberwiegend Satteldacher
— heterogene Gebaudekubaturen, -volumen
— freie Stellung der Gebaude, Uberwiegend mit geringem Abstand zum StraRenverlauf
— Mehrfamilienhduser (teilweise gewerbliche Nutzung im Erdgeschoss)

— besondere Gebé&ude: Kirche St. Antonius, historische, auch denkmalgeschiitzte Bausubstanz,
Gemeindesaal, Gasthaus Rotter Hof (derzeit ohne Nutzung)

STRASSENRAUM

— zweispurige Fahrbahn mitbeidseitig bzw. einseitigen schmalen Gehwegen und einseitigen Peitschenlampen;
leicht geschwungener StraRenverlauf im Gefalle, visuell besonders verengt am nérdlichen Ortsrand

— teilweise deutlicher Niveauunterschied zwischen Hauseingangs- und StraRenniveau (westliche Grundstiicke
ander Quirinusstrafe liegen hdher), von StralRenbegrenzungslinie zurtickversetzte Grundstiicksbegrenzung
mit Hecken

— Dominanz der Fahrbahn und des ruhenden Verkehrs

BESONDERHEITEN

— StralRenraum Quirinusstrafl3e zwischen Einmindung Faggenwinkel bis Einmindung Leistral3e:
Baudenkmale, StralRenaufweitungen und -einmindungen, Wegekreuz, besondere Blickbeziehungen

— Kirchvorplatz: einheitlich gepflasterte Platzflache mit BAumen und Pflanzbeeten

3.9.2 BEWERTUNG

Der Ortskern von Rott um die Kirche St. Antonius hat einen beispielhaften dorflichen Charakter bewahrt.
Dazu tragen vor allem die pragenden Baudenkmale und grof3kronigen Baume bei, unterstutzt durch eine
gelungene weitgehend einheitliche Gestaltung der offentlichen Freiflachen mit dorftypischen Materialien.

Durch die besondere, sehr unterschiedliche Stellung der Gebaude zur Stral3e und die markante Position
von Einzelbdumen entsteht ein abwechslungsreicher und spannender Raum mit standig wechselnden
Perspektiven und Blickbezugen.

Im weiteren Verlauf der QuirinusstraRe nimmt die Gestaltqualitat im Vergleich ab und ist 6fter durch
untypische Nachverdichtungen gestort. Die Raumstruktur wird einfacher, die optische Dominanz der
Verkehrsflachen nimmt zu und die Aufenthaltsqualitat ist entsprechen deutlich geringer als im unmittelbaren
Ortskern.
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Abb. 98 Quiriniusstral3e / ISL, August 2015

Abb. 99 Fotomontage zu Abb. 93 / ISL, August 2016
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3.9.3 ZIELE

Im Ortskern ist es notwendig, den Bestand soweit mdglich zu sichern und Umnutzungen oder
Nachverdichtungen sehr vorsichtig zu integrieren. Der pragende Baumbestand ist zu sichern und
gegebenenfalls durch Neupflanzungen weiter zu entwickeln. Damit lassen sich Stérungen mindern oder
ins Positive umwandeln, aber auch bestehende positive Elemente betonen.

Neben der Einflussnahme auf private Interventionen bietet der oOffentliche Strallenraum im Verlauf der
QuirinusstralRe Entwicklungspotentiale zur Steigerung der Gestalt- und Aufenthaltsqualitat sowie der
Verkehrssicherheit.

3.9.4 KRITERIEN FUR DIE ZUKUNFTIGE ENTWICKLUNG

Die baulich-funktionale Stabilisierung und Fortentwicklung des Ortskerns sollte an folgende stadtebaulichen
Strukturvorgaben anknupfen:

— ein- bis zweigeschossige Einzelhduser, geneigte Dachflachen,

— Mal der baulichen Nutzung: GRZ = 0,2/GFZ = 0,4,

— offene lockere Bauweise, Gebaude von der StralRenbegrenzungslinie zurlickversetzt.
— mal3geschneiderte Positionierung von Bauwerken an sensiblen Stellen.

3.9.5 EMPFEHLUNG/VORSCHLAGE ZUR STEUERUNG

— bestands- und gestaltungsbezogene Festsetzungen in einem neuen Bebauungsplan ,Ortskern Rott",
insbesondere zur Steuerung der Entwicklung noch unbebauter bzw. minderausgenutzter Grundstticke und
Erhaltungsgebote fur qualitativ hochwertige Bestande bzw. Ensembles.

— StralRenraumgestaltung Quirinusstraf3e.
— Sicherung und Entwicklung des wertvollen raumpragenden Baum- und Heckenbestandes.

91



92

ROTT, ERWEITERTER DORFKERN

Bergstr. 1 - 58, Erftweg 1 - 8, Im Stadtchen 1 - 8

Der Bereich ,Rott, Erweiterter Dorfkern* umfasst Siedlungsbereiche ¢stlich und in geringem Umfang
auch westlich der Quirinusstral3e, die zum historischen Kern gehoren, aber keinen Durchgangsverkehr
aufnehmen. Das Stralenraumprofil - schmale Fahrbahn mit seitlichen Rasenbanketten bzw.
Seitengraben - sowie die stark geschwungenen Stral3enverlaufe unterstreichen den gewachsenen
dorflichen Charakter.

VORHANDENE STEUERUNGSINSTRUMENTE
— Innenbereichssatzung

— Bebauungsplan Nr. 18 ,Im Gehaaks" (hier: stliche Seite der Bergstralie zwischen Lammersdorfer Stral3e
und Erftweg): WA offene Bauweise, GRZ 0,4/ GFZ0,8; TH=5,75m/FH =9 m; grundsétzlich max. 20 mtiefe
Baufenster mit 3 m Abstand zur Stral3enbegrenzungslinie (geringer zur Berlicksichtigung von Bestanden).
LAuf jedem Baugrundstiick ist ein mindestens 2 m breites Sichtfeld von der Stra3enbegrenzungslinie
bis zur hinteren Grundstiicksgrenze von jeglicher Bebauung freizuhalten.” (Festsetzung Nr. 2.9 gemaf
§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB)

@ PARZELLENGROSSE GRZ ORTSTYPIK (VGL. KAP 2.5)

GROSSTE 3700 m? 23 30 18 | 29

2 0, 0, () [)

870 m 0,2-0,4 % % % %
KLEINSTE 100 m2

HOCH GERING






Abb. 102 Bergstra3e / ISL, August 2015
Abb. 103 BergstralRe / ISL, August 2015
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3.10.1 PRAGENDE GESTALTPARAMETER UND BESONDERE ORTE

BERGSTRASSE/IM STADTCHEN
BAUSTRUKTUR

Uberwiegend freistehende ein- bis zweigeschossige Einzelhduser mit Nebengebauden, heterogene
Dachformen

freie Gebaudeanordnung in Bezug zum Stra3enverlauf, geringe Geb&udeabstande
teilweise sehr hohe Grundstuckseinfriedungen mit Hecken
besondere Gebaude: Alte Schule, Denkmale

STRASSENRAUM

schmale Fahrbahn ohne Trennung zwischen motorisiertem/nicht-motorisiertem Fahrverkehr, teilweise mit
seitlichem Entwasserungsgraben bzw. Rasenbankett (BergstralRe, Im Stadtchen)

abknickender bzw. geschwungener StralRenverlauf gliedert den Stralenraum in kurze Abschnitte,
abschnittsweise visuell stark verengt durch grundstiicksbegrenzende Hecken und Baume (bspw. Abschnitt
zwischen LensbachstralRe und Erftweg)

BESONDERHEITEN

Kreuzungsbereich BergstralRe/Lensbachstralie: Alte Schule, topographischer Tiefpunkt, Landschaftsfenster
(unbebauter Hang)

Einmundung Bergstrale/Lammersdorfer Stral3e/Tiergarten: gro3es unbebautes Grundstiick

Einmundung BergstralR3e/Quririnusstrafe: Denkmal mit grof3en Einzelbdumen

Einmindung QuirinusstralRe/Lambertzweg: Baullicke

Einmindung QuirinusstralRe/Hahnbruch: Fortfihrung als Wegbeziehung in dstlicher Richtung, Wegekreuz

LEISTRASSE/BRUNNENWEG

BAUSTRUKTUR

Uberwiegend freistehende zweigeschossige Einzelhauser, vereinzelt Hausgruppen
heterogene Gebaudekubaturen, -volumen

freie Stellung der Gebaude, Uberwiegend mit geringem Abstand zum StraRenverlauf
grundstuicksbegrenzende Mauern, Zaune und Hecken

STRASSENRAUM
schmale Fahrbahn ohne Trennung zwischen motorisiertem/nicht-motorisiertem Fahrverkehr (Leistral3e)
starkes Gefélle Richtung Vichtbach

BESONDERHEITEN
Einmundungsbereich Leistralle/Brunnenstralie
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Abb. 105

Abb. 106
96

Ausblick Talmulde zwischen Berg- und Quirinusstra3e / ISL, August 2015

Leistraf3e / ISL, August 2015

3.10.2 BEWERTUNG

Die Bergstral3e, gepragt durch mehrere Baudenkmale, ist Teil des historischen Straennetzes und bildet
zusammen mit der QuirinusstraRe den fiir Rott typischen eiférmigen Siedlungsgrundriss. lhr Charakter
ist noch deutlich dorflicher als der der Quirinusstral3e. Die einfach asphaltierte Fahrbahn mit seitlichem
Entwésserungsgraben im Bereich der Bergstrale bzw. der Stralle Im Stadtchen und der Leistral3e
unterstreicht den dorflichen Charakter.

Zwischen Bergstrale und Quirinusstral3e befindet sich eine Talsenke, die durch den Abbau von Ton
zuséatzliche Gelandeverspringe zeigt. Der Ton wurde fur die Herstellung von Feldbrandziegeln gebraucht,
die fur die Kirche verwendet wurden. Heute wird das Gelande als Pferdewiese genutzt und tragt als
hochwertiger griiner Binnenbereich wesentlich zur [andlichen Atmosphéare bei.

Der Bereich ,Rott, Erweiterter Ortskern“ weist eine verhaltnismaRig kompakte, aber stark differenzierte
und abwechslungsreiche dorfliche Baustruktur mit vielen pragenden Grinelementen und Uberraschenden
Ein- und Ausblicken auf. Der verwinkelte StraRenverlauf und der unterschiedlich dichte Baumbestand lasst
interessante, atmosphéarisch variierende Sequenzen entstehen.

3.10.3 ZIELE

In diesem Bereich steht die Erhaltung und behutsame Entwicklung der bestehenden Situation im Vorder-
grund. Aufgrund des geringen Verénderungsdrucks und des einheitlichen Maf3stabs der Gebaudekubaturen
besteht kein akuter Handlungsbedarf.

Es handelt sich aber um einen der sensiblen Bereiche mit teilweise wertvoller Bausubstanz in einem
schutzenswerten Umfeld. Darum kdnnte es sinnvoll sein, erganzend zu der Innenbereichsatzung fur den
Bereich ganz oder teilweise eine Erhaltungssatzung aufzustellen. Wie in allen Bereichen ist auch hier die
Sicherung und Entwicklung des Griinbestandes von grof3er Bedeutung.

3.10.4 KRITERIEN FUR DIE ZUKUNFTIGE ENTWICKLUNG

Die baulich-funktionale Stabilisierung und Fortentwicklung des erweiterten Ortskerns sollte an folgende
stadtebaulichen Strukturvorgaben ankntpfen:

— ein- bis zweigeschossige Einzelhauser, geneigte Dachflachen, GRZ max. 0,4,
— offene Bauweise, Erhaltung von Sichtfenstern in unbebaute Binnenbereiche bzw. freie Landschaft,
— grundstiicksbegrenzende Hecken, begriinte Vorgarten und Vorzonen.

3.10.5 EMPFEHLUNG/VORSCHLAGE ZUR STEUERUNG

— Baumschutzsatzung zum Schutz des ortsbildpragenden Baum- und Gehdlzbestandes
— Erhaltungssatzung zum Schutz dorflich gepragter Bereiche mit denkmalgeschitztem Baubestand:

Kreuzungsbereich Bergstral3e/Lensbachstralle, Leistrale, Im Stadtchen
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ROTT, ORTSDURCHFAHRTSTRASSEN

Lammersdorfer Stral3e 3 - 67, Zum Struffelt 1, Talweg 2, Hangstr. 1A, Kénigsberger Str. 1 - 29, Roetgener Str. 1 - 38A, Uelenbender Weg 2

Der Bereich ,Rott, Ortsdurchfahrtstralen umfasst sowohl die Roetgener Stralle, die den Verlauf der
QuirinusstralRe als Uberdrtliche Verbindung (L 238) in siidlicher Richtung zum Orteil Roetgen fortsetzt,
als auch den Verlauf der Konigsberger und Lammersdorfer Stral3e, die den Ortsteil Rott in west-dstlicher
Richtung erschlieRen und ebenfalls an LandesstraRen anbinden.

VORHANDENE STEUERUNGSINSTRUMENTE
Innenbereichssatzung

Bebauungsplan Nr. 1 ,Rott“; Roetgener Strae - WA 11, 0,4/0,8 offene Bauweise; Baugrenzen; nicht
Uberbaubare Flache parallel zur StralRenbegrenzungslinie (Breite =5 m; teilweise geringer), insbesondere
im sudlichen Abschnitt sehr gro3e Abstdnde zwischen Gebaude und Stralenbegrenzungslinie (bis 17,5
m)

Bebauungsplan Nr. 18 ,Im Gehaaks": nordlicher Stral3enabschnitt Lammersdorfer Stral3e zwischen
Bergstralle und Talweg: bestandssichernde Baugrenzen, grundsatzlich: 5 m breite Vorgartenflachen,
max. 20 m Bautiefe

@ PARZELLENGROSSE GRZ ORTSTYPIK (VGL. KAP 2.5)

GROSSTE 2700 mz2 y 43 25

ca. 1000 m2 02-04 % % % %
KLEINSTE 200 m2

HOCH GERING



Abb. 107

Blick von Norden auf die Ortsmitte von Rott mit Ortsdurchfahrtstraen: Lammersdorfer Stral3e, Kénigsberger Strae und Roetgener Stra8e / ISL, August 2015
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Abb. 110

Abb. 111

Lammersdorfer StraBe/Zum Struffel / ISL, August 2015

Grunflachen an der Lammersdorfer StraRe / ISL, August 2015



3.11.1 PRAGENDE GESTALTPARAMETER UND BESONDERE ORTE

BAUSTRUKTUR

— ein- bis zweigeschossige Einzelhauser, teilweise mit Neben- bzw. Wirtschaftsgebduden; geneigte
Dachflachen (Uberwiegend Satteldach)

— Bauflucht Gberwiegend zuriickversetzt, teilweise ohne Bezug zum Stral3enverlauf
— heterogene Gebaudekubaturen, -volumen

— Umfriedung der Grundstiicksgrenzen mit Hecken oder Mauern und Z&une, unterbrochen durch versiegelte
Zufahrten, Stellplatze

— besondere Gebaude: Denkmale (historische Hofgebaude)

STRASSENRAUM

— breite zweispurige Fahrbahn mit Langsparkern, teilweise Rasenbankett mit offenen Entwasserungsgrében,
abschnittsweise abgetrennte Gehwege

— nahezu gerader Verlauf

— Wahrnehmung der offenen Landschaft bzw. Wald an Ortseingangen (Landschaftschaftsfenster)

BESONDERHEITEN
— Einmiindung Koénigsberger StraRe/Roetgener Strale/Quirinusstrale: Ubergang Ortskern
— Einmindung Konigsberger StralRe/Uelenbender Weg

— Lammersdorfer Stral3e/Im Struffelt: Wegekreuz, Verbindungsweg zur Wiesenflache Im Tiergarten, grof3e
Baulticke

3.11.2 BEWERTUNG

Die Lammersdorfer StralBe und Konigsberger Strale stehen aufgrund der Durchgangs- und der
Ortseingsfunktion neben dem eigentlichen Ortskern im Fokus der Wahrnehmung und sind damit von
besonderer Bedeutung fir den Gesamteindruck des Ortes. Mit deutlich weniger historischer Substanz
und einigen, den urspriinglichen Maf3stab Uberpragenden Mehrfamilienhdusern sowie einem weniger
abwechslungsreichen Raumgefiige hat der Bereich aber weniger gestalterische Qualitaten und Potentiale
als der Ortskern. Dennoch gibt es diverse interessante Objekte, Gebaudekonstellationen und Grunstrukturen
die Anknupfungspunkte fur eine Verbesserung der Gestalt- und Aufenthaltsqualitat bieten.

