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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 BauGB)
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVQ)

GemaR § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass folgende nach § 4 Abs. 3 BauNVO aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungsarten nicht zuldssig sind:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes mit Ausnahme von Ferienwohnungen

- Sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe

- Anlagen flr Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 19 Abs. 4 BauNVO)
Héhenlage baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 2 BauGB, § 16 Abs. 3 BauNVO)

Die Hohenlage baulicher Anlagen wird durch Festsetzungen der Oberkante Erdgeschossfuf®-
boden (OKF) sowie der Traufhéhen (TH) und Firsthéhen (FH) bestimmt.

Die Oberkante des ErdgeschossfuRbodens darf héchstens 0,50 m Uber Geldnde liegen.
Gemessen wird in der Mitte derjenigen Gebaudeflucht (stralenseitig oder riickseitig), die in
inrer Gelandeprojektionslinie den héchsten Summenwert aller vergleichenden Hoéhenpunkte
aufweist (Siehe Abb. 1).
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Sofern das natirliche Gelénde tiefer liegt als die StraRenkrone, kann ausnahmsweise gestattet
werden, dass die Oberkante Erdgeschossfultboden héchstens 0,50 m Uber Stralienkrone liegt
(Siehe Abb. 2). Bezugshothe ist die Hohe der Stralenachse, die im rechten Winkel bzw. in
Kurven radial zur Mitte der stralRenseitigen Gebaudeflucht liegt (Siehe Abb. 3 und 4).
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Abb. 3 Abb. 4
Als Oberkante des Erdgeschossfulbodens gilt die Schnittlinie der Aufenflache der Aulen-
wand mit der Oberkante Fertigfullboden des Erdgeschosses. Als Oberkante Traufe gilt die
Schnittlinie der AuBenflache der Auenwand mit der Oberkante Dachhaut. Als Oberkante First
gilt die Oberkante Schnittlinie Dachhaut der Dachfléchen.

Bezugshéhe der Trauf- und Firsthéhen ist die Oberkante des Erdgeschossfulibodens (Siehe
Abb. 5).
Die maximale Traufhdhe betrégt 6,00 m, die maximale Firsth&he 11,50 m.

FH11,5m

Abb. 5

Drempel sind nur an eingeschossigen baulichen Anlagen und nur bis zu einer Héhe von
0,50 m zulassig.

Die Drempelhdhe wird an der AuRenwand des aufgehenden Mauerwerks zwischen Oberkante
Geschossdecke und Oberkante Dachhaut gemessen.

Bei Pultddchern gilt die zulassige Drempelhdhe flr die héhere Dachseite. (Siehe Abb. 6 und 7)
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Groéfe der Baugrundstlicke (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)
Die Grole der Baugrundstiicke innerhalb des WA 2 muss mindestens 420 gm betragen.
Beschrankung der Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Fir alle Grundstiicke mit Einzelhdusern, die unmittelbar an der Strafe 'Wiedevenn'
angrenzen, wird die hochstzulassige Zahl der Wohnungen je Wohngebdude auf vier
Wohnungen beschrankt.

Fiir die (brigen Grundstiicke und fiir Doppelhaushalften betrégt die maximale Wohnungszahl
je Wohngebaude zwei. Doppelhaushalften gelten somit generell als ein Wohngebaude.

Von diesen Regelungen sind gemal § 1 Abs. 10 BauNVO alle Grundstiicke ausgenommen,
deren Bebauung bei Satzungsbeschluss eine hohere Wohnungszahl aufweist als unter 4.1
und 4.2 festgesetzt wird. Die unter A. 4.1 getroffene Regelung betrifft somit nicht die Flur-
stlicke 970 und 973, Flur 9. Die unter A. 4.2 getroffene Regelung betrifft nicht die Flurstlcke
935 - 938, 974, 975, 993 und 994, Flur 9.

Zulassigkeit von Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

In einem Abstand von 3,00 m parallel zur Verkehrsflache sind aulierhalb Gberbaubarer Fla-
chen Garagen, untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 BauNVO
und bauliche Anlagen, soweit sie nach der BauO NRW im Bauwich und in den Abstandsfla-
chen zuldssig oder zugelassen werden kénnen, unzuléssig. Davon sind Stellplatze, Zufahrten,
Zugénge und Einfriedungen bis zu einer Héhe von 0,80 m ausgenommen.
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Garagen sind generell nur zulassig, wenn zwischen Verkehrsflache und Garageneinfahrt ein
Abstand von 5,00 m eingehalten wird.

