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

GemaB § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass folgende nach § 4 Abs. 3 BauNVO aus-
nahmsweise zuléssigen Nutzungsarten nicht zuléssig sind:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes mit Ausnahme von Ferienwohnungen

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

- Anlagen fur Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGR, § 19 Abs. 4 BauNVO)

Héhenlage baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 2 BauGB, § 16 Abs. 3 BauNVO)

Die Hohenlage baulicher Anlagen wird durch Festsetzungen der Oberkante Erdgeschossful3-
boden (OKF) sowie der Traufhéhen (TH) und Firsthéhen (FH) bestimmt.

Die Oberkante des Erdgeschossfultbodens darf hchstens 0,50 m Uber Gelénde liegen. Ge-

messen wird in der Mitte derjenigen Geb#éudeflucht (stralenseitig oder riickseitig), die in ihrer
Geldandeprojektionslinie den héchsten Summenwert aller vergleichenden H6henpunkte auf-

weist (Siehe Abb. 1).
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Abb. 1 Abb. 2

Sofern das natlirliche Gelande tiefer liegt als die StraBenkrone, kann ausnahmsweise gestattet
werden, dass die Oberkante ErdgeschossfulRboden hochstens 0,50 m tiber Straltenkrone liegt
(Siehe Abb. 2). Bezugshdohe ist die Hohe der StraRenachse, die im rechten Winkel zur Mitte
der stralienseitigen Geb&udeflucht liegt (Siehe Abb. 3).
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Als Oberkante des Erdgeschossfullbodens gilt die Schnittlinie der Auenflache der AulRen-

wand mit der Oberkante FertigfuBboden des Erdgeschosses. Als Oberkante Traufe gilt die

Schnittlinie der Auenfliche der AuRenwand mit der Oberkante Dachhaut. Als Oberkante First

gilt die Oberkante Schnittlinie Dachhaut der Dachfléchen.

Bezugshohe der xTrauf- und Firsthéhen ist die Oberkante des ErdgeschossfuBbodens (Siehe

Abb. 4 und 5).

Zulédssig ist

- fur Geb&ude innerhalb der Baugebiete, flr die maximal ein Vollgeschoss festgesetzt ist,
eine Traufhhe von maximal 3,50 m und eine Firsth6he von maximal 8,50 m

- fur Gebdude innerhalb der Baugebiete, fiir die maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt
sind, eine Traufhhe von maximal 6,00 m und eine Firsth6he von maximal 11,50 m
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Abb. 4 Abb. 5

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

Die Drempelhthe wird an der AuBenwand des aufgehenden Mauerwerks zwischen Oberkante
Geschossdecke und Oberkante Dachhaut gemessen.

Bei Pultdéchern gilt die zuldssige Drempelhdhe filr die hthere Dachseite.

(Siehe Abb. 6 und 7)

/] N e
OK Gesch ossdeckev & 0.51 & O,SI
1 Vollgeschoss 1 Vollgeschoss
Abb. 6 Abb. 7

GroRe der Baugrundstiicke (§ © Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Die GroRe eines Baugrundstiicks muss mindestens 420 gm betragen. Ausgenommen ist das
Flursttick 959, Flur 9, fur das eine Mindestgrundstiicksgrée von 400 gm festgesetzt wird.

Hohen der Geldndeoberfldichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 9 Abs. 3 BauGB)

Die vorhandene Geldndeoberfliche darf verdndert werden, um die Geléndeoberfliche den
baulichen Anlagen, der Héhe der Verkehrsflache oder den Nachbargrundstiicken anzupassen.
Die zulassige Aufschittungs- oder Abgrabungshéhe betrigt maximal 1,00 m Uber bzw. unter
dem vorhandenen Gelénde.

Geplante Abgrabungen oder Aufschiittungen sind im Bauantrag bzw. im Antrag auf Genehmi-
gungsfreistellung darzustellen.

Beschrinkung der Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Fur alle Grundstiicke betrigt die maximale Wohnungszahl je Wohngeb&ude zwei. Doppel-
haushélften gelten dabei generell als ein Wohngeb&ude.

Zulissigkeit von Garagen, Carports, Stellplétzen, Einfahrten und sonstigen untergeord-
neten Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB)

In den mit 'A" gekennzeichneten nicht tberbaubaren Fléchen sind neben Hauszugéngen und
Garageneinfahrten je Einzelhaus bzw. je Doppelhaushélfte zusétzlich ein Stellplatz, Einfrie-
dungen und Béschungsmauern zulissig.