Von besonderer Bedeutung fir den dorflichen Eindruck sind die noch vorhandenen grof3eren
zusammenhangenden Lucken in der ansonsten weitgehend aufgefillten Baustruktur, die den Kontakt zu
den angrenzenden Wiesen und Waldflachen herstellen.
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Abb. 112 Lammersdorfer Strale / ISL, August 2015

Abb. 113 Fotomontage / ISL, August 2016
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3.11.3 ZIELE

Der Bereich der Ortsdurchfahrten in Rott (Lammersdorfer Stra3e und Kénigsberger Stral3e) unterliegt derzeit
einem relativ geringen Verédnderungsdruck ist aber aufgrund der teilweise grol3eren Mehrfamilienh&user
anfélliger fur eine untypische Verdichtung der stédtebaulichen Struktur als andere Bereiche mit eher
einheitlichen Bauvolumen. Darum ist hier eine klarere Definition der Entwicklungsmdglichkeiten und
Entwicklungsgrenzen erforderlich. Eine wichtige Aufgabe in diesem Zusammenhang ist auch die
Freihaltung von Landschaftsfenstern im Falle einer Bebauung der verhéltnisméaRig grof3en Baugrundstiicke
am Kreisverkehr der Lammersdorfer Straf3e und an der Einmiindung der StraRe Zum Struffelt, die heute
als Freiflachen mit wertvollem Baumbestand und gepflegten Hecken einen wesentlichen Beitrag zu dem
positiven, teils idyllischen Gesamteindruck dieses StralRenabschnitts beitragen. Das sollte nicht dem Zufall
Uberlassen, sondern bewusst und sensibel geplant werden.

Neben der Minderung der Auswirkungen des Durchgangsverkehrs auf die angrenzenden Grundstiicke
durch gestalterische MaRhahmen im 6ffentlichen Raum ist hier, wie in allen Bereichen, die Sicherung und
Entwicklung des Griinbestandes von grol3er Bedeutung.

3.11.4 KRITERIEN FUR DIE ZUKUNFTIGE ENTWICKLUNG

Die baulich-funktionale Stabilisierung und Fortentwicklung des Bereichs sollte an folgende stadtebaulichen
Strukturvorgaben anknipfen:

— zweigeschossige Einzelh&user, geneigte Dachflachen, GRZ max. 0,4,

— offene Bauweise, Gebaude von der StralRenbegrenzungslinie zurlickversetzt (mindestens 5 m),
— grundstiicksbegrenzende Hecken,

— Erhaltung von Wegeseitengréaben.

3.11.5 EMPFEHLUNG / VORSCHLAGE ZUR STEUERUNG

— bestands- und gestaltungsbezogene sowie griinordnerische Festsetzungen in einem neuen Bebauungsplan
,Ortsdurchfahrt”, insbesondere zur Steuerung der Entwicklung noch unbebauter bzw. minder ausgenutzter
Grundstliicke sudlich der Lammersdorfer StralRe (beispielsweise im Bereich Lammersdorfer Strale/
Tiergarten und Lammersdorfer Stra3e/Zum Struffelt)

— Sicherung des Griunbestandes im Rahmen einer Griinentwicklungssatzung
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ROTT, VORSTADTISCH GEPRAGTE WOHNSTRASSEN

Lambertzweg 3 - 20, Hahnbruch 1 - 19, Wiesenstr. 1 - 7, Brunnenweg 2A - 14, Uelenbender Weg 6 - 36, Im Uelenbend 1 - 14, Schnickevenn
3 - 20, Faggenwinkel 1 - 31, Auf dem Bend 1 - 16, Zum Struffelt 2 - 20, Birkensiefenweg 1 -26, Hangstr. 2 - 9A, Im Dickenbruch 1 - 6, Auf
der Alm 2 - 21, Lensbachstr. 1 - 47, Talweg 1 - 30, Erftweg 7 - 18

-
L4

Der Bereich ,Rott, Vorstadtisch gepragte WohnstraBen“ umfasst die ab den 1970er Jahren bebauten,
flachigen Ortsteilerweiterungen. Sie bilden heute den grofiten Teil des Siedlungsbereichs von Rott und
gleichzeitig die Siedlungsrander.

VORHANDENE STEUERUNGSINSTRUMENTE

— Innenbereichssatzung

— Bebauungsplan Nr. 1 ,Rott" (Sudlicher Ortsrand: Uelenbender Weg, Im Uelenbend, Roetgener Stral3e,
Schnickevenn, Faggenwinkel, Auf dem Bend): WR1 0,4/0,5 ED; WR2 0,4/0,8 ED; WA I, 0,4/0,8 offene
Bauweise; Baugrenzen; nicht tberbaubare Flache parallel zur Stralfenbegrenzungslinie (Breite =5 m;
teilweise geringer)

@ PARZELLENGROSSE GRZ ORTSTYPIK (VGL. KAP 2.5)
GROSSTE > 7340 m?2 2l16 35 45
2 WA 0, 0,
ca. 1100 m , 0,16/ 0,4 /000 b %
CLEINETE 100 m HOCH GERING
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3.12.1 PRAGENDE GESTALTPARAMETER UND BESONDERE ORTE

BAUSTRUKTUR
— Uberwiegend freistehende ein- bis zweigeschossige Einzelhauser, Gberwiegend geneigte Dachflachen mit
wechselnden Firstrichtungen

— teilweise freie Gebdaudeanordnung, mit gréRerem Abstand zum StralBenverlauf und grof3en
Gebaudeabstanden (TalstralRe), teilweise Uberwiegend dem StralRenverlauf folgende Gebaudefluchten
mit mittlerem/geringem Abstand zum StraRenverlauf und kleinen Gebaudeabstanden (Auf der Alm)

— teilweise grol3e, versiegelte Vorbereiche (Talstral3e)

— teilweise Grundstiickseinfriedungen mit hohen Hecken und Mauern

STRASSENRAUM
— zweispurige Fahrbahn ohne Trennung von motorisiertem/nicht-motorisiertem Verkehr

— fast geradliniger Verlauf im starken Gefélle (Brunnenstral3e, Auf der Alm, Hangstral3e)

BESONDERHEITEN
— Landschaftsfenster (TalstraBe, Hangstral3e, Lensbachstral3e)

3.12.2 BEWERTUNG

Der Bereich ,Rott, Vorstadtisch gepragte WohnstraRen* lebt atmosphérisch von dem angrenzenden Wald
und der sudliche Ortsrand (Sportplatze, Tiergarten) von den angrenzenden Obstwiesen. Der Bereich
grenzt iiberwiegend an Landschaftsschutzgebiete. Der &stliche und westliche Ortsrand ist durch die Bache Abb. 119 Kartenausschnitt Wahmehmungsraum / ISL, August 2016
Lensbach und Vichtbach gepréagt.

Sehr viele Baugrundstiicke grenzen an grof3e offene Wiesenflache oder die offene Landschaft bzw. an
Wald. Auch vom StralRenraum aus sind immer wieder Blicke in offene Flachen mdglich.

Seit vielen Jahren wird die Begriinung privater Grundstlicke mit ortstypischen Gehdlzen durch den
Geschichtsverein unterstiitzt (Rotbuchenaktion, Obstbaumaktion), was in vielen StralRenabschnitte den
Raumeindruck positiv beeinflusst hat.

Neuere Bebauung wirkt nicht stérend, solange der Raumeindruck der StraRe mit begrenzenden Hecken
und Baumen beibehalten wird. Auf gro3en noch nicht bebauten Grundstiicken am Ortsrand ist eine
Nachverdichtung méglich, die den bisherigen offenen Charakter negativ verandern koénnte.

Storend wirken Ubermafige Aufweitungen des Stralenraums durch private stark versiegelte Vorbereiche
ohne klare Begrenzung zwischen o6ffentlichen und privaten Flachen, insbesondere wenn Rasenbankette
und Entwasserungsgraben entfernt wurden.

Die StralRe Hahnbruch ist bis zur Wiesenstraf3e mit eher kleinen Hausern auf gro3en Grundstiicken bebaut.
Die Neubebauung ist heterogen und schafft keine gestalteten Ubergénge in die Landschaft, was fur den

westlichen Ortsrand insgesamt zutrifft. Birksiefenweg
-
B Lol | °
75 ‘ TN\

Abb. 120 Kartenausschnitt Wahrnehmungsraum / ISL, August 2016
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Abb. 121

Abb. 122
108

Talweg, weniger begrunter Abschnitt / ISL, August 2015

Fotomontage / ISL, August 2016

3.12.3 ZIELE

Zentrales stadtebauliches Ziel ist, dass die flachenmafig groReren Dorferweiterungsgebiete mit
ortsuntypischen Elementen den dérflichen Charakter des Ortskerns nicht Gberpragen. Ein wesentlicher
Baustein ist die Weiterfiihrung des Heckenprogramms, um die Grundstticksbegrenzung zum Stra3enraum
mit einheimischen Hecken weiter zu fordern und den Versiegelungsgrad von Vorgartenflachen mdglichst zu
begrenzen. Eine von der StralRenbegrenzungslinie zurtickversetzte Positionierung von neuen Bauvorhaben
ermoglicht mehr Freiheiten in der architektonischen Ausgestaltung. Gleichzeitig sollten die ortstypisch
vorhandenen Landschaftsfenster durch zumindest einseitig gréRere Grenzabstande sichergestellt werden.

Grundsatzlich missen die gem. § 34 BauGB planungsrechtlich mdglichen Nachverdichtungspotentiale
bzw. Baurechte im Bereich pragender Landschaftsfenster kritisch geprift werden.

Eine weiteres wesentliches stadtebauliches Ziel ist die Gestaltung der Ortsrander im Zusammenspiel mit
den Regelungsinhalten des angrenzenden Landschaftsplans, insbesondere am westlichen Ortsrand.

3.12.4 KRITERIEN FUR DIE ZUKUNFTIGE ENTWICKLUNG

Die baulich-rAumliche Stabilisierung und Fortentwicklung des Bereichs sollte an folgenden stadtebaulichen
Strukturvorgaben ankntpfen:

— ein- bis zweigeschossige Einzelhduser, geneigte Dachflachen, GRZ max. 0,2-0,3 mit wechselnden

Firstrichtungen,

— offene Bauweise, Gebaude von der StralRenbegrenzungslinie zuriickversetzt,
— grundstiicksbegrenzende Hecken, begriinte Vorgarten bzw. Vorzonen.

3.12.5 EMPFEHLUNG/VORSCHLAGE ZUR STEUERUNG

— Forderung des Heckenprogramms und Ausweitung des Programms zur Pflanzung zuséatzlicher Baume
— Gestaltung von Ortsréandern

— Reduzierung und Umgestaltung der Verkehrsflachen im Zuge notwendiger Sanierungsmaf3nahmen (siehe

z.B. Abb. 127 vorher/nacher)



Abb. 123

Abb. 124

LensbachstraRe / ISL, August 2015

WiesenstraRe / ISL, August 2015
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MULARTSHUTTE, DORFKERN

Zweifaller StraRe 6 - 39, Hahner Strale 2A und 4

v
'.

Der Bereich ,Mulartshitte, Dorfkern* umfasst den historischen Siedlungsbereich entlang der Zweifaller
Stral3e.

VORHANDENE STEUERUNGSINSTRUMENTE

— Innenbereichssatzung
— Bebauungsplan Nr. 14 ,Camping- und Wochenendplatz Mulartshiitte*

@ PARZELLENGROSSE GRZ ORTSTYPIK (VGL. KAP 2.5)
GROSSTE 6300 m?2 62 27 11

2 [ 0 (")

1000 m , 0,2/0,37 % % %
KLEINSTE 100 m HOCH GERING
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DURCH DIE ENGE TALLAGE
BEDINGTE KOMPAKTE UND
HISTORISCH GEWACHSENE
STRASSENDORFSTRUKTUR

Abb. 126 Kartenausschnitt Bestandsaufnahme / ISL, August 2016

SPANNUNGSREICHER
WAHRNEHMUNGSRAUM MIT SEHR
UNTERSCHIEDLICHEN RAUMTIEFEN
UND DIVERSEN AUSBLICKEN AUF DIE
BEWALDETEN TALHANGE

112

Abb. 128 Denkmalgeschitzter Bestand im Ortskern von Mulartshiitte / ISL, August 2015

Abb. 129 Grunbereich an der Zweifaller Stra8e / ISL, August 2015



3.13.1 PRAGENDE GESTALTPARAMETER UND BESONDERE ORTE

BAUSTRUKTUR
— Uberwiegend zweigeschossige Gebaude mit Satteldach, Einzelhduser und kleine Hausgruppen
— am 0Ostlichen Ortseingang tritt die Bebauung hinter Baumen zuriick
— besondere Gebaude: Gasthaus, Denkmale

STRASSENRAUM
— zweispurige, breite Fahrbahn mit beidseitig abgetrennten Gehwegen
— einseitige Baumreihe sudlich der Zweifaller Stral3e am westlichen Ortseingang

BESONDERHEITEN
— Einmiindung Hahner StralRe in Zweifaller Stral3e

3.13.2 BEWERTUNG

Der historische Ortskern liegt entlang der Zweifaller Stral3e. Hier befindet sich heute eine hohe Dichte
denkmalgeschitzter Bausubstanz. Ortsbildpréagend sind insbesondere das Gasthaus an der Einmiindung
der Hahner Stral3e sowie die gegenlberliegende kompakte Bebauung, deren Front vom StralRenverlauf
abknickt und den Taschenplatz vor dem Gasthaus radumlich tGber die Stral3e erweitert.

Das Gasthaus ist dreigeschossig mit einem Sockelgeschoss in Bruchstein, zwei Fachwerkgeschossen
und einem Mansarddach aus Schieferl. Die gegeniberliegende Hauserreihe besteht Uberwiegendaus
denkmalgeschiitzten Gebauden mit Bruchsteinmauerwerk aus dem 17./18. Jahrhundert.

Eine weitere Bebauung ist insbesondere durch das festgesetzte Uberschwemmungsgebiet entlang des
Vichtbaches stark eingeschrankt.

Problematisch ist die Verkehrssituation, die insbesondere im Einmindungsbereich der Hahner StralRe in
die Zweifaller StralRe eine angenehme Aufenthaltssituation und einfaches Queren verhindert.

Der westliche Ortseingang sollte eine Aufwertung erfahren.

1 vgl. https://de.wikipedia.org/wiki/Mulartsh%C3%BCtte, zuletzt abgerufen am 01.08.2016
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Abb. 130 Vorstadtische Erweiterung in Mulartshiitte, Hahner Strae / ISL, August 2016

Abb. 131 Fotomontage Hahner StraRe / ISL, August 2016
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3.13.3 ZIELE

Zentrales stadtebauliches Ziel ist, die Aufenthaltsqualitéat entlang der Zweifaller Stral3e trotz des hohen
Verkehrsaufkommens zu verbessern. Hierzu wurden in Werkstattverfahren bereits Ideen und MaRhahmen
mit der Blirgerschafft erarbeitet.

Durch die Regelungen der Innenbereichssatzung ist die weitere Siedlungsentwicklung nur noch in engen
Grenzen moglich. Zur Erhaltung des ortstypischen Charkaters ist die Sicherung denkmalgeschtzter und
ortshildpragender Bausubstanz ein zentraler Baustein.

3.13.4 KRITERIEN FUR DIE ZUKUNFTIGE ENTWICKLUNG

Die baulich-raumliche Stabilisierung und Fortentwicklung des Bereichs sollte an Maf3stab und Gestaltung
der historischen Bebauung anknipfen und den engen Strallenraumbezug fortsetzen.

3.13.5 EMPFEHLUNG/VORSCHLAGE ZUR STEUERUNG

— Erhaltungssatzung: Dorfplatz mit angrenzender Bebauung
— Gestaltungsplan: StralRenraum Zweifaller Straf3e und Ortseingang Hahner Stral3e

— Griunentwicklungssatzung
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MULARTSHUTTE, VORSTADTISCH GEPRAGTE WOHNBEREICHE

Kulfstr. 2A - 17, Hahnerstr. 2 - 10, Schnacke-Busch-Str. 1 - 19, Finkenweg 1 - 7, Drosselweg 2 - 6

v
'.