Auf den mit A und B gekennzeichneten Flachen sind Garagen und sonstige untergeordnete
Nebenanlagen und bauliche Anlagen, soweit sie nach der BauO NRW in den Abstandsflachen
zuldssig sind oder zugelassen werden kénnen, unzuldssig.

Herstellung der Verkehrsfldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Zur Herstellung des Strallenkdrpers dlrfen, soweit dies topographisch erforderlich ist, 1,50 m
breite Streifen beidseitig der Verkehrsflache flir Abgrabungen, Aufschittungen und Stltzmau-
ern in Anspruch genommen werden.

Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Innerhalb der mit A gekennzeichneten Flache sind die vorhandenen Baume und Hecken lang-
fristig zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

Innerhalb der mit B gekennzeichneten Flache sind Baume und Stréducher gemdal Pflanzliste
anzupflanzen und zu pflegen. Die zul&ssigen Pflanzenarten sind dkologisch ausgewogen und
im sinnvollen Wechsel einander zugeordnet in dkologisch sinnvoller Dichte anzupflanzen.

Die im Plan als zu erhalten festgesetzten Einzelbaume sind zu erhalten und bei Bedarf nach-
zupflanzen.

Innerhalb der &ffentlichen Verkehrsfliche muss in einem Abstand von maximal 25 m
untereinander ein Baum oder Strauch gemal Pflanzliste angepflanzt werden.

Innerhalb der WA 2 sind die Vorgartenbereiche zwischen vorderer Gebaudeflucht und Stra-
Renverkehrsfldche zu mindestens 50 % der Fldche zu begriinen und zu bepflanzen.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 86 Abs. 1 BauO NRW, § 9 Abs. 4 BauGB)

Fassadengestaltung

Imitationen von Natursteinen und von Verblendmauerwerk an den AuRenwénden von Gebdu-
den sind unzuldssig.

Doppelhauser sind jeweils als gestalterische Einheit bezlglich Fassadengestaltung auszubil-
den.

Dachgestaltung

Folgende Dachneigungen werden festgesetzt:
Bauliche Anlagen mit einem Vollgeschoss 35-48°
Bauliche Anlagen mit zwei Vollgeschossen 23-30°

Flr Garagen, untergeordnete Nebenanlagen und gewerblich und landwirtschaftlich genutzte
Gebaude ist eine Dachneigung von 0-45° zuléssig.

Geneigte Dachfldchen sind in den Farben grau-anthrazit bis schwarz oder dunkelbraun (RAL
7015, 7016, 7024, 7031, 8014, 8017, 8019 oder 8028) einzudecken. Glasierte Dacheindeck-
ungen sind mit Ausnahme von mattglasierten Eindeckungen unzuldssig.

Dachneigung, Dachform, Trauf- und Firsthéhen und Dachgauben sind innerhalb eines Doppel-
hauses als gestalterische Einheit auszubilden.

Dachaufbauten

Dachgauben sind nur bei baulichen Anlagen mit einem Vollgeschoss zulédssig. Die Summe
ihrer Ansichtslangen auf einer Gebaudeseite darf 50% der betreffenden Gebaudelange nicht
Uberschreiten. Gauben mlissen von den Giebelseiten mindestens 3,00 m und von den Trauf-
und Firstlinien mindestens 1,00 m Abstand einhalten. (Siehe Abb. 8 und 9)
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Einfriedungen

Einfriedungen soweit bauliche Anlagen sind an Grenzen zu den Verkehrsfldchen nur als Holz-
z&une zuldssig, die eine H6he von 0,80 m nicht Uberschreiten dlrfen.

Einfriedungen soweit bauliche Anlagen an den seitlichen und rickwartigen Grenzen der Bau-
grundstlicke sind nur als Holz- und Maschendrahtzaune zuldssig, die eine Héhe von 1,50 m
nicht lberschreiten dlrfen.

