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6. Vereinfachte Anderung :
Begrindung

1. Anlass

Der Eigentiimer des Flurstiicks 35 auf der Burgstralie, Hausnr. 4, besitzt
dort ein Einfamilienhaus, das den Festsetzungen des Bebauungsplanes ent-
spricht. Es halt den 12m groRen Abstand zur Burgstrafe entsprechend dem
Bebauungsplan ein.

Der Eigentimer mdchte sein Gebaude nach vorne oder hinten erweitern.
Beides ist ohne Uberschreitung einer Baugrenze nicht moglich. Die Uber-
schreitung der Baugrenze auf der Stidwestseite wirde dazu fuhren, dass
der Erweiterungsbau in den Gartenbereich zwischen den Gebauden Burg-
strafte und einem Stichweg, der von der Lindenstrale abgeht, hineinragt.
Die Erweiterung auf der Nordostseite, zur Burgstral3e hin, wirde in den Vor-
gartenbereich’ eingreifen. Da dieser mit 12 m sehr tief ist, wird die letztere
Mdoglichkeit als sinnvoller angesehen.

Hierfir ist eine Anderung des Bebauungsplanes erforderlich, da die Uber-
schreitung der vorderen Baugrenze in dem hier beantragten Umfang laut
Vorbescheid der Bauaufsicht des Kreises Euskirchen vom 17.01.2008 nicht
auf der Grundlage einer Befreiung geman § 31 Absatzziffer 2 BauGB erfol-
gen kann.

2. Inhalte der Anderung

Die vordere Baugrenze wird auf den Grundstiicken 66, 35, 71 und 69 tw. um
rund 5 m zur Strafie hin verlegt, so dass sich ein Vorgartenbereich von ca. 7
m ergibt. Dabei werden die Eckpunkte der Baugrenze auf dem Flurstiick 36

(alt; 66 neu) und auf dem Flurstuck 33 (alt; 69 neu) miteinander verbunden.

Die riickwartige Baugrenze und die Ubrigen Festsetzungen des Bebauungs-
planes bleiben unverandert.

3. Abwdagung unterschiedlicher Belange

3.1 Absichten im Bebauungsplan

Ein zwingender, oder leicht nachvollziehbarer Grund flur die Fihrung der
Baugrenze in der bisherigen Form ist nicht erkennbar, und wird in der Be-
grindung auch nicht genannt. Es konnte sein, dass ein breiter StralRenraum
(Fahrbahn einschliellich Vorgéarten, Begrenzung durch die Gebaudefronten)
mit einer gestaffelten Gebaudefront entlang der Burgstralte beabsichtigt ge-
wesen ist.

Diesen Uberlegungen steht jedoch entgegen, dass der Vorgartenbereich mit
12 m Tiefe als AuRenbereich des Wohnens nicht gut nutzbar ist, da er nach
Nordosten hin, unginstig orientiert ist und dariberhinaus von der Burgstra-
e eingesehen werden kann. Dabei geht seine grofie Tiefe zu Lasten der im
rickwartigen Bereich gelegenen, starker geschuitzten und nach Sidwesten
wesentlich glinstiger orientierten Gartenbereiche.

' Nicht immer ist der Vorbereich der Geb&ude als Garten gestaltet. In Einzelféllen ist er fir Stell-
platze befestigt. Vereinfachend wird im Folgenden jedoch von Vorgarten gesprochen, da dies
die vorherrschende Form ist.
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Im Gegensatz zu dem Gebaude auf dem Flurstiick 35, wo nach dem Be-
bauungsplan ein 12 m tiefer Vorgarten gefordert ist, betragt der Vorgarten
auf den Uberndchsten Grundstiicken (Flurstiick 69 — neu - und 32) nur 7 Me-
ter. Dies wird von dem damaligen Plangeber auch als ein ausreichend brei-
ter Stralenraum angesehen. Die Straltenflucht des vorhandenen Gebaudes
auf dem Flurstiick 49 (Burgstrae Nummer 10) mit einem nur 4 m tiefen
Vorgarten erschien demgegeniber offensichtlich zu nahe. Sie wurde nur far
das bestehende Gebdude im Bebauungsplan aufgenommen, seitlich sprin-
gen die Baugrenzen dagegen deutlich zuriick, so dass hier 15 m tiefe Vor-
garten entstehen.

Auch im weiteren Verlauf der Burgstralle, jenseits der Strafte ,Im Benden"
ist der Vorgarten mit etwa 7 m Breite im Bebauungsplan festgesetzt.

Zielsetzung war offensichtlich ein durch breite Vorgarten gepragtes Stra-
Renbild, das im vorliegenden Bereich mit Gber 12 m Vorgartentiefe allerdings
extrem breit ist. Dieses Ziel wird durch ein Vorschieben der vorderen Bau-
grenze im vorliegenden Falle auch nicht grundséatzlich bertihrt. Es wird nur
ein Extremfall (Vorgartentiefe 12,5 m) hin zu normalen Tiefen in dem Gebiet
verandert.