Der Bereich ,Mulartshtitte, Vorstadtisch gepragte Wohnbereiche* umfasst den aul3erhalb des Ortskerns

gelegenen im Zusammenhang bebauten Siedlungsbereich der Ortslage von Mulartshiitte.

VORHANDENE STEUERUNGSINSTRUMENTE

— Innenbereichssatzung

@ PARZELLENGROSSE

GROSSTE

1100 m?
KLEINSTE
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TOPOGRAPHIE BEDINGT STARK
DIFFERENZIERTE STRUKTUR MIT
VIELFALTIGER DURCHGRUNUNG
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Abb. 133 Kartenausschnitt Bestandsaufnahme / ISL, August 2016
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ABWECHSUNGSREICHER
C WAHRNEHMUNGSRAUM AUFGRUND DER
C VERSTECKEN LAGE UND GERIENGEN

OFFENTLICHEN FREQUNTIERUNG WENIG
STORANFALLIG

o

Abb. 134 Kartenausschnitt Wahrnehmungsraum / ISL, August 2016
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Abb. 135 Schnacke-Busch-Strae / ISL, August 2015

Abb. 136 Kulfstral3e / ISL, August 2015



3.14.1 PRAGENDE GESTALTPARAMETER UND BESONDERE ORTE

BAUSTRUKTUR
— ein- bis zweigeschossige Einzelhauser
— heterogene Gebaudekubaturen und Dachformen mit wechselnden Firstrichtungen
— teilweise stral3enbegleitende, teilweise freie Geb&dudeanordnung
— teilweise grundstiicksbegrenzende Hecken

— teilweise grof3flachig versiegelte Vorbereiche

STRASSENRAUM
— schmale Fahrbahn ohne getrennte Gehwege

BESONDERHEITEN
— Ortsrander

3.14.2 BEWERTUNG

Die vorstadtisch gepragten Dorferweiterungen liegen in Hanglage jenseits eines bewaldeten Steilhangs
vom Ortskern deutlich getrennt. Die aufgelockerte Struktur der beiden Stralenziige hebt sich aufgrund
der topografischen Situation und den in den Hang gebauten freistehenden Einfamilienhdusern stark
von dem im Tal gelegenen kompakten Ortskern ab. Durch die Vielfalt architektonischer Gestaltung, die
wechselnden Baukorper- und Dachformen, die starke Durchgrinung und die geringe Sichtbarkeit aus den
hochfrequentierten 6ffentlichen Raumen des Ortskerns ist der Bereich stérungsresistent.

Sensibel ist der Ortseingang an der Hahner StraRe mit dem Einmundungsbereich der KulfstralRe. Hier
bieten sich auf dem Grundstiick des ehemaligen Sagebetriebes Entwicklungsmaoglichkeiten, die einen
unmittelbaren Kontakt zum denkmalwerten Ortskern haben und eine gestalterische Herausforderung
darstellen.
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3.14.3 ZIELE

Die vorstadtisch gepragten Wohnbereiche in Mulartshitte liegen abseits der quantitativen
Wahrnehmungsraume. Insoweit erdffnen sich hier gréf3ere architektonische Gestaltungsspielrdume als
entlang der Zweifaller bzw. Hahner Strale. Gleichwohl kénnen durch entsprechende Gestaltvorgaben

ortstypische Bautypologien und grundstiicksbegleitende Begriinungen gefdrdert werden.
Zentrales stadtebauliches Ziel ist hier insbesondere eine ortstypische Gestaltung der Ortsrander.

3.14.4 KRITERIEN FUR DIE ZUKUNFTIGE ENTWICKLUNG

Die baulich-raumliche Stabilisierung und Fortentwicklung innerhalb des definierten Innenbereichs sollte an
folgenden stadtebaulichen Strukturvorgaben anknipfen:

— ein- bis zweigeschossige Einzelh&duser mit geneigtem Dach, GRZ = 0,2,
— grundstucksbegrenzende Hecken,
— Begrenzung des Versiegelungsgrades von Vorgarten.

3.14.5 EMPFEHLUNG/VORSCHLAGE ZUR STEUERUNG

— Gestaltungssatzung nach § 86 BauO NRW, einschlie3lich Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen zur Gestaltung des Ortsrandes

— Grunentwicklungssatzung
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4.

ZUSAMMENFASSENDE BEWERTUNG DER
GESTALTANALYSE

4.1 BEWERTUNG HOMOGENER BEREICHE

122

Grundsatzlich unterscheiden sich die in Kapitel 3 beschriebenen Bereiche hinsichtlich ihrer baulichen
Veranderungsdynamik und ihrer stadtebaulichen Sensibilitat beztglich der Gestaltqualitat. Die nachfolgende
Matrix ordnet die untersuchten Bereiche diesen Kriterien in den Abstufungen ,gering - mittel - hoch*
qualitativ zu:

DYNAMIK
GERING MITTEL HOCH
6_Roetgen, Schachbrett 12_Rott, vorstadtische gepragte 7_Roetgen, Gewerbe- und
WohnstraRen Einzelhandelsstandort BundesstralRe

14_Mulartshitte, Vorstadtisch gepragte
Wohnstrallen

GERING

4_Roetgen, Vorstadtisch gepragte
WohnstraRen

11_Rott, Ortsdurchfahrtstral3en

SENSIBILITAT
MITTEL

5_Roetgen, dorflich gepréagte
Wohnstrallen

10_Rott, Erweiterter Dorfkern
13_Mulartshitte, Ortskern

HOCH

Bereiche mit einer hohen Sensibilitat sind die Ortskerne in den Ortslagen Rott und Mulartshitte (Bereiche
9, 10 und 13) sowie die noch dorflich gepragten Bereiche in der Ortslage Roetgen (Bereich 3 und 5).
Die Gestaltqualitat der Ortsrander und auch zu noch unbebauten Binnenbereichen wird in Roetgen ganz
wesentlich von der Gestaltqualitét der dorflich gepragten Wohnstraf3en (Bereich 5) bestimmt.

Eine mittlere Sensibilitdt wird quantitativen Wahrnehmungsraume zugesprochen. Dazu gehoren die
Bereiche: Ortsdurchfahrt Bundesstra3e (Bereich 8) und die Hauptzufahrts- bzw. Durchfahrtsstral3en zu
den Ortskernen in Roetgen (Bereich 2) und Rott (Bereich 11) sowie der Ortskern von Roetgen (Bereich 1).
Eine mittlere Sensibilitdt wird aber auch den vorstadtisch gepragten Wohnstral3en in der Ortslage Roetgen
zugesprochen, da sie quantitativ bedeutsam und hier Anséatze regionaltypischen Bauens vorhanden sind
(Bereich 4).

Bereiche mit geringer Sensibilitdt liegen in weniger frequentierten Bereichen, wo individuellem
Gestaltungswillen mehr Raum gegeben werden kann. Hierzu gehéren in der Ortslage Roetgen die Bereiche
Schachbrett (Bereich 6) und der Gewerbe- und Einzelhandelsstandort Bundesstral3e (Bereich 7) sowie in
der Ortslage Mulartshitte die vorstadtisch gepragten Wohnbereiche (Bereich 14).

Einer hohen Dynamik werden Bereiche zugeordnet, in denen ein hohes Nachverdichtungspotenzial auf
bebauten und noch nicht bebauten Baugrundstticken besteht (Bereich 1) bzw. ein hoher Verédnderungsdruck
zu beobachten ist (Bereich 7).

Eine geringe Dynamik weisen Bereiche auf, in denen nur noch wenige Bauland- bzw. Nachverdichtungs-
potenziale bestehen (Bereiche 6, 10, 11, 13 und 14).

Die Instrumente zur Steuerung der stadtebaulichen Gestalt, die im nachfolgenden Kapitel beschrieben

werden , kdnnen insbesondere in Bereichen, die sich dynamisch entwickeln, erfolgreich
eingesetzt werden.
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Rott und Mulartshitte: Bewertung homogener Bereiche nach Sensibilitdét und Dynamik / Quelle: ISL, September 2016

Abb. 138

Roetgen: Bewertung homogener Bereiche nach Sensibilitat und Dynamik / Quelle: ISL, September 2016

Abb. 137
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4.2

— die durch ihre Zentralitat und besondere Gebaude pragend fir das Ortsbild sind, wie beispielsweise der
Marktplatz in Roetgen, der Bereich um die St. Antonius-Kirche in Rott und der Ortskern von Mulartshitte

— wo der ortstypische Charakter noch besonders gut erkennbar ist, wie im Bereich der Keusgasse in Roetgen

— die aufgrund ihrer Lage eine besondere planerische Aufmerksamkeit erfordern, wie beispielsweise die

— wo gréRere, zusammenhangende Flache entwickelt werden sollen, wie beispielsweise der Binnenbereich

124

BESONDERE ORTE UND ORTE MIT BESONDEREM GESTALTUNGSBEDARF

Innerhalb der analysierten Bereiche wurden besondere Orte identifiziert,

oder

oder

Wenn fir besondere Orte Projekte oder Planungen angestrengt werden, sollten sie eine besondere,

im Bereich Bergstrale/Lensbachstral3e in Rott.

planerische Aufmerksamkeit erfahren:

Ensemble evangelische Kirche mit Pfarrhaus an der Rosentalstral3e, Roetgen

ehemalige Poststation (heute Therme Roetgen) und Hofanlage an der Poststral3e, Roetgen

Einmundung HauptstraRe auf die Bundesstraf3e mit Baudenkmalen, Roetgen

Ensemble katholische Kirche - Rathaus bis Marktplatz, Roetgen

Marienkapelle und weitere Baudenkmale an der Hauptstral3e, Roetgen

Hauptstral3e im Bereich der Querung des Roetgenbachs, Roetgen

Hauptstral3e/Kuhberg, Roetgen

Keusgasse, Roetgen

OO~V |o]BlwlNn]E-

Knippstral3e, Roetgen

=
o

Vogelsangstral3e, Roetgen

=
=

QuirinusstralRe zwischen Faggenwinkel und Lensbachstrafie, Rott

[ERN
N

Bergstral3e/Lensbachstrale, Rott

=
w

Im Stadtchen, Rott

'_\
S

Ortskern Mulartshiitte

Neben den besonderen Orten wurden Orte mit besonderem Gestaltungsbedarf identifiziert,

Ortseingénge oder

Ostlich der Hauptstral3e bzw. GreppstralRe in Roetgen.

Als Orte mit besonderem Gestaltungsbedarf wurden identifiziert:

nordlicher Ortseingang Roetgen

Bundesstral3e einzelhandelsgepragt, Roetgen

Binnenbereich dstlich der HauptstraRe, Roetgen

Binnenbereich dstlich der Greppstral3e, Roetgen

sudlicher Ortseingang Roetgen

Kreuzungsbereich Lammersdorfer Straf3e/Struffelt, Rott

Kreuzungsbereich Lammersdorfer Stral3e/Bergstralie, Rott

DN |O|OI B WIN]|F-

sudlicher Ortseingang Mulartshitte

besondere Orte

Orte mit Gestaltungsbedarf

(-
O!

O



besondere Orte D

Orte mit Gestaltungsbedarf
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5.

INSTRUMENTE ZUR STEUERUNG DER
STADTEBAULICHEN GESTALT

5.1 BEBAUUNGSPLANE

Gemal 8 1 Abs. 5 BauGB sollen Bauleitplane auch dazu beitragen, die stadtebauliche Gestalt und das
Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Grundsatzlich beinhaltet der Festsetzungskatalog nach § 9 Abs. 1 BauGB viele Regelungstatbestande, die
die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild préagen, wie Festsetzungen des MalRes der
baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) oder fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB). Zusatzlich kdnnen 6rtliche Bauvorschriften gemafi § 9 Abs. 4
BauGBi.V.m. 8§86 Abs.4BauO NRW als Festsetzungenin Bebauungsplane aufgenommenwerden, u. a. iber
die dul3ere Gestaltung baulicher Anlagen (8§ 86 Abs. 1 Nr. 1 BauO NRW), tber Art, Hohe und Gestaltung von
Einfriedungen (8 86 Abs. 1 Nr. 5 BauO NRW) oder andere als die tblicherweise zulassigen Abstandsflachen
zur Wahrung der erhaltenswerten Eigenart eines Ortsteils. Ein qualifizierter Bebauungsplan enthélt allein oder
gemeinsam mit sonstigen baurechtlichen Vorschriften mindestens Festsetzungen Uber die Art und das Mal3
der baulichen Nutzung, die tberbaubaren Grundstiicksflachen und die drtlichen Verkehrsflachen (8 30 Abs.
1 BauGB). Im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, der diese Voraussetzungen nicht erfllt (einfacher
Bebauungsplan), richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben im Ubrigen nach § 34 BauGB (Zuléssigkeit von
Vorhaben innerhalb derim Zusammenhang bebauten Ortsteile) oder § 35 BauGB (Bauen im AuRenbereich).

Mit den Festsetzungen ist kein zeitlicher Realisierungshorizont verbunden, so dass beispielsweise
Festsetzungen fir das Anpflanzen von B&aumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen erst in
Verbindung mit einem Pflanzgebot bzw. im Rahmen der Baugenehmigung verbindlich innerhalb einer Frist
vom Eigentimer umzusetzen sind.

Entsprechend kann ein Eigentimer auch nur gemafl § 176 BauG durch Bescheid verpflichtet werden,
sein Grundstlick entsprechend den Festsetzungen des relevanten, rechtskraftigen Bebauungsplans zu
bebauen bzw. ein vorhandenes Gebaude den Festsetzungen anzupassen.

Andererseits kénnen durch bestandsbezogene Festsetzungen im Bebauungsplan, wie Baukorperfestsetz-
ungen, Festsetzungen der Hohe der vorhandenen Gebaude oder Uber die Lage von Nebenanlagen,
nachhaltige Veranderungen an bestehenden, rdumlichen Strukturen grundsétzlich verhindert werden.

Grundsatzlich ergeben sich zwei unterschiedliche Planungserfordernisse:

a. bestandsorientierte Planungserfordernisse: differenzierte Steuerung der baulichen Entwicklung durch
Festsetzungen im Bebauungsplan, um nicht gewollte Veranderungen nach § 34 BauGB auszuschlieRen.

b. dynamische Planungserfordernisse fur Bereiche, die ein hohes Entwicklungspotential bieten. Um die
Gestaltregeln fur diese Bereiche zu konkretisieren, sollten Masterpléne bzw. stadtebauliche Rahmenplane
erarbeitet werden. Fur die Nachverdichtung von Binnenbereichen sind ggf. stadtebauliche Wettbewerbe
durchzufihren.