Einfriedungen sind an allen Grundstlicksgrenzen als Bdschungsmauern bis zu 0,20 m Uber
bergseitiger natlrlicher Geldndehdhe zugelassen.

HINWEISE

Bodendenkmalpflege

Bei Auftreten archiologischer Bodenfunde und -befunde sind diese der Gemeinde Roetgen
als Untere Denkmalbehdrde oder dem Rheinischen Amt fir Bodendenkmalpflege unverzliglich
anzuzeigen (8§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz Nordrhein-Westfalen).

Kampfmittelrdumung

Es existieren keine konkreten Hinweise auf das Vorhandensein von Bombenblindgéngern /
Kampfmittel. Dennoch sind Arbeiten mit entsprechender Vorsicht auszufiihren. Scllten Kampf-
mittel gefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit einzustellen und umgehend die
néchstgelegene Polizeidienststelle oder der Kampfmittelrdumdienst zu benachrichtigen.

Erdbebenzone

Das Plangebiet liegt in der Erdbebenzone 2 in der Untergrundklasse R gemaR der 'Karte der
Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen des Bundeslandes NRW', Juni 2006 zur
DIN 4149,

Grundstiicksentwésserung
Es dlirfen keine dauerhaften Hausdrainagen betrieben werden.

Baugrund
Keller und Griindungen missen entsprechend der Grund- und Schichtwasserverhaltnisse
geplant und ausgeflihrt werden.

PFLANZLISTE

Rotbuche Fagus sylvatica Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Stieleiche Quercus robur Kornelkirsche Cornus mas
Traubeneiche Quercus petraea Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Vogelbeere Sorbus aucuparia Schwarzer Hartriegel Cornus alba ,Kesselringl'
Hasel Corylus avellana Birke Betula pendula
Eingriffliger Weilidorn Crataegus monogyna Stechpalme llex aquifolium
Zwelgriffliger Weildorn Crataegus laevigata Besenginster Cytisus scoparius
Wildrose Rosa Faulbaum Rhamnus frangula
Feldahorn Acer campestre Schneeball Viburnum

Schwarzerle (nur in Talauen) Alnus glutinosa Katzchenweide Salix caprea ,mas'
Hainbuche Carpinus betulus Rosskastanie Aesculus hippocastanum
Mehlbeere Sorbus aria Esskastanie Castanea sativa
Traubenkirsche Prunus padus Walnuss Juglans regia
Vogelkirsche Prunus avium Winter-Linde Tilia cordata
Immergriiner Liguster Ligustrum vulgare Sommer-Linde Tilia platyphyllus
Pfaffenhlitchen Euonymus europaeus Esche Fraxinus excelsior

Traubenholunder Sambucus racemosa
Obstbdume aller Art als Halb- und Hochstédmme

Pflanzqualitét: Hochstamm 18-18 cm, 3 x verpflanzt, mit Ballen; Straucher, Hohe 60-80 cm, 2 x verpflanzt, ohne Ballen

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB und §8§ 4, 6 der BauNVO)

WA

Allgemeines Wohngebiet

Mass der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB und §§ 16 bis 21 der BauNVO)

0,4 Grundflichenzahl als Héchstmal
Geschossflachenzahl als Hochst-
maif
Grundflache als Héchstmaf mit

GR 180 Flachenangabe in gm
GF 360 Geschossflache als Hochstmaf

mit Flachenangabe in gm

I Zahl der Vollgeschosse als
Hoéchstgrenze

Planungen, Nutzungsregelungen, MaR-
nahmen und Flachen fiir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-

lung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs.1 Nr. 25 BauGB)
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Erhaltung von Bdumen

Umgrenzung von Fléchen zur Er-
haltung von Baumen, Strduchern
und sonstigen Bepflanzungen -
Flache A (s. textl. Festsetzungen
unter 7.)

Umgrenzung von Fléchen zum An-
pflanzen von B&umen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen -
Flache B (s. texil. Festsetzungen
unter 7.)