Die auf der gegenuberliegenden Seite der Burgstraflte, der Nordostseite,
ebenfalls weit zurlickliegende vordere Bauflucht ist mit dem hier zu &ndern-
den Bereich nicht ganz vergleichbar, da dort der Vorgarten auf der Stidost-
seite des geplanten Gebaudes liegt und damit eine glinstige Ausrichtung zur
Sonne hat. Hier spricht vieles dafiir, dass der Plangeber ein weiter zurlick-
gesetztes Gebaude und einen Garten mit glinstiger Stidorientierung im Sin-
ne hatte. Dabei wurde die Orientierung zur Strale in Kauf genommen, da
die Einsehbarkeit in diesen Gartenbereich durch eine Bepflanzung stark
einschrankbar ist.

Da die Anderung lediglich auf dem Flurstiick 35 stadtebaulich unmotiviert
ware, wird die Baugrenze zwischen den oben genannten Eckpunkten auf
den Flurstlicken 36 (66 — neu) und 33 (alt — 69 neu) insgesamt vorgezogen.
Dies hat auch keine stadtebaulich bedenklichen Folgen, da lediglich das
Flurstiick 71 unbebaut ist und hier eine Bebauung in einem Abstand wie bei
dem Nachbargrundstick, Flurstiick 69 (Hausnummer 6) ohnehin nahelie-
gend ware.

Die durch die Bebauungsplanénderung entstehende 21 m tiefe (berbaubare
Flache auf dem Grundstiick ist zwar sehr tief, findet sich jedoch ansonsten
in vielen Bereichen des Bebauungsplanes. Eine grolle Freiheit in der Be-
bauung auf den einzelnen Grundstlicken war offensichtlich Ziel der Planung.

3.2 Gleichbehandlung

Durch die Anderung der Baugrenze auf vier betroffenen Grundstiicken wird
nicht fir ein einzelnes Grundstick ein besonderes Recht geschaffen, son-
dern die in ahnlicher Lage befindlichen Grundstiicke werden gleichbehan-
delt.
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Ein Anlass, fir eine generelle Uberpriifung der {iberbaubaren Fliachen im (ib-
rigen Bebauungsplangebiet wird aus dem hier vorliegenden Einzelantrag
nicht abgeleitet.

3.3 Nachbarrechte
Eine Beeintrachtigung von Nachbarrechten ist nicht erkennbar. Aullerdem
liegt die Zustimmung der Nachbarn fiir die vorgesehene Anderung vor.

4. Begriindung des beschleunigten Verfahrens gem. § 13a BauGB
Das beschleunigte Verfahren gem. § 13a BauGB, mit der Anderung des
BauGB vom 21.12.2006 eingefiihrt, schlieft das vereinfachte Verfahren
gem. 13 BauGB ein und bedeutet dartiberhinaus, dass geringere Anforde-
rungen an die Priifung und die Darlegung der Umweltvertraglichkeit gestelit
werden. Es ist daher besonders zu begriinden.

Die Prifung der in §§ 13, 13a naher angefiihrten Voraussetzungen hat fol-
gendes Ergebnis:

a) Die Grundzlige der Planung sind nicht berlihrt. Der Zulassigkeits-
malstab des Bebauungsplanes wird nicht verandert, die Festsetzungen zu
Art und MaR der baulichen Nutzung, der Geschosszahl und der Bauweise
bleiben unverandert.

b) Die Betroffenen sind individuell ermittelbar. Es handelt sich um die
an das betroffene Grundstiick angrenzenden Eigentimer. Diese haben der
Anderung zugestimmt.

Unabhé&ngig davon wird die Gemeinde eine 6ffentliche Auslegung geman

§ 3 Abs. 2 BauGB durchfihren.

In Bezug auf die Behorden, ,deren Aufgabenbereich durch die Planung be-
rahrt werden®, ist keine fachliche Betroffenheit zu erkennen, die eine gezielte
Auswahl zulielle. Sie werden daher allgemein gem. § 3 Abs. 2 BauGB be-
nachrichtigt.

c) Schutzgiiter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB sind nicht betroffen. Es
handelt sich um den Belang "die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der
Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Européischen Vogel-
schutzgebiete “Fauna-Flora-Habitat-Gebiete". Solche bestehen hier nicht.

d) Die Anderung beriihrt eine sehr kleine Fliche im Geltungsbereich
eines rechtskréftigen Bebauungsplanes innerhalb des bebauten Dorfgebie-
tes. Die bebaubare Grundflache wird nicht verandert. Es besteht daher keine
Pflicht zur UVP oder UVP-Vorprifung geman der Anlage 1 zum UVPG.

5. Kosten
Aus der Bebauungsplananderung entstehen fiir die Gemeinde keine Kosten.
Die Kosten des Verfahrens tragt der Initiator.
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Anlage
Aktuelle Flurkarte ohne Mafistab
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