In Abbildung 140 sind fur die rechtskraftigen Bebauungspldane empfohlene Anderungen bzw.
Aufhebungen kommentiert. In Abbildung 141 sind Bebauungsplane gelistet, fir die zur Sicherung
der stadtebaulichen Gestalt eine Neuaufstellung empfohlen wird. Insbesondere sind festzusetzen:

Steuerung des MalRes der baulichen Nutzung (Begrenzung der Grundflachenzahl, Einschrankung
zulassiger Uberschreitungen der Grundflachenzahl, Festsetzung von privaten Griinflachen ggf. mit
Gestaltungsvorgaben, Definition von ortstypischen Grenzabstanden abweichend von den Vorgaben
der Landesbauordnung),

Steuerung der Gebaudestellung und Ausrichtung auf dem Grundstick (Festsetzung
maRgeschneiderter, sich in die drtliche Situation einfligender Baufenster und Firstrichtungen,...),

Gestalterische Vorgaben insbesondere fir die, in den 6ffentlichen Raum wirkenden Bauteile und
Werbeanlagen (flachendeckend die Materialien und Farben von D&chern, in einigen Bereichen
maoglicherweise auch Farb- und Materialspektrum fur die straenseitige Fassadengestaltung.
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NR. MASSNAHME

1 Rott Teiliberplanung Bebauungsplan Nr. 1 im Bereich der Roetgener Straleim Zusammenhang mit der
Neuaufstellung des Bebauungsplan ,Ortsdurchfahrtstralen — Rott*

2 Schleebach Ggf. Teiluberplanung Nr. 2 entlang der dorflich gepragter Wohnstralen (Binnenbereiche bleiben
unverandert) I. Zshg. mit Neuaufstellung von Bebauungsplane fur dérflich gepragte Wohnstraf3en

3 Innengebiet Teiluberplanung Nr. 3 i. Zshg. mit der Neuaufstellung Bebauungsplan ,Ortskern“
Teiluberplanung Nr. 3 i. Zshg. mit der Neuaufstellung Bebauungsplan ,Erweiterter Ortskern®

6

7 Gewerbegebiet Zu prifen im Zusammenhang mit der Gestaltung des nordlichen Ortseingangs

11 Rosentalstrale Aufhebung Bebauungsplan ,Rosentalstrale” i. Zshg. mit der Neuaufstellung Bebauungsplan
,Ortskern®

13

16

17 Kreutzerhof zu prufen im Zusammenhang mit der Gestaltung des nordlichen Ortseingangs

18 Im Gehaaks Teiltiberplanung Nr. 1 im Bereich der Lammersdorfer Straf3e i. Zshg. mit der Neuaufstellung des
Bebauungsplans ,Ortsdurchfahrtstraen — Rott"

21 Wohnpark Lammerskreuz ggf. Teilliberplanung Nr. 21 i. Zshg. mit Neuaufstellung Bebauungsplan ,Ortskern*

23

24 Privatschule Conventz ggf. Teilliberplanung Nr. 24 i. Zshg. mit Neuaufstellung Bebauungsplan ,Ortskern*

25

26

29 Roetgen — Therme (unwirksam) Zu prifen im Zusammenhang mit der Gestaltung des nérdlichen Ortseingangs

Abb. 139 Rechtskraftige Bebauungsplane — Handlungsbedarf



NR. PLANUNGSERFORDERNIS

30

Ortskern beidseitige Uberplanung der Haupt- und RosentalstraRe zur Steuerung der
Wahrnehmungsqualitat von &ffentlichen Raumen

Die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 3 Innengebiet lassen sehr hohe
bauliche Dichten zu, die zuriickgenommen werden sollen. Zusétzlich bietet die Neuaufstellung
eines Bebauungsplans fur den Ortskern Steuerungsmdglichkeiten zur Begrenzung der
Nachverdichtungspotenziale, fir Gestaltfestsetzungen sowie zur Erhaltung und Erganzung
der Begriinung im ¢ffentlichen Raum.

31

Erweiterter Ortskern beidseitige Uberplanung der westlichen Rosental-, Jennepeter- und siidlichen HauptstraRe
zur Steuerung der Wahrnehmungsqualitéat von éffentlichen Raumen

32

Bundesstrafle / Einmiindung Hauptstrafie Erhaltung eines dorflich geprégten Ortsbildes unter besonderer Berticksichtigung vorhandener
Baudenkmale

33

Nordlicher Ortseingang Roetgen bestands- und gestaltungsbezogene sowie griinordnerische Festsetzungen, insbesondere
zur Steuerung der Entwicklung noch unbebauter bzw. minder ausgenutzter Grundstiicke in
einem uberwiegend noch dorflich gepragten Bereich

34

Ortskern Rott bestands- und gestaltungsbezogene Festsetzungen zur Steuerung der Entwicklung noch
unbebauter bzw. minderausgenutzter Grundstiicke und Erhaltungsgebote fiir besondere Orte

35

Lammersdorfer Strale, Rott bestands- und gestaltungsbezogene sowie griinordnerische Festsetzungen, insbesondere zur
Steuerung der Entwicklung noch unbebauter bzw. minderausgenutzter Grundstiicke sidlich
der Lammersdorfer StraRe (insbesondere im Bereich Lammersdorfer Strale/Tiergarten und
Lammersdorfer StralRe/Zum Struffelt)

Abb. 140 Neu aufzustellende Bebauungspléane — Empfehlungen

Im Gemeindegebiet von Roetgen gibt es 22 rechtskraftige Bebauungsplane, deren Geltungsbereiche nicht
Bestandteil der Innenbereichssatzung sind.

In folgenden Bereichen schléagt das Gestaltgutachten das Instrument Bebauungsplan vor:
Ortskern Roetgen,

HauptzufahrtstraRen zum Ortskern in Roetgen (erweiterter Ortskern),

Bereich Bundesstral3e/Einmindung Hauptstralie,

ndrdlicher Ortseingang Roetgen,

Ortskern Rott,

Lammersdorfer StralRe (Rott).

Gem. 8§ 67 Abs. 1 BauO NRW bedirfen im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes im Sinne von § 30
Abs.1 BauGB (qualifizierter Bebauungsplan) oder 8 30 Abs. 2 BauGB (vorhabenbezogener Bebauungsplan)
die Errichtung oder Anderung von Wohngeb&auden mittlerer und geringer Hohe einschlieRlich ihrer
Nebengebdude und Nebenanlagen keiner Baugenehmigung, wenn

1. das Vorhaben den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht widerspricht,
2. die ErschlieBung im Sinne des Baugesetzbuches gesichert ist und
3. die Gemeinde nicht innerhalb eines Monats nach Eingang der Bauvorlagen erklart, dass das

Genehmigungsverfahren durchgefuhrt werden soll.

In der Regel wird auf Antrag des Bauherrn bzw. der Bauherrin ein vereinfachtes Baugenehmigungsverfahren
durchgefihrt (§ 67 Abs. 1 Satz 3 BauO NRW i. V. m. § 68 Abs. 1 Satz 3 BauO NRW). Hier priift die
Bauaufsichtsbehorde auch die Vereinbarkeit des Vorhabens mit den Vorschriften der 8§ 29 bis 38 BauGB
und den o&rtlichen Bauvorschriften nach § 86 BauO NRW.

Gem. § 36 Abs. 1 BauGB entscheidet die Baugenehmigungsbehoérde nur im Fall von Ausnahmen und
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Abb. 141 Steuerungsmoglichkeiten gem. § 30 BauGB

Befreiungen (§ 31 BauGB) und in Gebieten, fur die ein Beschluss tGiber die Aufstellung eines Bebauungsplans
gefasst ist, im Einvernehmen mit der Gemeinde. Gem. § 36 Abs. 2 BauGB darf das Einvernehmen der
Gemeinde nur aus den sich aus den 88 31 und 33 BauGB ergebenden Grinden versagt werden.

Der Abbruch baulicher Anlagen stellt einen Sonderfall dar:

Gem. § 63 Abs. 1 BauO NRW bedurfen die Errichtung, die Anderung, die Nutzungsanderung und
der Abbruch baulicher Anlagen sowie anderer Anlagen und Einrichtungen im Sinne des § 1 Abs. 1
Satz 2 der Baugenehmigung, soweit im § 65 BauO NRW (Genehmigungsfreie Vorhaben), § 66 BauO
NRW (Genehmigungsfreie Anlagen), § 67 BauO NRW (Genehmigungsfreie Wohngebaude, Stellplatze
und Garagen), § 79 BauO NRW (Fliegende Bauten) und § 80 BauO NRW (6ffentliche Bauherren) nichts
anderes bestimmt ist.

Ein Abbruch baulicher Anlagen ist aber kein Vorhaben im Sinne des § 29 Abs. 1 BauGB. Die §8 30 bis 37
BauGB gelten nur fur Vorhaben, die die Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung von baulichen
Anlagen zum Inhalt haben. Der Abbruch baulicher Anlagen ist nicht einvernehmenspflichtig. Hier hat die
Gemeinde im Rahmen eines bauaufsichtlichen Verfahrens gleichwohl die grundsatzliche Méoglichkeit,
MalRnahmen zur Sicherung der Bauleitplanung nach den 88 14 und 15 BauGB zu ergreifen.

In jungster Zeit hat sich der Abriss von Bausubstanz in einigen Bereichen des Gemeindegebietes
nachteilig auf das Ortshild ausgewirkt, ohne dass die Gemeinde Steuerungsmdéglichkeiten ergriffen hat.

Bebauungsplane eignen sich inshesondere in Bereichen mit hoher baulicher Dynamik zur Sicherung
einer ortstypischen Siedlungsstruktur und Steuerung von Entwicklungspotenzialen.
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5.2 AUSSENBEREICHSSATZUNG

Im Gemeindegebiet von Roetgen gibt es eine Au3enbereichssatzung gem. § 35 Abs. 6 BauGB.

Der raumliche Geltungsbereich umfasst funf Teilflachen an drei Standorten im Gemeindegebiet Roetgen:

— den Siedlungsbereich Rotterdell an der Stral3e Rotterdell zwischen Relais Konigsberg und dem Roetgener
Ortsteil Rott (Flur 14, Gemarkung Roetgen)

— eine Teilflache nérdlich der Bundesstral’e zwischen den Einmindungen der Faulenbruchstra3e und der
Griunepleistral3e (Flur 10, Gemarkung Roetgen) sowie

— drei Teilflachen nérdlich der Bundesstral3e zwischen den Einmindungen der Grinepleistrale und des
Willemslagerwegs (Flure 2 und 3, Gemarkung Roetgen).

In den festgesetzten Bereichen wird durch die Satzung die Zulassigkeit von Nutzungsanderungen und
baulichen Anderungen erleichtert, aber kein erweitertes Baurecht geschaffen.

Gem. 8 36 Abs. 1 BauGB entscheidet die Baugenehmigungsbehorde Uber die Zuléssigkeit von Vorhaben
nach § 35 BauGB im Einvernehmen mit der Gemeinde (Ausnahme: Abbruch von Geb&uden, siehe oben).
Gem. § 36 Abs. 2 BauGB darf das Einvernehmen der Gemeinde nur aus den sich aus § 35 BauGB
ergebenden Grinden versagt werden.

Durch die bauliche Veréanderung von durch die AuRenbereichssatzung erfassten Flachen sind keine
nachhaltigen Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftshildes zu erwarten.
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Abb. 142 Steuerungsmoglichkeiten gem. § 34 BauGB

5.3

INNENBEREICHSSATZUNG

Die im Gemeindegebiet von Roetgen liegenden, im Zusammenhang bebauten Ortsteile gem. § 34 Abs. 4
Satz 1 Nr.1 BauGB (Klarstellungssatzung) sowie Flachen, die nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB den
im Zusammenhang bebauten Ortsteil zugeordnet wurden (Entwicklungs- und Erganzungssatzung), sind
durch eine gemeinsame Innenbereichssatzung definiert.

Die im Jahr 1992 erstellte Innenbereichssatzung der Gemeinde Roetgen stellt zeichnerisch die Grenzen
fur im Zusammenhang bebaute Ortsteile auRerhalb des beplanten Innenbereichs (Bebauungsplangebiete)
dar. Grundsatzlich wird ein Baustreifen von 40 m entlang des Stral3ennetzes als unbeplanter Innenbereich
definiert, wobei StichstralRen zur ErschlieBung riickwartiger Grundstiicke sowie eine Bebauung in 2. Reihe
nicht zulassig sind (8 2 Innenbereichssatzung).
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8 1 Raumlicher Geltungsbereich

Die Innenbereichssatzung gilt fir die im Zusammenhang bebauten Ortsteile in Roetgen, Rott und
Mulartshutte, die im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache oder gemischte Bauflache dargestellt
sind sowie fur solche Flachen, die nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB dem im Zusammenhang
bebauten Ortsteil zugeordnet wurden. Durch Bebauungsplane belegte Gemeindeflachen
sind von dieser Satzung ausgeschlossen. Der Geltungsbereich dieser Satzung ist in dem
Innenbereichssatzungs-Plan durch eine Begrenzungslinie festgelegt. Der Innenbereichssatzungs-
Plan ist Bestandteil dieser Satzung.

§ 2 Zulassigkeit von Bauvorhaben

Innerhalb des Geltungsbereichs der Innenbereichssatzung wird die Zulassigkeit von Vorhaben
nach 8 34 BauGB beurteilt. Die Beurteilung bezieht sich auf die tatséachlich vorhandene Bebauung.
Stichstral3en zur ErschlielBung rickwartiger Grundstiicke sowie eine Bebauung in 2. Reihe sind nicht
zuléssig.



§ 3 Bindungen fur die Erhaltung von Gewassern

Die vorhandenen Gewasser und Quellbereiche sind dauerhaft zu erhalten. Zum Schutz der
Uferrandstreifen ist ein Abstand von mind. 5 m zur Boschungskante der Gewasser einzuhalten.

8§ 4 Niederschlagswasserbeseitigung

Die unbelasteten Niederschlagswasser der Dachflachen und anderen versiegelten Flachen sind zu
versickern oder in die stralRenbegleitenden Wegeseitengréaben zu leiten. Sofern ein Trennsystem
vorhanden, ist das Niederschlagswasser in den Regenwasserkanal einzuleiten.

Der unbeplante Innenbereich ist im Gemeindegebiet von Roetgen gréer als der beplante Innenbereich.
Damit beurteilt sich die planungsrechtliche Zuléassigkeit von Vorhaben Uberwiegend nach § 34 Abs. 1
BauGB: ein Vorhaben ist zuléssig, wenn es sich nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der Bauweise
und der Grundstucksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der néheren Umgebung einfligt und
die ErschlieBung gesichert ist.

Eine mafgeschneiderte sensible Positionierung von Baukérpern in ein gewachsenes komplexes
Raumgefiige ist mdglich, aber nicht steuerbar. Die Steuerung der Gestaltung von Geb&uden ist im
sogenannten 34er-Bereich grundsatzlich nicht vorgesehen.

Gem. § 36 Abs. 1 BauGB entscheidet die Baugenehmigungsbehotrde tber die Zuléssigkeit von Vorhaben
nach § 34 BauGB im Einvernehmen mit der Gemeinde (Ausnahme: Abbruch von Geb&uden, siehe oben).
Gem. § 36 Abs. 2 BauGB darf das Einvernehmen der Gemeinde nur aus den sich aus § 34 BauGB
ergebenden Grinden versagt werden.

Die Innenbereichsatzung schafft kein tber § 34 BauGB hinausgehendes Baurecht. Den Rahmen
fur die stadtebauliche Zulassigkeit von Vorhaben bildet die angrenzende Umgebung. Wird der
Rahmen durch atypische Bautypologien gepragt, sind Fehlentwicklungen mdglich, bzw. nicht
auszuschlie3en.
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Abb. 143

5.4
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Dachformen und
Dachaufbauten
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Materialien und

O Farben
O O Form und Proportion von

Bauteile
Werbeanlagen

Steuerungsmoglichkeiten gem. § 86 Abs. 1 BauO NRW

GESTALTUNGSSATZUNG

Gem. § 86 Abs. 1 BauO NRW konnen die Gemeinden ortliche Bauvorschriften als Satzung erlassen uber:

1.

die auRBere Gestaltung baulicher Anlagen sowie von Werbeanlagen und Warenautomaten zur
Durchfuhrung baugestalterischer Absichten in bestimmten, genau abgegrenzten bebauten oder
unbebauten Teilen des Gemeindegebietes; dabei kdnnen sich die Vorschriften tber Werbeanlagen
auch auf deren Art, GréRe und Anbringungsort erstrecken;

besondere Anforderungen an bauliche Anlagen, Werbeanlagen und Warenautomaten zum
Schutz bestimmter Bauten, Straf3en, Platze oder Ortsteile von stadtebaulicher, kiinstlerischer oder
geschichtlicher Bedeutung sowie von Denkmadlern und Naturdenkmaélern; dabei kbnnen nach den
ortlichen Gegebenheiten insbesondere bestimmte Arten von Werbeanlagen und Warenautomaten
ausgeschlossen oder auf Teile baulicher Anlagen und auf bestimmte Farben beschrankt werden;

die Lage, GroRRe, Beschaffenheit, Ausstattung und Unterhaltung von Kinderspielflachen (8 9 Abs. 2);

die Gestaltung, Begrinung und Bepflanzung der Gemeinschaftsanlagen, der Lagerplatze,
der Stellplatze, der Standplatze fur Abfallbehdlter und der unbebauten Flachen der bebauten
Grundstlcke, der Campingplatze und Wochenendplatze sowie die Begriinung baulicher Anlagen;
dabei kann bestimmt werden, dass Vorgarten nicht als Stellplatze, als Abstell- oder als Lagerplatz
oder als Arbeitsflache hergerichtet oder benutzt werden durfen;

die Verpflichtung zur Herstellung, das Verbot der Herstellung sowie Uber Art, Hohe und Gestaltung
von Einfriedungen;

geringere als die in § 6 Abs. 5 und 6 vorgeschriebenen MalRe zur Wahrung der bauhistorischen
Bedeutung oder der sonstigen erhaltenswerten Eigenart eines Ortsteiles; dabei sind die Ortsteile in
der Satzung genau zu bezeichnen.