In den mit 'A' gekennzeichneten nicht tiberbaubaren Flachen sind Garagen, Carports und
tiberdachte Stellpldtze, sonstige unter A 8. nicht genannte, allgemein zuldssige, untergeord-
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nete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO und bauliche Anla-
gen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandfldchen zul&ssig sind oder zugelassen wer-
den kénnen, nicht zuléssig.

In den nicht mit 'A' gekennzeichneten nicht Uberbaubaren Flachen sind Garagen nur in Verbin-
dung mit einem der Garagentortffnung unmittelbar angrenzend vorgelagerten Stellplatz zulés-
sig.

Garagen sind generell nur zuldssig, wenn zwischen Verkehrsflache und Garageneinfahrt ein
Abstand von 5,00 m eingehalten wird. Die Zufahrt ist in einer Breite von mindestens 3,00 m
herzustellen.

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

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

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Innerhalb der mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzten Flache wird der Gemein-
de ein Leitungsrecht fiir die Anlage einer Versickerungsmulde und ein Gehrecht fur die Versor-
gung der Mulde eingerdumt.

Erhaltung und Anpflanzung von Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB})

Die vorhandenen Baume, Straucher und Hecken sind langfristig zu erhalten und zu pflegen.
Entlang seitlicher und riickwértiger unbebauter Grenzen und entlang seitlicher Grenzen zu &f-
fentlichen Verkehrsflachen der kiinftigen Baugrundstiicke sind Hecken anzupflanzen, zu pfle-
gen und in einer Mindesthdhe von ca. 1,20 m zu erhalten und ggf. nachzupflanzen.

Es ist die Pflanzenart 'Fagus sylvatica' (Rotbuche), das Pflanzgut in 2-fach verpflanzter Quali-
t4dt ohne Ballen in einer Gréfde von 60 - 100 cm oder gleichwertige Forstware zu verwenden.
Je Ifdm. sind 4 - 5 Stlick einreihig anzupflanzen.

Innerhalb der mit WA 1 gekennzeichneten Allgemeinen Wohngebiete ist pro Baugrundstiick
ein hoch- oder halbstdmmiger Obstbaum standortgerechter Art und eigener Wahl anzupflan-
zen, zu pflegen und zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

Die AnpflanzungsmaRnahmen unter A 9.2 und A 9.3 dieser textlichen Festsetzungen sind spé-
testens ein Jahr nach dem Zeitpunkt der Bezugsfertigkeit des Wohngeb&udes abzuschliefen.
Die Vorgartenbereiche zwischen vorderer Geb&dudeflucht und StralRenverkehrsfléche sind zu
mindestens 50 % der Flache zu begriinen und zu bepflanzen.

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

Fassadengestaltung

Doppelhduser 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 - 38°

Fur Garagen, untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 BauNVO ist
eine Dachneigung von 0 - 45° zuldssig.

Geneigte Dachflachen sind in den Farben grau-anthrazit bis schwarz oder dunkelbraun (ent-
sprechend RAL 7015, 7016, 7024, 7031, 8014, 8017, 8019 oder 8028) einzudecken. Glasierte
Dacheindeckungen sind mit Ausnahme von mattglasierten Eindeckungen unzuléssig.
Dachneigung, Dachform, Trauf- und Firsth6hen und Dachgauben sind innerhalb eines Doppel-
hauses als gestalterische Einheit auszubilden.

Dachaufbauten -

Dachgauben sind nur bei baulichen Anlagen mit einem Vollgeschoss zuldssig. Die Summe
ihrer Ansichtslédngen auf einer Gebéudeseite darf 50 % der betreffenden Geb&udelénge nicht
tiberschreiten. Gauben missen 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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Abb. 8 Abb. 9

Einfriedungen

Einfriedungen zwischen Vorgartenbereichen und offentlichen Verkehrsfldchen sind nur als
Holzz4une zuléssig, die eine Héhe von 0,80m nicht tiberschreiten dlrfen.
Grundstiickseinfriedungen entlang des GFL-Rechtes sind nur mit Anpflanzungen gemé&s A 9.2
vorzusehen.

An allen Ubrigen Grundstiicksgrenzen sind Einfriedungen als Béschungsmauern bis zu 0,20 m
Uber bergseitiger nattirlicher Geldndehthe zugelassen.

Einfriedungen, soweit bauliche Anlagen, sind entlang der tibrigen Grundstlicksgrenzen nur als
Holz- oder Maschendrahtzaun, der eine Héhe von 1,50 m nicht Uberschreitet, zuldssig. Die
Ziune kénnen mit den Anpflanzungen gemaR A 9.2 kombiniert werden.