Bauweise, Baulinie, Baugrenze
(§ 9 Abs.1 Nr.2 und §§ 22, 23 der BauNVO)

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen

offene Bauweise; nur Einzel- _m— Geltungsbereiches
und Doppelhauser zuldssig
Abgrenzung unterschiedlicher
—— Baygrenze oo MafRe der baulichen Nutzung
————— Vorschlag Parzellierung
Verkehrsflachen
(§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB)
Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung
Zweckbestimmung Verkehrs-
beruhigter Bereich
StralRenbegrenzungslinie
Flachen fiir Versorgungsanlagen, fir Bestand
die Abfallentsorgung und Abwasser- ) .
beseitigung sowie fiir Ablagerungen Wohngebaude mit
(§ 9 Abs.1 Nr.12 BauGB) 28 Hausnummer
Flache fiir Versorgungsanlagen X Wirtschaftsgebaude
D ZweCkbeStimmung Elektrizitat _e__ Parzeliengrenzen Bestand
(Trafo-Station)
2042 Flurstlicksnummern

Baumbestand

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | §. 2414), in
der derzeit glltigen Fassung.

Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grund-
stlicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der ¢
Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1890
(BGBI. | 8. 132), zuletzt gedndert durch Art, 2 des
Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | 8. 1548).

Bauordnung flr das Land Nordrhein-Westfalen
(Landesbauordnung - BauO NRW) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 01.03.2000 {(GV NRW
S. 256), zuletzt geéndert durch Art. 2 des Gesetzes
vom 20.05.2014 (GV NRW S. 294).

Gemeindeordnung flr das Land Nordrhein-West-

Der Rat der Gemejnde Roetgen hat in seiner Sitzung
am fL.A0.4004 gemdR § 2 Abs. 1 BauGB

beschlossen, diesen Bebauungsplan aufzustelien.

Der Aufstellungsbeschluss wurde in der Zeit vom
K_L@‘g‘ bis Sﬁ]ﬁ&{\ﬁﬁé?,{gurch Aushang

dffentlich bekannt gemacht.
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falen (GO NRW) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 14.07.1994 (GV NRW 8. 666), zuletzt
geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 19.12.2013
(GV NRW S. 878).

Verordnung flr die Ausarbeitung der Bauleitpléne
und die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichen-
verordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 in
der Fassung der Bekanntmachung vom 22.01.1991
(BGBI. | 8. 58).

Die Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs@

Satz 1 BauGB wurde in der Zeit vom €)d..4 4.z
bis Ob.. A4 {durchgefiinrt. Gleichzeitig wurden
auch die Trdger offentlicher Belange gemall § 4
Abs. 1 BauGB beteiligt.

Roetgen, den j«? Q- ’ZQ)&_
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Der Rat der Gemeinde Roetgen hat in seiner Sitzung
a S ‘&'—“ﬁ beschlossen, den Entwurf dieses
Bebauungsplanes 6ffentlich auszulegen. Daraufhin

hat der Bebauungsplanentwurf in der Zeit vom
{Q%fzﬁl?‘bis A%dge-g...u@em § 3 Abs. 2
BauGB o&ffentlich ausgelegen. Zeitgleich erfolgte die

Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange gem. § 4
Abs. 2 BauGB.
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Der Rat der Gemeinde Roetéen hat in seiner Sitzung
am &.Q?-.J-Zﬁ@eschlossen, den Entwurf dieses
Besbauungsplanes erneut &ffentlich auszulegen.
Daraui i&:?at der Bejauuq splanentwurf in der Zeit
vom@:?«.. +olGis .h.;?l?@(fgem. § 4a Abs. 3
BauGB erneut offentlich ausgelegen. Zeitgleich er-
folgte die Beteiligung der Trager Offentlicher Belange.

Planverfasser

plananderung in seiner Sitzung am /(rc ..........

Der Entwurf des vorliegenden Bebauungsplanes
erfolgte durch das Blro RaumPlan, Aachen.

als Satzung beschlossen. Der Satzungsbeschluss ist

gem. § 10 Abs. 3 BauGB dyrch Aushang in der Zeit
voma%-ﬁ -‘éz‘..’@is )t.t;.ﬁs‘e}}.ﬁé@&gaffentuch

bekanntgemacht worden. Mit der Bekanntmachung
tritt der Bebauungsplan in Kraft.

Roetgen, den .57 O.8 7

Der Rat der Gemeinde Roetgen hat die ebtuun \-{
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GEMEINDE ROETGEN

Bebauungsplan Nr. 3
"Wiedevenn”
9. Anderung
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