Mit den Festsetzungen ist kein zeitlicher Realisierungshorizont verbunden.

Aufgrund einer Gestaltungssatzung kénnen keine stadtebaulichen Gebote ausgesprochen werden. Das
geht nur, wenn die Gestaltfestsetzungen Teil eines Bebauungsplans sind.

Im Baugenehmigungsverfahren prift die Bauaufsichtsbehorde die Vereinbarkeit eines Vorhabens mit
den drtlichen Bauvorschriften nach § 86 BauO NRW. Abweichungen (§8 73 BauO NRW) von 0Ortlichen
Bauvorschriften werden im Einvernehmen mit der Gemeinde von der Bauaufsichtsbehérde zugelassen.

Wenn 6rtliche Bauvorschriften gem. § 86 Abs. 1 Nr. 1 oder Nr. 2 festgesetzt sind, ist die Anderung der duRer-
en Gestaltung durch Anstrich, Verputz, Verfugung, Dacheindeckung, durch Einbau oder Austausch von
Fenstern und Turen, Austausch von Umwehrungen sowie durch Bekleidungen und Verblendungen nicht
genehmigungsfrei (8 65 Abs. 2 Nr. 2 BauO NRW). Ansonsten bedurfen andere, auch gestaltverandernde
bauliche MaRnahmen, wie das Anbringen von Solaranlagen in, an und auf Dach- und AuRenwandflachen
(8§65 Abs. 2Nr.3BauO NRW) oder auch das Errichten von Kleinwindanlagen bis zu 10 m Anlagengesamththe
aul3erhalb von reinen, allgemeinen und besonderen Wohngebieten und Mischgebieten (8 65 Abs. 2 Nr. 4
BauO NRW), also beispielsweise in Dorf- und Kerngebieten keiner Baugenehmigung.

Fir die Ortsdurchfahrt der BundesstrafRe in Roetgen ist eine Satzung tiber Werbeanlagen und Einfriedungen
gem. 8 86 Abs. 1 BauO NRW beschlossen worden. Die Umsetzung der damit verbundenen Gestaltqualitat
ist noch nicht abgeschlossen.

Das Gestaltgutachten schlagt das Instrument Gestaltungssatzung fur das gesamte Gemeindegebiet
vor. Die zentralen Regelungsinhalte sollten in Form eines Handbuchs bzw. Faltblatts als Information
fur Bauherren zusammengestellt werden, um die Bauberatung argumentativ zu unterstitzen.

5.5 ERHALTUNGSSATZUNG

Gem. § 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB kann die Gemeinde in einem Bebauungsplan oder durch eine sonstige
Satzung Gebiete bezeichnen, in denen zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebiets auf
Grund seiner stadtebaulichen Gestalt (Absatz 3) die Errichtung, der Riickbau, die Anderung oder die
Nutzungséanderung baulicher Anlagen der Genehmigung bedurfen.

Gem. § 172 Abs. 3 BauGB darf die Genehmigung nur versagt werden, wenn die bauliche Anlage allein oder
im Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen das Ortsbild, die Stadtgestalt oder das Landschaftsbild
pragt oder sonst von stadtebaulicher, insbesondere geschichtlicher oder kiinstlerischer Bedeutung ist. Die
Erhaltungsziele miussen in der Satzung erlautert werden.

Fur bestehende Bausubstanz wird durch das Erhaltungsgebot nur erreicht, dass die Gebaude so bleiben,
wie sie sind. Fir notwendige Instandsetzungen muss ein Instandsetzungsgebot ausgesprochen werden.
Eine wirtschaftliche Zumutbarkeit fur den Eigentimer ist kein Kriterium der Ermessensentscheidung
(Schmidt-Eichstaedt et. al. 2003: 489). Wird die Genehmigung versagt, kann der Eigentimer von der
Gemeinde unter den Voraussetzungen des § 40 Abs. 2 BauGB die Ubernahme des Grundstiicks verlangen.
Im Geltungsbereich einer Erhaltungssatzung gilt das allgemeine Vorkaufsrecht der Gemeinde nach § 24
Abs. 1 Nr. 4 BauGB.

Im Zusammenhang mit dem Abriss des ,Schmiddemhauses” (Bundesstrale 34) wurde auf Antrag der
FDP-Fraktion im Bauausschuss am 01.07.2014 das Instrument ,Erhaltungssatzung” zur Verhinderung des
Ruckbaus ortshildpragender Bausubstanz diskutiert. Die Verwaltung kam hier zu folgender Einschatzung:

»Aus Sicht der Verwaltung besteht auch keine Moglichkeit, eine solche Erhaltungssatzung kiinftig zu
erlassen, dadas Gemeindegebiet Roetgen keine klassichen Erhaltungsgebiete mit ortsbildpragendem
Charakter aufweist. Selbst im Ortsteil Mulartshitte, in dem einige denkmalgeschiitzte Objekte
vorzufinden sind, Iasst sich keine raumliche Gliederung aufweisen, die pragend fur das Ortsbild ist.”
(Vorlage A60/671-01/Thelen vom 11.06.2014)

Diese Einschatzung gilt es aufgrund der Ergebnisse des Gestaltgutachtens neu zu diskutieren.
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Abb. 144 Steuerungsmdglichkeiten gem. § 172 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

In folgenden Bereichen schlagt das Gestaltgutachten das Instrument Erhaltungssatzung vor:
— Bereich 3 Roetgen, Nordlicher Ortseingang »/ «ar 52 seire 48

— Bereich HauptstralRe - Roetgenbach
— Bereich 10 Rott, Erweiterter Dorfkern »/«ar =10, seire o2

— Kreuzungsbereich BergstralRe/Lensbachstral3e (Alte Schule),

— LeistralRe

— Im Stédtchen

Erhaltungssatzungen eignen sich insbesondere in Bereichen, in denen bauliche Anlagen allein
oder im Zusammenhang mit anderen baulichen Anlagen das Ortsbild, die Stadtgestalt oder das
Landschaftsbild pragen oder sonst von stadtebaulicher, insbesondere geschichtlicher oder
kiinstlerischer Bedeutung sind.
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5.6 STADTEBAULICHE GEBOTE

Stadtebauliche Gebote ergehen als Verwaltungsakt mit folgenden Zielen:
— Baugebot (§ 176 BauGB)

Im Geltungsbereich eines Bebauungsplans oder im unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauG
kann die Gemeinde den Eigentimer durch Bescheid verpflichten, innerhalb einer zu bestimmenden
angemessenen Frist

1. sein Grundstiick entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans zu bebauen oder

2. ein vorhandenes Gebaude oder eine vorhandene sonstige bauliche Anlage den Festsetzungen
des Bebauungsplans anzupassen.

— Modernisierungs- und Instandsetzungsgebot (8§ 177 BauGB)

Weist eine bauliche Anlage nach ihrer inneren oder au3eren Beschaffenheit Misssténde oder Méngel
auf, deren Beseitigung oder Behebung durch Modernisierung oder Instandsetzung mdglich ist, kann
die Gemeinde die Beseitigung der Missstédnde durch ein Modernisierungsgebot und die Behebung
der Méangel durch ein Instandsetzungsgebot anordnen.

— Pflanzgebot (§ 178 BauGB)

Die Gemeinde kann den Eigentiimer durch Bescheid verpflichten, sein Grundstick innerhalb einer
zu bestimmenden angemessenen Frist entsprechend den nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 getroffenen
Festsetzungen des Bebauungsplans zu bepflanzen.

— Rulckbau- oder Entsiegelungsgebot (8 179 BauGB)

Die Gemeinde kann den Eigentimer verpflichten zu dulden, dass eine bauliche Anlage ganz oder
teilweise beseitigt wird, wenn sie

1. den Festsetzungen eines Bebauungsplans nicht entspricht und ihnen nicht angepasst werden kann oder

2. Missstande oder Mangel im Sinne des 8 177 Abs. 2 und 3 Satz 1 aufweist, die auch durch eine
Modernisierung oder Instandsetzung nicht behoben werden kénnen.

Mit Ausnahme des Pflanzgebots konnen alle genannten stadtebaulichen Gebote aufRer in
Bebauungsplangebieten auch im unbeplanten Innenbereich angeordnet werden. Ublicherweise werden fur
die Durchsetzung stadtebaulicher Gebote 6ffentliche Férdermittel zur Verfigung gestellt.

~Jedes Gebot ist eine Zwangsmalinahme, die in die Verfigungsfreiheit des Eigentimers eingreift
und somit nach dem Grundsatz der Notwendigkeit und VerhaltnismaRigkeit gerechtfertigt sein muss.*
(Schmidt-Eichstaedt et. al. 2014: S. 498)

Ein Baugebot ist zulassig, wenn die Bebauung eines Grundstlicks wirtschaftlich rentabel ist (objektive
wirtschaftliche Zumutbarkeit). Gegen den Eigentimer kann mit dem Bescheid ein Zwangsgeld zur
Umsetzung der MalRBnahmen festgesetzt werden. Als letztes Mittel kann eine Enteignung (8 85 Abs. 1 BauG)
erfolgen. Durch eine Modernisierung erhalt ein Gebaude ein gegeniiber dem Ausgangszustand besseres
Ausstattungsniveau (beispielsweise durch den Einbau einer Zentralheizung). Die Gemeinde ist verpflichtet,
nicht rentierliche Kosten zu tragen. Unterlassene Instandsetzungen sind dagegen dem Eigentimer
anzulasten, wenn die mit dem Objekt erzielten Mieteinnahmen zur Durchfihrung von Instandsetzungen
ausreichend waren. Ansonsten ist die Gemeinde zur Mitfinanzierung verpflichtet. Durch stadtebauliche
Vertrage (8 11 Abs. 1 BauGB) kdonnnen abweichende Regelungen zur Kostenibernahme getroffen
werden. Bei Denkmalen ist zu prifen, inwieweit die Schutzziele nach Denkmalschutzrecht umsetzbar sind.
Grundsétzlich sind auch Abbruch- und Beseitigungsverfiigungen nach Bauordnungsrecht zu prifen.

Ruckbau- oder Entsiegelungsgebote werden sehr selten ausgesprochen. Das Riuckbaugebot richtet sich
inshesondere gegen ,Schrottimmobilien®. Ein Eigentimer kann durch dieses Gebot verpflichtet werden, den
Rickbau einer baulichen Anlage auf seinem Grundstiick durch die Gemeinde zu dulden. Der Eigentimer
muss Abbruchkosten nur in ,Hohe der durch die Beseitigung entstehenden Vermogensvorteile* (§ 179 Abs.
4 BauGB) tragen. Nach erfolgtem Abbruch ruht der Kostenerstattungsbetrag als 6ffentliche Last auf dem
Grundstuck.

Bei Pflanzgeboten, Modernisierungs- und Instandsetzungsgeboten kann die Gemeinde auch eine
Ersatzvornahme durchfiihren.
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5.7 BAUMSCHUTZSATZUNG/GRUNENTWICKLUNGSSATZUNG
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GemalR § 45 des Gesetzes zur Sicherung des Naturhaushalts und zur Entwicklung der Landschaft
(Landschaftsgesetz - NRW -) kdnnen die Gemeinden durch Satzung den Schutz des Baumbestandes
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile und des Geltungsbereichs der Bebauungspléane
regeln.

Auf Antrag der GRUNE-Fraktion vom 26.03.2012 wurde der Erlass einer Baumschutzsatzung in die politische
Diskussion eingebracht. Der Rat der Gemeinde Roetgen beschloss in seiner Sitzung am 18.12.2012, in
einem Arbeitskreis ein Konzept zum Schutz alter ortsbildpragender Laubbdume zu erarbeiten.

DerVorschlagdesUmwelt-, Touristik-und Forstausschusses, durchdie ErstellungeinesBaumschutzkatasters
keine Unterschutzstellung nach pauschalen Kriterien (bspw. ab einem festgelegten Stammumfang),
sondern nur individuell Baume unter Schutz zu stellen, wurde in der Ratssitzung vom 16.12.2014 jedoch
abgelehnt. Das vorgeschlagene Baumschutzkataster umfasst 35 Laubbaume im Ortsteil Roetgen, eine
Kastanie im Ortsteil Rott und zwei Sommerlinden im Ortsteil Mulartshitte. Grundsatzlich handelt es sich
nur um Baumbestand auf 6ffentlichen Flachen. Vollstandig in Privatbesitz befindliche Baume sollten nur mit
Einwilligung des Eigentiimers in die Vorschlagsliste aufgenommen werden.

Grundsatzlich ist der Vorschlag ein geeigneter Weg, mit mdoglichst wenigen Einschrankungen fir
private Eigentimer ortshildpragenden Baumbestand zu sichern. Durch ein Baumschutzkataster kénnen
Okologische sowie ortsbildpragende, gegebenenfalls auch historische und asthetische Aspekte bei der
Auswahl bertcksichtigt werden. Insbesondere kénnen die Wahrnehmung vom StraRenraum oder die
Wechselwirkung zwischen schitzenswerten Baumen und ndherer (baulicher) Umgebung entscheidende
Auswabhlkriterien sein. Es kdnnen Einzelbdume, Baumgruppen oder auch Alleeb&dume geschitzt werden.

Das Baumschutzkataster sollte zu einer Griunentwicklungssatzung weiterentwickelt werden. Der noch
vorhandene dorflich durchgriinte Charakter der Siedlungsstruktur ist zu bewahren. An Stellen, wo dieser
Charakter verloren zu gehen droht, sollten gezielt raumwirksame Anpflanzungen erfolgen und vorallem
weitere Verluste ortsbildpragender Grunstrukturen verhindert werden.

Mittels einer flachendeckend einheitlichen Griinentwicklungssatzung sollen folgende Ziele erreicht werden:
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Abb. 146 Steuerungsmdoglichkeiten gem. § 5 Abs. 1 DSchG NRW

— Schutz besonders raumpragender und fur den landlichen Charakter besonders wichtiger Geholze
(Baumreihen oder Baumgruppen, Einzelbaume, Hecken und Straucher,...),

— Verpflichtung zum Ersatz von raumpragenden, aber nicht erhaltenswerten oder abgéngigen Gehélzen
gemal regionaltypischer Pflanzliste,

— freie Verfluigung der Eigentiimer tiber Gehdlze ohne raumliche Relevanz,

— punktueller Schutz 6kologisch und historisch besonders schitzenswerter Einzelgehélze und
Geholzgruppen (Baumreihen oder Baumgruppen, Einzelbdume, Hecken und Straucher,...).

Das Gestaltgutachten schlagt das Instrument Grinentwicklungssatzung fir das gesamte
Gemeindegebiet vor, in der mindestens eine verpflichtende Neupflanzung ortstypischer Baume,
wenn Baume gerodet werden (ggf. auch an anderer Stelle), und der Schutz gestaltpragender
Baume geregelt werden. Dartiber hinaus kdnnten Anregungen fiir Neupflanzungen nach Ort und
Art veroffentlicht werden.

5.8 DENKMALBEREICHSSATZUNG

Im Gemeindegebiet von Roetgen sind 75 Baudenkméler und 5 Bodendenkmaler in die Denkmalliste
eingetragen. Denkmalbereiche sind bisher nicht unter Schutz gestellt.

Gemal § 2 Abs. 3 DSchG NRW sind Denkmalbereiche Mehrheiten von baulichen Anlagen, und zwar
auch dann, wenn nicht jede dazugehérige einzelne bauliche Anlage die Voraussetzungen des Absatzes
1 erfullt. Denkmalbereiche kénnen Stadtgrundrisse, Stadt-, Ortsbilder und -silhouetten, Stadtteile und
-viertel, Siedlungen, Gehdoftgruppen, Stral3enziige, bauliche Gesamtanlagen und Einzelbauten sein sowie
deren engere Umgebung, sofern sie fur deren Erscheinungsbild bedeutend ist. Hierzu gehéren auch
handwerkliche und industrielle Produktionsstatten, sofern sie die Voraussetzungen des Absatzes 1 erfillen.
GemalR 8 5 Abs. 1 DSchG NRW werden Denkmalbereiche durch Satzung der Gemeinde, die der

Genehmigung der Oberen Denkmalbehérde bedarf, unter Schutz gestellt. Mit der Unterschutzstellung
unterliegt der Denkmalbereich den Vorschriften des Denkmalschutzgesetzes.