Stutzmauern und Béschungen

Stitzmauern zum Ausgleich von Geldndehéhenunterschieden dlrfen eine Héhe von 1,00 m
nicht tiberschreiten.

Bdschungen diirfen nicht steiler sein als 1:3. Ausnahmsweise kann das zul&ssige Béschungs-
verhalinis auf 1:2 erhtht werden, wenn dadurch erreicht wird, dass die erforderliche Béschung
auf dem jeweiligen Baugrundstiick angelegt werden kann.

HINWEISE

Bodendenkmalpflege

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

Kampfmittelrdumung

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

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

Grundstiicksentwisserung

Es dirrfen keine dauerhaften Hausdrainagen betrieben werden.

Baugrund

Keller und Griindungen miussen entsprechend der Grund- und Schichtwasserverhélinisse ge-
plant und ausgefiihrt werden.

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

Sonstige Planzeichen

Rechtsgrundlagen

Planverfahren

_‘QFL_“ Mit Geh- und Leitungsrechten zu
Allgemeines Wohngebiet | —TT—~~ belastende Flache
siehe textl. Festsetzungen mmmmmm  Orenze des raumlichen
unter A 9. Geltungsbereiches
LEREs - Abgrenzung unterschiedlicher
Z:I:Z:Z:ffﬁ:ﬁ:ﬁ:l:ﬂ Vorganenbareich e Mafie der baulichen Nutzung
- Firstrichtung
———————— Vorschlag Parzellierung
Mass der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB und §§ 16 bis 21 der BauNVO)
Grundflache als Hochstmald mit
GR 180 Flachenangabe in gm
Geschossflache als Hochstmalk
GF 360 mit FlAchenangabe in gm
T Zahl der Vollgeschosse als
Hochstgrenze
Bauweise, Baulinie, Baugrenze Bestand
(§ 9 Abs.1 Nr.2 und §§ 22, 23 der BauNVO)
Wohngebéude mit
offene Bauweise; nur Einzel- 28 Hausnummer
und Doppelh&user zuléssig
b4 Wirtschaftsgebéude
———— Baugrenze
Parzellengrenzen Bestand
2042 Flurstiicksnummern
“,l‘—'"\
i =) Baumbestand
L
T, Boschungen
+411.22 Geléndehthen

Verkehrsfldchen
(§ 9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

Verkehrsflaiche besonderer
Zweckbestimmung

Zweckbestimmung verkehrs-
beruhigter Bereich

StralRenbegrenzungslinie

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

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grund-
stlicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. | 8. 132), zuletzt geéndert durch Art. 2 des
Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | 8. 1548).

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

Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-West-
falen (GO NRW) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 14.07.1994 (GV NRW 8. 666), zuletzt
ge#ndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 19.12.2013
(GV NRW S. 878).

Verordnung fur 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).

Der iLcler Ge_m\einde Roetgen hat in seiner Sitzung
am <990, st lligemaR § 2 Abs. 1 BauGB
beschlossen, diesen Bebauungsplan aufzustellen.

r Aufstellungsbeschluss, wurde in der Zeit vom
/%%}l&Jl{ bis ih'“fa durch Aushang

offentlich bekannt gemacht.

Roetgen, den AX. S Lo 1T

Satz 1 BauGB wurde in der Zeit vom ....ccccccivienniie
0] SR durchgefiihrt. @leichzeitig wurden
elange gemal § 4

.................................

rgermeister

Der Ra&ger Gemeinde Roetgen hat in seiner Sitzung
am &4, oDl Yy beschlossen, den Entwurf dieses
Bebauungsplanes oOffentlich auszulegen. Daraufhin

at der Bebauungsplanentwurf in der Zeit vom
EoRLa Y1 Y

45, A8 ad 2 pis oA AL sAligem. § 3 Abs. 2

BauGB offentlich ausgelegen. Zeitgleich erfolgte die
Beteiligung der Tréger 6ffentlicher Belange gem. § 4
Abs. 2 BauGB.

Roetgen, den ,/{‘? Q‘?'é‘gi @

oo
Buirgermeister

Planverfasser

Der Rat der Gemeinde Roetgen hat di%Fe;ba ungs-
plandnderung in seiner Sitzung am NM.Ha0N00

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

Aachen, den
...... ik il
Planer

als Satzung beschlossen. Der Satzungsbeschluss ist

gem. §10 Abs, 3_BauGB durch Aushang_in der Zeit
vom G%JQ«?%BJ@SVWQ ....... AL offentlich

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