GemaR § 5 Abs. 2 DschG ist in der Satzung das Gebiet zu bezeichnen, in dem MafRhahmen gemaR § 9
DSchG erlaubnispflichtig sind.

Eine erlaubnispflichtige MalRnahme gemaR § 9 DSchG liegt u. a. vor, wenn Baudenkmaler oder ortsfeste
Bodendenkmaéler beseitigt, veréandert, an einen anderen Ort verbracht oder die bisherige Nutzung geandert
werden soll oder in der engeren Umgebung von Baudenkmalern oder ortsfesten Bodendenkmalern Anlagen
errichtet, verandert oder beseitigt werden sollen, wenn hierdurch das Erscheinungsbild des Denkmals
beeintrachtigt wird.

In der Denkmalbereichssatzung ist anzugeben, aus welchen Griinden das Gebiet als Denkmalbereich
festgesetzt wird. Dabei sollen Plane oder zeichnerische, photographische oder photogrammetrische
Darstellungen der zu schiutzenden Silhouette, der baulichen Abfolge der Stadt- oder Ortsbilder,
Gesamtanlagen oder Einzelbauten mit der fur ihr Erscheinungsbild notwendigen Umgebung (Freirdume,
Freiflachen, Sichtbeziige) beigefugt werden. Der Plan oder die Darstellung ist zum Bestandteil der Satzung
zu erklaren.

In folgenden Bereichen sollte die Unterschutzstellung in Form von Denkmalbereichssatzungen mit
der zustandigen Denkmalschutzbehdrde diskutiert werden:

— Bereich 3 Roetgen, Nordlicher Ortseingang - Hauptstralle

— Ensemble um die denkmalgeschutzte Kapelle mit der Einmindung Faulenbruchstrafe und Rommelweg

— Bereich 5 Roetgen, Dorflich gepragte Wohnstral3en

— Keusgasse

— Bereich 13 Mulartshititte, Dorfkern

— Dorfplatz mit angrenzender Bebauung

5.9 GESTALTUNGSBEIRAT

In grolReren Gemeinden ist die Einsetzung von Gestaltungsbeiraten schon ubliche Praxis. Im landlichen
Raum sind Gestaltungsbeirate eher selten.

Ein Gestaltungsbeirat kann die Gemeinde beraten:
im Zusammenhang mit der Erteilung des gemeindlichen Einvernehmens im Rahmen eines
Baugenehmigungsverfahrens,

wenn die Gemeinde erklart, dass ein Genehmigungsverfahren durchgefihrt werden soll (§ 67 Abs. 1 BauO
NRW).

Der Gestaltungsbeirat berat anhand abgestimmter Kriterien und Parameter zur baulichen Entwicklung, wie
sie beispielsweise in Form eines Gestaltungshandbuchs auf Grundlage des Gestaltgutachtens entwickelt
werden kdnnen:

— Gestaltungsempfehlungen fiir Bauherren und andere am Bau Beteiligte zu allen gestaltpragenden
Elementen (Mal3stab, Proportion, Form, Formate, Materialien, Farben, Licht und Beleuchtung,
Grunelemente,...)

— Kriterien und Argumentationshilfen fir die kommunale Bauberatung und/oder ein externes
Beratungsgremium (Gestaltungsbeirat)

Die nachfolgenden Karten zeigen die vorhandenen planungsrechtlichen Instrumente im Vergleich
zu den im Rahmen des Gestaltgutachtens empfohlenen planungsrechtlichen Instrumenten.
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5.10 ZUSAMMENFASSENDE BEWERTUNG
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Der Ortsteil Roetgen besteht aus vielen sehr verschiedenen aber in sich relativ homogenen Bereichen,
fur die sich unterschiedliche Atmospharen, Pragungen, Sensibilitdten und Entwicklungsdynamiken
beschreiben lassen. Fir die Bereiche werden entsprechend differenzierte Malinahmen und Instrumente
vorgeschlagen. In den sensiblen Bereichen mit hoher Dynamik Instrumente mit hohem Steuerungspotential,
wie Bebauungspléne zur Bestandssicherung oder sensiblen Steuerung von Entwicklungen, und in
Bereichen, die nicht so im offentlichen Fokus stehen, in sich heterogener sind oder derzeit keinem hohem
Veranderungsdruck unterliegen, eher weichere Instrumente und MalRhahmen, wie die schon bestehenden
Vorgaben der Innenbereichsatzung mit ergdnzenden Gestaltvorgaben.

Im Ortsteil Roetgen liegt der wesentliche Handlungs- und Steuerungsbedarf im Ortskern, im erweiterten
Ortskern sowie an der Verlangerung der Hauptstrale und an der Bundesstrale. Fir den Ortskern
wird zusatzlich zu den generellen bestandsorientierten MalBnahmen eine umfassende stadtebaulich
Entwicklungsplanung empfohlen, um dem erkennbaren Entwicklungsdruck gerecht zu werden.

Neben den quasi-homogenen Bereichen gibt es besonders prédgende und sensible Orte, die von

historischer Substanz gepragte ortstypische Strukturen aufweisen. Fir diese Orte sollten die Mdglichkeiten
der Erhaltung und des Denkmalschutzes ausgelotet und soweit mdglich genutzt werden.

Anders als im Ortsteil Roetgen sind die Kernbereiche in den Ortsteilen Rott und Mulartshitte historisch
gewachsen und weitgehend von ortstypischen Geb&uden geprégt, die angrenzenden Erweiterungen sind
spater hinzugefugt worden.

Fur den Ortskern, den erweiterten Ortskern und die Ortsdurchfahrt von Rott werden Bebauungspléane zur
Bestandssicherung und sensiblen Steuerung von Erganzungen und Entwicklungen der Struktur empfohlen.
In Mulartshiitte liegt der Fokus deutlich starker auf der Sicherung der wertvollen historischen Substanz, weil
eine bauliche Entwicklung im Auenbereich bis auf UmbaumalRnahmen und geringfligige Erweiterungen
ausgeschlossen ist.

Der Einsatz der beschriebenen Instrumente zur Steuerung der stadtebaulichen Gestalt soll den Neubau
und die Entwicklung der vorhandenen Bausubstanz ermdglichen und férdern unter Berlcksichtigung
folgender gestalterischer Pramissen:

— Erhaltung und Weiterentwicklung der gewachsenen stadtebaulichen Struktur und des vorhandenen
durchgrunten Charakters,

— Sicherung historisch geprégter Strukturen und besonders sensibler Orte,
— Erhaltung und Forderung regionaltypischer Architektur- und Freiraumgestalt,

— Erhaltung und Entwicklung der raumprégenden Gehdolzstrukturen zur Bewahrung und Steigerung der
ortsspezifischen ,dorflich griinen* Atmospharen und dkologischen Wertigkeit.

In der folgenden Tabelle werden die in diesem Kapitel diskutierten méglichen Steuerungsinstrumente
vergleichend gegentbergestellt.

INSTRUMENTE ZUR
STEUERUNG DER
STADTEBAULICHEN GESTALT

REGELUNGS-
GEGENSTAND

STEUERUNGSMOGLICHKEITEN
DER GEMEINDE

Bebauungsplan
§ 30 BauGB (beplanter Innenbereich)

Festsetzungskatalog nach § 9
Abs. 1 BauGB, insbesondere
bestandsbezogene Festsetzung
und gestaltbezogene
Festsetzungen einschliel3lich
Festsetzungen Uber das
Anpflanzen und die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

Bei genehmigungsfreien Wohngebauden:
Erklarung der Gemeinde, dass
Baugenehmigungsverfahren durchgefihrt
werden soll (§ 67 Abs. 1 Nr. 3 BauO
NRW); vorlaufige Untersagung gem. § 15
BauGB

im bauaufsichtlichen Verfahren:
MafRnahmen zur Sicherung der
Bauleitplanung nach den 8§ 14 BauGB
(Veranderungssperre) und 15 BauGB
(Zurtickstellung von Baugesuchen)

nach Unterrichtung durch die Bauauf-
sichtsbehdrde rechtzeitig vor Ausfuhrung
des Vorhabens; gemeindliches
Einvernehmen im Falle der 88 31 und 33
BauGB

Innenbereichssatzung

§ 34 Abs. 4 BauGB (unbeplanter
Innenbereich)

Definition der im
Zusammenhang bebauten
Ortsteile (auBerhalb von
Bebauungsplanen)

im bauaufsichtlichen Verfahren:
Genehmigung durch
Baugenehmigungsbehorde im
Einvernehmen mit der Gemeinde

Auf3enbereichssatzung gem. § 35
Abs. 6 BauGB

Zulassigkeit von Vorha-
ben, die Wohnzwecken,
kleineren Handwerks- und
Gewerbebetrieben oder
der Ausiibung freier Berufe
dienen und deren Neben-
anlagen, in definierten Au-
Renbereichsflachen liegen

im bauaufsichtlichen Verfahren:
Genehmigung durch
Baugenehmigungsbehérde im
Einvernehmen mit der Gemeinde

Gestaltungssatzung

Ortliche Bauvorschriften
entsprechend dem Katalog § 86
Abs. 1 BauO NRW

im bauaufsichtlichen Verfahren: Prifung
der Vereinbarkeit eines Vorhabens mit
den ortlichen Bauvorschriften nach § 86
BauO durch die Bauaufsichtsbehdrde;
Abweichungen (§ 73 BauO NRW) von
ortlichen Bauvorschriften werden im
Einvernehmen mit der Gemeinde von der
Bauaufsichtsbehorde zugelassen;

Genehmigungspflicht fir Anderung

der ul3eren Gestaltung, wenn ortliche
Bauvorschrift nach § 86 Abs. 1 Nr. 1 und 2
BauO NRW vorhanden




DURCHSETZBARKEIT UND
KONTROLLE

KOSTEN SEITENS DER
GEMEINDE

KOMMENTAR

Errichtung, Anderung oder
Nutzungsanderung von baulichen
Anlagen

grundsatzlich keine Kosten

Bebauungsplane eignen sich insbesondere
in Bereichen mit hoher baulicher Dynamik
zur Steuerung der stadtebaulichen Gestalt.

Mit den Festsetzungen ist kein zeitlicher
Realisierungshorizont verbunden, so
dass ein Eigentimer nur durch Bescheid
in Verbindung mit einem stadtebaulichen
Gebot verpflichtet werden kann,

sein Grundstiick entsprechend den
Festsetzungen zu bebauen bzw. ein
vorhandenes Gebaude den Festsetzungen
anzupassen.

Errichtung, Anderung oder
Nutzungsanderung von baulichen
Anlagen

grundsatzlich keine Kosten

Innenbereichsatzungen schaffen kein tber
§ 34 BauGB hinausgehendes Baurecht. Den
Rahmen flr die stadtebauliche Zulassigkeit
von Vorhaben bildet die angrenzende
Umgebung. Wird der Rahmen durch
atypische Bautypologien gepragt, sind
weitere Fehlentwicklungen mdoglich.

Errichtung, Anderung oder
Nutzungsanderung von baulichen
Anlagen

grundsatzlich keine Kosten

Durch die bauliche Veréanderung von
durch die AuRenbereichssatzung
erfassten Flachen sind keine nachhaltigen
Beeintrachtigungen des Orts- und
Landschaftsbildes zu erwarten.

Errichtung, Anderung von baulichen
Anlagen

Anderung der duRReren Gestaltung
durch Anstrich, Verputz, Verfugung,
Dacheindeckung, durch Einbau

oder Austausch von Fenstern und
Tiren, Austausch von Umwehrungen
sowie durch Bekleidungen und
Verblendungen

grundsatzlich keine Kosten

Mit den Festsetzungen ist kein zeitlicher
Realisierungshorizont verbunden.

Aufgrund einer Gestaltungssatzung
konnen keine stadtebaulichen Gebote
ausgesprochen werden. Das geht nur,
wenn die Gestaltfestsetzungen Teil eines
Bebauungsplans sind.
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INSTRUMENTE ZUR
STEUERUNG DER
STADTEBAULICHEN GESTALT

REGELUNGS-
GEGENSTAND

STEUERUNGSMOGLICHKEITEN
DER GEMEINDE

Erhaltungssatzung

Erhaltung der stadtebaulichen
Eigenart

im bauaufsichtlichen Verfahren:
Genehmigung durch
Baugenehmigungsbehoérde im
Einvernehmen mit der Gemeinde
Zuruckstellung von Baugesuchen (815
BauGB)

im Zusammenhang mit genehmigungs-
und zustimmungsfreien Vorhaben:
Genehmigung durch die Gemeinde

Stadtebauliche Gebote

Baugebot

Modernisierungs- und
Instandsetzungsgebot

Pflanzgebot

Ruckbau- und Entsiege-
lungsgebot

Verwaltungsakt

Griunentwicklungssatzung

Erhalt ortsbildpragender
Laubb&ume auf privaten
Flachen

Genehmigungvorbehalt der Gemeinde
fur die Beseitigung von Baumen ggf. mit
Auflagen zu Ersatzpflanzungen

Denkmalbereichssatzung

Erhalt von Stadtgrundrissen,
Stadt-, Ortsbilder und
-silhouetten, Stadtteilen

und -vierteln, Siedlungen,
Gehoftgruppen, StralRenzigen,
baulichen Gesamtanlagen

und Einzelbauten sowie deren
engere Umgebung

Genehmigung durch die Gemeinde unter
Beteiligung der Denkmalschutzbehdrde
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DURCHSETZBARKEIT UND
KONTROLLE

KOSTEN SEITENS DER
GEMEINDE

KOMMENTAR

Errichtung, Riickbau, Anderung oder
Nutzungsanderung von baulichen
Anlagen

Ubernahmeanspruch des
Eigentimers gegeniber
der Gemeinde (8 40 Abs. 2
BauGB)

Erhaltungssatzungen eignen sich
insbesondere in Bereichen, in denen
bauliche Anlagen allein oder im
Zusammenhang mit anderen baulichen
Anlagen das Ortsbild, die Stadtgestalt
oder das Landschaftsbild pragen oder
sonst von stadtebaulicher, insbesondere
geschichtlicher oder kiinstlerischer
Bedeutung sind.

Ersatzvornahme
Zwangsgeld
Enteignung

Ubernahmeanspruch des
Eigentiimers gegeniber der
Gemeinde

(8 40 Abs. 2 BauGB)

ggf. Ubernahme nicht
rentierlicher Kosten

~Jedes Gebot ist eine Zwangsmalinahme,
die in die Verfigungsfreiheit des
Eigentimers eingreift und somit nach
dem Grundsatz der Notwendigkeit und
VerhéltnisméaRigkeit gerechtfertigt sein

muss.” (Schmidt-Eichstaedt et. al. 2014: S.

498)

Ordnungswidrigkeiten

ggf. Personalkosten zur Pflege

des Baumkatasters

Beseitigung, Veranderung,
Verbringung an einen anderen
Ort, Nutzungséanderung von
Baudenkmalen oder ortsfeste
Bodendenkmaler

Errichtung, Veranderung oder
Beseitigung von baulichen Anlagen
in der engeren Umgebung von
Baudenkmalern oder ortsfesten
Bodendenkmalern

grundsatzlich keine Kosten

In der Gemeinde Roetgen sind bisher keine

Denkmalbereiche unter Schutz gestellt.
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6. BURGERBEFRAGUNG

Abb. 151 Beispiel eines ausgefiillten Fragebogens fir den Ortsteil Roetgen

Abb. 152 Beispiel eines ausgefullten Fragebogens fur die Ortsteile Rott und Mulartshitte

146



6.1 INHALTE DER FRAGEBOGEN UND DURCHFUHRUNG DER BEFRAGUNG

Die im September und Oktober 2015 in allen Ortsteilen mit Hilfe von selbst auszuflillenden Fragebdgen
durchgefiihrte Befragung der Offentlichkeit hatte das Ziel, auf Grundlage der subjektiven Wahrnehmung
von Birgerinnen und Birgern (vereinzelt auch Besucherinnen und Besuchern der Gemeinde) Hinweise
auf gute bzw. problematische Orte im Gemeindegebiet zu sammeln. Die Befragten waren zusétzlich
aufgefordert, die Griinde dafir zu benennen, warum ihnen diese Orte gut gefallen oder nicht zusagen.

Der links angeordnete Textblock des Fragebogen gliederte sich entsprechend in zwei zentrale Teile:
> Diese Orte gefallen mir gut (Begriindung)“

> Diese Orte sagen mir nicht zu (Begrindung)“

Fur beide Kategorien war Raum fur jeweils 2 Nennungen vorgesehen.

Im unteren Drittel des Textblocks konnten persénliche Angaben zu Geschlecht, Alter und Wohnort gemacht
werden.

Fir den Ortsteil Roetgen bzw. Rott und Mulartshiitte wurden unterschiedliche Fragebbdgen ausgegeben,
auf denen jeweils ein entsprechender Kartenausschnitt abgebildet war, um die Ortsnennungen in der Karte
markieren zu kdénnen.

Die zu beantwortenden Fragen waren gleichlautend, so dass es den Befragten auch méglich war, Orte
im gesamten Gemeindegebiet zu benennen, auch wenn sie auf der Karte des Fragebogens nicht verortet
werden konnten.

Die Fragebdgen wurden an zwei Tagen Uber mehrere Stunden offentlich verteilt und Rucklaufe direkt
wieder entgegengenommen: in Roetgen am Markt, auf dem Netto-Parkplatz an der Bundesstrafl3e und bei
der Kirche in Rott. Zusatzlich wurden auch in Vereinen, innerhalb der Verwaltung und in der Grundschule
weitere Fragebogen verteilt, die mit einer langeren Rucklauffrist beantwortet werden konnten.

Insgesamt haben 258 Personen teilgenommen, davon haben 147 Personen den Fragebogen fir Roetgen
und 111 Personen den Fragebogen fir Rott und Mulartshitte ausgefuillt.

Im Folgenden werden zundchst die Befragunggsergebnisse auf Gemeindeebene dargestellt.

In den nachfolgenden Kapiteln werden die Befragungsergebnisse fir die Ortsteile Rott und Mulartshitte
mit besonderen Differenzierungen dargestellt und mit raumlichen Auswertungen verbildlicht.
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6.2 BEFRAGUNGSERGEBNISSE AUF GEMEINDEEBENE
6.2.1 PERSONLICHE DATEN DER BEFRAGUNGSTEILNEHMER

Die Auswertung der personlichen Daten der Befragungsteilnehmer zeigt, dass mehr Frauen als Méanner
teilgenommen haben. Dadurch sind Meinungen von Frauen im Vergleich zur Bevdlkerungsstruktur im
Rahmen der Umfrage leicht Gberreprasentiert.

Auch die Verteilung auf die Altersgruppen entspricht nicht genau der tatséchlichen Altersstruktur der
Gemeinde insgesamt, zeigt aber zumindest, dass alle Altergruppen vertreten sind.

Bezogen auf den Wohnort kommen 135 der 258 Befragten aus Roetgen (52 %), 53 Personen aus Rott

(21%) und 40 Personen aus Mulartshtte (16 %). 30 Personen haben keine Angaben zum Wohnort gemacht
bzw. haben ihren Wohnort aul3erhalb Roetgens.

Geschlecht der Befragten 258 58%
weiblich 150 58,1 %

mannlich 94 36,4 % ‘
keine Angabe 14 55 %

Abb. 153 Tabelle zu den Geschlechtern der Befragten aller Orte

Alter der Befragten 258

0-11 8 3,1% =
12-17 32 12,4 % |

18- 30 17 6,6 % [
31-40 23 8,9 % | —
41 - 65 107 41,5 % |
65 - XX 64 24,8 % |
keine Angabe 7 27 % =

Abb. 154 Verteilung der Befragten auf die Altersgruppen

Wohnorte der Befragten 258

4 Roetgen 135 52,3 %
a Rott 53 20,6 %
A Mulartshitte 40 15,5 %
A anderer Wohnort 21 8,1 %
4 keine Angabe 9 3,5%

Abb. 155 Verteilung der Befragten nach Wohnort

148



6.2.2 ORTSNENNUNGEN

Insgesamt wurden 258 Fragebdgen ausgewertet, wovon 147 Fragebdgen fir den Ortsteil Roetgen (rd.57%) und 111
Fragebdgen flr die Ortsteile Rott und Mulartshitte (rd. 43 %) ausgeftllt wurden.

Die Befragten haben 812 mal Orte benannt, wovon 414 Nennungen als ,Orte, die mir gut gefallen“ und 398 Nennungen

als ,Orte, die mir nicht zusagen“ bewertet wurden.

Nicht alle Teilnehmer der Befragung haben also jeweils zwei gute bzw. problematische Orte benannt (theoretisch im
Fragebogen vorgesehene Ortsnennungen insgesamt: 4 x 258 = 1032). Trotzdem ist die Zahl der Nennungen sehr hoch
und zwischen den beiden Kategorien ,gut* und ,problematisch” entsprechend den Vorgaben des Fragebogens auch

relativ ausgeglichen.

Viele Orte wurden nattrlich mehrfach benannt. Trotzdem bleibt mit 188 verschiedenen Orten noch eine weite Streuung
guter und schlechter Orte im Gemeindegebiet: 115 liegen im Ortsteil Roetgen und 73 in den Ortsteilen Rott und

Mulartshitte. » «ar. ass. 158 1 sE1TE 149

ausgegebene Fragebdgen 258
mogliche Ortsangaben 1032 100 %
tatsachliche Ortsangaben 812 76,5 %

Abb. 157 Tabelle zu ausgegebenen Fragebdgen in allen Orten

188 genannte Orte

398 negative Stimmen

Abb. 156 Diagramm zur Gegeniiberstellung aller positiven und negativen Stimmen

Gev/verbegebielf - .

MFH,
RosentalstraRe
T 7§~

Ortseingang

Wanderparkplatz

Verteilung der als gut bzw. problematisch bewerteten Orte im Gemeindegebiet (insgesamt 188)
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6.2.3 BEGRUNDUNGSKATEGORIEN DER GENANNTEN ORTE

Die Nennung von insgesamt 812 Orte wurde in 729 Fallen begrindet. Die individuellen Begriindungen,
warum die Befragten einen Ort als gut oder problematisch bewerten, wurden einer von sieben
Begriindungskategorien zugeordnet. Hierbei beziehen sich die ersten drei Kategorien auf gestalterische
Aspekte. Die Kategorien Verkehr (Punkt 4), Nahversorgung (Punkt 5), Bildung, Kultur und Freizeit.
(Punkt 6) und Sonstiges (Punkt 7) werden mit ausgewertet, haben fir das Gestaltgutachten jedoch eine
untergeordnete Bedeutung.

Betrachtet man die auf gestalterische Aspekte bezogenen Begriindungskategorien, die mit mit fast 60%
aller Nennungen (416 von 729 Begrindungen) die wichtigste Begrindung fir die Auswahl guter und
problematischer Orte waren, zeigt sich, dass sich positive (212) und negative (204) Stimmen insgesamt
ungefahr die Waage halten. Die Gestalt der Landschaft wird mit 73 positiven zu 6 negativen Stimmen
als sehr postiv wahrgenommen, wohingegen die Gestalt tffentlicher Bereiche als Uberwiegend negativ
wahrgenommenwird (73 positive : 141 negativen Stimmen). Die Tatsache, dass fast 30 % aller Begriindungen
die Gestalt des 6ffentlichen Bereiches thematisieren, zeigt, dass dieses Thema von zentralem 6ffentlichen
Interesse zu sein scheint.

In der Tendenz stimmt das fur die Gemeinde Roetgen insgesamt bewertete Ergebnis auch bezogen auf
die Ortsteile: Die Gestalt der umgebenden Landschaft wird mehrheitlich positiv bewertet, die Gestalt
offentlicher Bereiche wird Uberwiegend negativ bewertet. Insgesamt Uberwiegen in Rott in Bezug auf die
Gestaltqualitat die positiven Stimmen deutlich, wahrend in Roetgen die Gestaltqualitat deutlich schlechter
bewertet wird.

Die Kategorienvier bis sieben sollen hier nur kurz bewertet werden: Die Befragten sind mitder Nahversorgung,
dem Bildungs-, Kultur- und Freizeitangebot mehrheitlich zufrieden, wohingegen die Verkehrssituation fast
ausschlief3lich negativ bewertet wird.

6.3 BEFRAGUNGSERGEBNISSE ORTSTEIL ROETGEN

6.3.1 PERSONLICHE DATEN BEFRAGUNGSTEILNEHMER

Die Auswertung der personlichen Daten der Befragungsteilnehmer zeigt, dass mehr Frauen als Manner
teilgenommen haben. Dadurch sind Meinungen von Frauen im Vergleich zur Bevélkerungsstruktur im
Rahmen der Umfrage leicht Gberreprasentiert.

Auch die Verteilung auf die Altersgruppen entspricht nicht genau der tatsachlichen Altersstruktur der
Gemeinde insgesamt, zeigt aber zumindest, dass alle Altergruppen vertreten sind.

Bezogen auf den Wohnort kommen 118 der 147 Befragten aus Roetgen (ca. 80 %) und 9 Personen aus
Rott (ca. 6 %). 20 Personen haben keine Angaben zum Wohnort gemacht bzw. haben ihren Wohnort
auf3erhalb Roetgens.

Geschlecht der Befragten 147

weiblich 89 60,6 %
mannlich 52 35,4 %
keine Angabe 6 4,0 %

Abb. 160 Tabelle zu den Geschlechtern der Befragten Roetgens

Begrtindungskategorien

1. Gestalt - privater Bereich
2. Gestalt - 6ffentlicher Bereich
3. Gestalt - Landschaft, Umgebung

Kategorien 1 - 3

4. Verkehr

5. Nahversorgung, Dienstleistung
6. Bildung, Kultur, Freizeit

7. Sonstiges

Kategorien 4 - 7

Alle Kategorien

Ortsteil Roetgen
positiv negativ gesamt

33 40 73
46 105 151
46 4 50
125 149 274

4 46 50
26 7 33
46 5 51
16 15 St
92 73 165

217 222 439

Abb. 159 Ubersichtstabelle zu den Begriindungskategorien

150

Ortsteil Rott
positiv negativ gesamt

33 17 50
27 36 63
27 2 29
87 55 142

8 70 78

14 10 24
22 5 27
10 9 19

54 94 148

141 149 290

Gemeinde Roetgen
positiv negativ gesamt

66 57 123
73 141 214
73 6 79
212 204 416

12 116 128
40 17 57
68 10 78
26 24 50
146 167 313

358 371 729

Alter der Befragten 147
0-11 5 3,4 % =
12 -17 30 20,4 % [
18- 30 10 6,8 % |
31-40 11 7,5 % |
41 - 65 55 37,4 % [
65 - xx 32 21,8 % [
keine Angabe 4 2,7% =
Abb. 161 Tabelle zu den Altersgruppen der Befragten Roetgens
Wohnorte der Befragten 147
A Roetgen 118 80,3 %
4 Rott 9 6,2 %
A aulRerhalb 15 10,2 %
4 keine Angabe 5 3,4 % 80,3 %
Abb. 162 Tabelle zu den Wohnorten der Befragten Roetgens



6.3.2 ORTSNENNUNGEN

Im Ortsteil Roetgen wurden insgesamt 147 Fragebdgen ausgewertet. Die Befragten haben 492 Orte
benannt, wovon 251 Orte als ,Orte, die mir gut gefallen” und 241 Orte als ,Orte, die mir nicht zusagen®

bewertet wurden.

Nicht alle Teilnehmer der Befragung haben also jeweils zwei gute bzw. problematische Orte benannt
(theoretisch im Fragebogen vorgesehene Ortsnennungen insgesamt: 4 x 147 = 588). Trotzdem ist die Zahl
der Nennungen sehr hoch und zwischen den beiden Kategorien ,gut* und ,problematisch” entsprechend

den Vorgaben des Fragebogens auch relativ ausgeglichen.

Viele Orte wurden natirlich mehrfach benannt. Trotzdem ist mit 115 verschiedenen Orten noch eine weite

Streuung guter und schlechter Orte im Ortsteil Roetgen vorhanden.

ausgegebene Fragebbgen 147
maogliche Ortsangaben 588 100 %
tatsachliche Ortsangaben 492 83,7 %

Abb. 163 Tabelle zu ausgegebenen Fragebdgen in Roetgen

115 genannte Orte

241 negative Stimmen

Abb. 164 Diagramm zur Gegentiiberstellung der positiven und negativen Stimmen in Roetgen
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Die 492 genannten guten bzw. problematischen Orte werden in der nachfolgenden Tabelle verschiedenen
Bereichen zugeordnet, zusammengefasst und entsprechend ihrer positiven bzw. negativen Begriindung
dargestellt. Die nebenstehende Karte stellt die Verortung bildlich dar.

BEREICH

A Ortskern

B Ortskern erweitert

C Verlangerung Hauptstrale

D Wohnbereich vorstadtisch

E Wohnbereich dorflich

F Schachbrett

G Neubaugebiete

H Bundesstrale - Handel

| BundesstralRe - Landschaft

J Bundesstral3e - allgemein

K Gewerbegebiet

L Binnenbereiche

M umliegende Landschaft

N Vennbahn

unspezifische Nennung

POSITIV / NEGATIV

+ I 0
- I 35

+ B 4
- 15

+HEEl 15
- 6

+ I 19
- . 7

+ I 19

-1 3

+ I 18

+ I 16

+ I 24

+ I 13
- I 13

STIMMEN
GESAMT

145

19

21

26

22

24

38

86

40

23

26

492

Abb. 165 Tabellarische Darstellung der positiv und negativ bewerteten Orte (unabhangig von der jeweiligen Begriindung) - zusammengefasst in Bereiche

fur den Ortsteil Roetgen
152

%



Abb. 166

B positiv bewertet
ambivalent
B negativ bewertet

Kartographische Darstellung der positiv und negativ bewerteten Orte (unabhangig von der jeweiligen Begriindung) - zusammengefasst in

Bereiche fur den Ortsteil Roetgen
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Von den 492 genannten guten bzw. problematischen Orte wurden 274 Orte aus gestalterischen Griinden
benannt. Die Auswertung in der nachfolgenden Tabelle ordnet diese Orte verschiedenen Bereichen zu,
fasst sie zusammen und stellt sie entsprechend ihrer positiven bzw. negativen Begrindung dar. Die
nebenstehende Karte stellt die Verortung bildlich dar: Es ergibt sich das gleiche Bild wie bei Beriicksichtigung
aller Begriindungskategorien.

STIMMEN

BEREICH POSITIV / NEGATIV GESAMT %

A Ortskem  — 8 “
B Ortskern erweitert + I- 1; 14 a
C Verlangerung Hauptstral3e + - 12 19 ’)
D Wohnbereich vorstadtisch + I- 12 16 ~

E Wohnbereich dérflich I 20 “
F Schachbrett + .- 12 13 ﬂ
G Neubaugebiete + -_ ié 30 ‘.
H Bundesstral3e - Handel 'f I_ 25 30 “
| Bundesstral3e - Landschaft 'f I 1 2 ‘.
J Bundesstral3e - allgemein _| 2 1

K Gewerbegebiet Tll ; 3 ‘.
L Binnenbereiche + |I i’ 5

M umliegende Landschalft + ._ lZ 23 “
N Vennbahn + |- i 9 \
unspezifische Nennung + = i 11 .’

274

Abb. 167 Tabellarische Darstellung der positiv und negativ bewerteten Orte (bezuglich der Gestalt) - zusammengefasst in Bereiche fur den Ortsteil
Roetgen
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B positiv bewertet
ambivalent
B negativ bewertet

Abb. 168 Karthographische Darstellung der positiv und negativ bewerteten Orte (beziiglich der Gestalt) - zusammengefasst in Bereiche fiir den Ortsteil
Roetgen
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Fur den Ortsteil Roetgen ergibt sich durch die Verortung der Befragungsergebnisse ein sehr eindeutiges
Bild:

Wahrend die zentralen Durchgangs- und Zufahrtstralen (Rosentalstral3e, Jennepeterstralle, Hauptstralie
und Bundesstrale zwischen RosentalstraBe und Hauptstral3e) eher negativ bewertet werden, werden
die WohnstraRen o6stlich und stdlich der zentralen Ortslage eher positiv bewertet. Kein eindeutiges
Meinungsbild besteht bei der Bewertung nachverdichteter Innenbereiche und des 6stlichen Abschnitts der
Bundesstral3e.

Das Bewertungshild andert sich auch nicht, wenn ausschliel3lich gestalterische Kriterien bei den
Ortsnennungen berlcksichtigt werden. Als ,guter Ort* wurde am haufigsten der Markt (insgesamt 17
Nennungen, davon 65 % positiv) genannt, gefolgt von der Vennbahn (insgesamt 9 Nennung, davon 88 %
positiv) und dem Bereich um die Marienkapelle (insgesamt 8 Nennungen, davon 100 % positiv). Besonders
kritisch wird der Bau von Mehrfamilienhdusern an der Rosentalstral3e gesehen (insgesamt 27 Nennungen,
davon 100 % negativ). Auch die Ortseinfahrt und die Gemeindehalle erhalten negative Kritik.

alle Begriindungskategorien Begriindungskategorien 1-3 - Gestalt

©

©

1. Markt ‘
2. Turnhalle + ‘ 28 ‘ 9
Sportplatz Meldungen 2. Vennbahn Meldungen
88%

14 i 8
3. Wald ‘ Meldungen 3. Marienkapelle Meldungen

1. Markt

32 17
Meldungen Meldungen

® 1. MFH 28 @ 1. MFH 27
Rosentalstrale Meldungen RosentalstralRe Meldungen

2. Ecke Bundesstr. 21 ; 6
/RosentalstraRe 100% Meldungen 2. Ortseinfahrt 100% Meldungen

. h 9 - 6
3. Gemeindehalle Meldungen 3. Gemeindehalle 100% Meldungen

Abb. 169 Gegenuberstellung der auffalligsten und haufigsten Ortsmeldungen fur den Ortsteil Roetgen, links nach allen Begriindungskategorien, rechts
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Positive Orte Negative Orte

A. Markt - 17 Meldungen ” H. MFH Rosentalstral8e - 27 Meldungen “

I. Gemeindehalle - 6 Meldungen

J. Rosentalstral3e - 6 Meldungen g&

B. Vennbahn - 9 Meldungen

C. Marienkapelle - 8 Meldungen

K. Ortseinfahrt - 6 Meldungen @
D. Wald - 7 Meldungen * B
L. Spielplatz Hauptstr. - 5 Meldungen @

E. Offermannstra3e - 6 Meldungen
M. Im Rummel - 5 Meldungen

F. Hackjansbend - 5 Meldungen

N. Raiffeisenbank - 4 Meldungen @

G. Pferdeweiher - 4 Meldungen

PN

V232
20,54

Abb. 170 Die am héaufigsten genannten Orte (von insgesamt 274 genannten Orten) fir den Ortsteil Roetgen ausschlieB3lich nach Gestaltungsgriinden.



6.4 BEFRAGUNGSERGEBNISSE ORTSTEILE ROTT UND MULARTSHUTTE

6.4.1 PERSONLICHE DATEN BEFRAGUNGSTEILNEHMER
Die Auswertung der persoénlichen Daten der Befragungsteilnehmer zeigt, dass mehr Frauen als Manner

teilgenommen haben. Dadurch sind Meinungen von Frauen im Vergleich zur Bevélkerungsstruktur im
Rahmen der Umfrage leicht Uberreprésentiert.

Auch die Verteilung auf die Altersgruppen entspricht nicht genau der tatsachlichen Altersstruktur der
Gemeinde insgesamt, zeigt aber zumindest, dass alle Altergruppen vertreten sind.

Bezogen auf den Wohnort kommen 44 der 111 Befragten aus Rott (ca. 40 %), 40 Personen aus Mulartshitte
(ca. 36 %) und 17 Personen aus Roetgen (ca. 16 %). 10 Personen haben keine Angaben zum Wohnort
gemacht bzw. haben ihren Wohnort au3erhalb Roetgens.

Geschlecht der Befragten 111

weiblich 61 55,0 %
mannlich 42 37,8%
keine Angabe 8 72%

Abb. 171 Tabelle zu den Geschlechtern der Befragten in Rott und Mulartshitte

Alter der Befragten 111

0-11 3 2,7 % =
12-17 2 1,8 % 1
18-30 7 6,4 % [
31-40 12 10,8 % .
41 - 65 52 46,8 % |
65 - XX 32 28,8 % |
keine Angabe 3 2,7% =

Abb. 172 Tabelle zu den Altersgruppen der Befragten in Rotts und Mulartshitte

Wohnorte der Befragten 111

A Rott 44 39,6 %
4 Mulartshitte 40 36,0 %
Ad Roetgen 17 16,4 %
d auRRerhalb 6 5,4 %
4 keine Angabe 4 3,6 %

Abb. 173 Tabelle zu den Wohnorten der Befragten in Rott und Mulartshiitte
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6.4.2 ORTSNENNUNGEN
In den Ortsteilen Rott und Mulartshiitte wurden insgesamt 111 Fragebdgen ausgewertet. Die Befragten
haben 320 Orte benannt, wovon 163 Orte als ,Orte, die mir gut gefallen* und 157 Orte als ,Orte, die mir
nicht zusagen*“ bewertet wurden.
Nicht alle Teilnehmer der Befragung haben also jeweils zwei gute bzw. problematische Orte benannt
(theoretisch im Fragebogen vorgesehene Ortsnennungen insgesamt: 4 x 111 = 444). Trotzdem ist die Zahl
der Nennungen sehr hoch und zwischen den beiden Kategorien ,gut* und ,problematisch* entsprechend
den Vorgaben des Fragebogens auch relativ ausgeglichen.
Viele Orte wurden naturlich mehrfach benannt. Trotzdem ist mit 73 verschiedenen Orten noch eine weite
Streuung guter und schlechter Orte in den Ortsteilen Rott und Mulartshiitte vorhanden.

73 genannte Orte

157 negative Stimmen

Abb. 175 Diagramm zur Gegenuberstellung der positiven und negativen Stimmen in Rott und Mulartshitte

ausgegebene Fragebdgen 111
mogliche Ortsangaben 444 100 %
tatsachliche Ortsangaben 320 72,0 %

Abb. 174 Tabelle zu ausgegebenen Fragebdgen in Rott und Mulartshiitte
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Die 320 genannten, guten bzw. problematischen Orte werden in der nachfolgenden Tabelle verschiedenen Bereichen
zugeordnet, zusammengefasst und entsprechend ihrer positiven bzw. negativen Begrindung dargestellt. Die
nebenstehende Karte stellt die Verortung bildlich dar.

STIMMEN
BEREICH POSITIV / NEGATIV GESAMT %
A Rott - Dorfkern + I 31 53 '
- I 22
- +Hl 7 .
B Rott - Dorfstraf3e T 15 ‘

C Rott - historischer Ortsrand

—mm
N
w

1 9

D Rott - vorstadtische Erweiterung 'f = g 10 ‘.
- - - +01 2 [
E Rott - Nachverdichtung im Binnenbereich M s 10
F Rott - AuRenbereich + = g 14 ‘.
. + I 41 N
G Mulartshiltte - Ortskern i— 13 54 ‘
H Mulartshitte - vorstédtische Erweiterung +0 4 20 “
- 16
/
I Mulartshiitte - Bebauung AuBenbereich 'f - 1; 20 “
; I
umliegende Landschaft + e ‘2% 62 ‘J
unspezifische Nennung 'f __ %5 59 ‘.
320

Abb. 176 Tabellarische Darstellung der positiv und negativ bewerteten Orte (unabhangig von der jeweiligen Begriindung) - zusammengefasst in Bereiche
fur den Ortsteil Rott und Mulartshitte
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B positiv bewertet
ambivalent
B negativ bewertet

Abb. 177 Kartographische Darstellung der positiv und negativ bewerteten Orte (unabhangig von der jeweiligen Begriindung) - zusammengefasst in
Bereiche fuir den Ortsteil Rott und Mulartshitte



Von den 320 genannten guten bzw. problematischen Orte wurden 142 Orte aus gestalterischen Griinden benannt. Die
Auswertung in der nachfolgenden Tabelle ordnet diese Orte verschiedenen Bereichen zu, fasst sie zusammen und stellt
sie entsprechend ihrer positiven bzw. negativen Begriindung dar. Die nebenstehende Karte stellt die Verortung bildlich
dar: Es ergibt sich das gleiche Bild wie bei Beriicksichtigung aller Begriindungskategorien.

BEREICH POSITIV / NEGATIV ZT;\;IX,\?T\I %
A Rott - Dorfkern 'f - 1% 17 ’)
B Rott - Dorfstralle + I % 4
C Rott - historischer Ortsrand 'fl S 2
D Rott - vorstadtische Erweiterung 4_". i 6
E Rott - Nachverdichtung im Binnenbereich 'f = g 6
F Rott - AuBenbereich += g 6

" [ ]
G Mulartshutte - Ortskern + sl 37

H Mulartshitte - vorstadtische Erweiterung

'+
l-
@ N

10

Vot

-

a1~
[ep}

I Mulartshitte - Bebauung AulRenbereich

C+
N
[6)]

umliegende Landschaft 31

unspezifische Nutzung 17

§
S6CCGCSOGOS

'+
i i
O

142

Abb. 178 Tabellarische Darstellung der positiv und negativ bewerteten Orte (bezlglich der Gestalt) - zusammengefasst in Bereiche fur den Ortsteil Rott
und Mulartshutte
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B positiv bewertet
ambivalent
B negativ bewertet

Abb. 179 Karthographische Darstellung der positiv und negativ bewerteten Orte (bezuglich der Gestalt) - zusammengefasst in Bereiche fiir den Ortsteil
Rott und Mulartshitte



©

Fir die Ortsteile Rott und Mulartshitte ergibt sich ein differenziertes Bild:

Wahrend die zentralen Ortskerne in beiden Ortsteilen und auch die vorstadtischen Erweiterungen
in Mulartshitte positiv bewertet werden, verdichtet sich die negative Kritik auf vorstadtische
Siedlungserweiterungen und Nachverdichtungen von Binnenbereichen in Rott sowie Bebauung
im AuRenbereich in Mulartshitte. Kein eindeutiges Meinungsbild entsteht bei der Bewertung der
Ortsdurchfahrstraen und der AuRenbereichsflachen in Rott.

Das Bewertungsbild andert sich auch nicht, wenn nur gestalterische Kriterien bei den Ortsnennungen
bertcksichtigt werden. Als ,guter Ort* am haufigsten genannt wurde, neben dem umliegenden Wald, der
Ortskern von Rott (insgesamt 11 Nennungen, davon 82 % positiv), gefolgt vom Jagerhaus Mulartshitte
(insgesamt 8 positive Nennungen). Besonders kritisch wird das Neubaugebiet ,Im Gehaaks" gesehen
(insgesamt 5 negative Nennungen). Auch die Situation um den Rotter Hof erhélt negative Kritik.

alle Begriindungskategorien Begrindungskategorien 1-3 - Gestalt
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6.5 BEFRAGUNGSERGEBNISSE GRUNDSCHULKLASSEN
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Drei Grundschulklassen der Grundschule Roetgen wurden im Rahmen von zwei Unterrichtsstunden
mit den Fragen des Gestaltgutachtens altersgerecht konfrontiert. Sie wurden aufgefordert, Orte bildlich
darzustellen, die ihnen in Roetgen gefallen bzw. die sie vermissen. Insgesamt wurden fast 100 Zeichnungen
fertiggestellt.

Die meisten Kinder wiinschen sich weitere Angebote zum Spielen im Freien. Nach Aussagen der Kinder gibt
es bis auf Sportangebote zu wenige andere Orte bzw. Einrichtungen, die sich speziell an die Altersgruppe
von 8-12 Jahren richten.

Sieben Grundschiler zeichneten einen Kletterwald oder auch einen Abenteuerspielplatz. Zwei Kinder
wuinschen sich einen Badesee. Weitere Ideen fiir Roetgen sind aus Sicht der Kinder eine Zaubertrickschule,
eine Eisdiele am Markt, ein Spielplatz in Rott sowie ein Indoorspielplatz.



Die Nahe zur Natur und die vielen Moglichkeiten, sich im Freien zu bewegen, wissen viele Kinder sehr
zu schatzen. Besonders beliebt ist der Wald, um zum Beispiel den Hund auszufiihren oder einen Ausritt
mit dem Pferd zu machen. Aber auch Orte am Wasser, wie zum Beispiel am Pferdeweiher oder am
Schleebach, werden genannt. Viele Kinder verbringen offensichtlich gerne viel Zeit mit Pferden oder mit
aktiven Freizeitbeschaftigung wie Fahrradfahren oder Klettern.
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Wie nicht anders zu erwarten, ist das eigene Zuhause samt Garten fur viele Kinder der beliebteste Ort zum
Spielen und um Freunde zu treffen. Auch der Ful3ballplatz dient als Treffpunkt nach der Schule.

Neben weiteren Orte, die auch hauptsachlich zum Spielen genutzt werden - wie zum Beispiel
verkehrsberuhigte Spielstral3en oder das Klettergeriist auf dem Schulhof, wird von Kindern die Marienkapelle
als Ort der Ruhe positiv herausgehoben.




Grundsatzlich sehen die befragten Grundschuler ihren Heimatort positiv. Nur zwei Zeichnungen zeigen
negative Wahrnehmungen: eine Zeichnung thematisiert Baustellenlarm als dauerhafte Stérung und die
andere Zeichnung stellt Roetgen als dichte Ansammlung von H&ausern dar.

Da viele Kinder die Nahe zur Natur und den Kontakt mit Tieren, wie Pferden, Hunden oder auch Kihen,
sehr schatzen, ist die Befiirchtung, wertvolle Grunflachen durch eine dichte Bebauung zu verlieren, eine
logische Konsequenz.
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RESUMEE

Wahrend des Erarbeitungsprozesses des Gestaltgutachtens ist deutlich geworden, dass sowohl die
Burgerinnen und Birger der Gemeinde Roetgen als auch Politik und Verwaltung ein ausgepragtes
Bewusstsein fur die baukulturellen Alleinstellungsmerkmale ihres Orts- und Landschaftsbildes sowie ein
hohes Interesse am Erhalt der dadurch bedingten Lebensqualitéat in ihrem Wohnumfeld haben.

Trotz der sehr dynamischen Entwicklung der Gemeinde Roetgen ist ein ,Grundrauschen” orts- bzw.
regionaltypischen Bauens im gesamten Gemeindegebiet erkennbar. Gleichwohl darf das Ringen um eine
stadtebauliche und architektonische Weiterentwicklung, die sich sensibel in das Bestehende einfugt, nicht
aufhoren.

Im Rahmen des Gestaltgutachtens werden die planerisch moglichen Instrumente zur Steuerung
der stadtebaulichen Gestaltqualitdt aufgezeigt. Hier missen in den kommenden Jahren politische
Entscheidungen getroffen werden, welche Instrumente wo zum Einsatz gebracht werden.

Daneben bleibt bei allen Bauvorhaben die Mdglichkeit, beratend auf die Gestaltqualitdt Einfluss zu
nehmen. Neben individuellen Bauberatungen oder der Diskussion besonderer Bauvorhaben in den
politischen Gremien — ggf. mit Unterstiitzung eines Gestaltungsbeirats - sollen die stéadtebaulichen und
architektonischen Elemente ortstypischen Bauens in einem Flyer flr Bauinteressierte auf Basis des
Gestaltgutachtens aufgearbeitet und eine Route ,Ortstypische Baukultur in Roetgen* entwickelt werden.

Besondere Aufmerksamkeit verdient eine ortstypische Gestaltung und insbesondere die Begriinung
offentlicher, aber auch privater, aus dem offentlichen Raum einsehbarer Raume, wie Vorgarten und
Zufahrten. Ohne das Engagement von Burgerinnen und Birgern, wie beispielsweise in Rott schon seit
langem durch das Hecken- und Obstbaumprogramm praktiziert, ist das nicht zu leisten. Gleichzeitig sollte
die Gestaltung 6ffentlicher Raume vorbildhaft sein.

In Kiurze finden Regionalgesprache im Zusammenhang mit der Fortschreibung des Regionalplans
statt. Das Gestaltgutachten soll bei der Suche nach Baulandpotentialen Bericksichtigung finden. Das
Nachhaltigkeitsziel ,,Innen- vor AuRenentwicklung” muss fiir Roetgen sehr differenziert betrachtet werden.
Roetgen muss aus landesplanerischer Sicht ,nach innen“ durch das Auffullen von Bauliicken und
Nachverdichten durch An- und Umbauten wachsen.

Nur durch eine gezielte Steuerung der stadtebaulichen Gestalt von 6ffentlichen und privaten Flachen kann
die raumliche Lockerheit der Siedlungsstruktur trotz starkerer Nachverdichtung erhalten bleiben.
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