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i‘ Die Planinierlage dieses Bebauungsplanes wurde in Ubereinstimmung mit dem Liegen-
. 1 . B - i ; : : : schaflskataster angefertigt. Die geometrische Eindeuligkeit der Planung wird bescheinigt.
Fr Garagen und Stellpléitzen mit ihren Zufahrien ist eine Uberschreitung der Nach der Pflanzung ist eine mindestens dreijabrige Anwuchspflege zu gewahrleisten. £in Rickschnitt ist nur bei den Buchenhecken im orisiiblichen Maf unter Beachtung Dachgestaltung
Planzeichenerkldrung Textliche Festsetzungen und Hinweise zulissigen Grundflachen um bis zu 50 vom Hundert pro Baufenster zu;agmg, Fuhrt die innerhaib dieser Zeit abgestorbene Exemplare sind nachzupfianzen. Die der Frist nach § 64 Abs. 1 Ziffer 2 LG NW zuléssig. Innerhalb der Teilllache A ist es Geneigle Décher sind in Ziegel, Betondachsteinen ader Schiefer in den Farben Die Vervielfattigung und Eintragung der Planung ist zur Veroffentlichung freigegeben.
1. Artder baulichen Nutzing 7. Griinfidchen Einhaltung der Grenzen zu einer wesentlichen Erschwerung der Grundstiicksnutzung Kompensationsmafinahmen sind spatestens 12 Monale nach Rechiskraft des

- Reine Wohngebiete

2 Wo héchstzulassige Zahi der Wohnungen pro Baufenster

Allgemeine Wohngebiete

2. MaB der baulichen Nutzung

z.B.
GR max. Grundflache als Héchstmal
170m?

i Zahi der Voligeschosse als Hochstmag

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Offene Bauweise

B\ /e,

nur Einzethduser / Einzel- und Doppelhduser zuldssig

Baugrenze

4. Verkehrsflichen

StraRenverkehrsfidchen

Stralkenbegrenzungslinie

Verkehrsfiachen besonderer Zweckbestimmung - Fullweg

Fiir die Flurstiicke 1 und 38, Flur 5 ist Anliegerverkehr zur
Erschliefung der Flurstiicke 110 und 111 zulidssig

5. Flichen fiir Versorgungsanlagen, fir die Abfallentsorgung
und Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen

Flachen flr Versorgungsanlagen, fir die Abfallentsorgung
und Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen

O Elektrizitat

6. Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

oberirdisch

- Prvate Granidchen

8. Wasserflichen und Flichen fiir die Wasserwirtschaft, den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses

NN Gewéasser (nicht eingemessen}

9. Flichen fiir die Landwirtschaft und Waid

- Flachen fiir die Landwirtschaft - Grinland

10. Planungen, Nutzungsregelungen, Manahmen und Flichen fiir MaBnahmen

zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

[

AM1 Bezeichnung der Ausgleichsmafinahmen

und Entwicklung von Natur und Landschaft

VM1 Bezeichnung der Vermeidungsmalinahmen

by
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Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen
und fur die Erhaltung von Baumen, Stréuchern und sonstigen
Bepflanzungen, sowie von Gewéssem

- Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekien im Sinne
¥ des Naturschutzrechtes

HE R R

®
RE

Landschaftsschutzgebiet
Biotopschutz gem. §62 LG NW

Teilflache "A” und deren Geltungsbereich
mit besonderen Textlichen Festsetzungen

11. Sonstige Planzeichen

L-ni

it

Grenze des raumiichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes

Umgrenzung der Fidchen fur Vorkehrungen zum Schutz
vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Larmpegelbereich IV bzw. V gemaf DIN 4106

Umgrenzung von Flachen fur MaBnahmen zum Schulz, zur Pllege

Textliche Festsetzungen

1 Art der baulichea Nutzung (§ 9 (1) Ziff. 1 BauGB)
1.1 Reines Wohngebiet (§ 3 BauNVO)

Zuléissig sind }
« Wohngebiude. 1

Ausnahmsweise zuldssig slnd
s kieine Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

Unzulassig sind

« Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen
Bedarfs fir die Bewohner des Gebietes dienen,

« Anlagen fiir soziale Zwacke sowie den Bedirnissen der Bewohner des Gebiets
dienende Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitiiche und sportliche Zwecke

1.2  Aligemeines Wohngehbiet (§ 4 BauNVO)

Zulassig sind

= Wohngebéude,

e die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbelriebe.

Ausnahmsweise zuldssig sind
« Anlagen for kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportlliche Zwecke,
» kleine Belriebe des Beterbergungsgewerbes,

Unzuldssig sind

« sonstige nicht stbmndesewemehemhe
= Aniagen fir Verwallungen,

+ OGartenbaubetriebe,

e Tankstellen. t

i
2 Maf der baulichzn Nutzung (§ 9 (1) Ziff. 1 und § 9 (3) BauGB)
Hohe baulicher Anlagen (§ 16 (2) BauNVO)

Die Héchslgrenzen der Gebaude werden wie folgt festgesetzt:
« Erdgeschossfullbodenhthe: 0,50 m
» Firsthéhe: 10,00m

Die Hohen sind zu messen zwischen dem Schnittpunkt der Auflenwand mit der
Dachhaut (Traufhthe) bzw. der Oberkante First (Firsthdhe) und der jewells hdchsten,
an das Grundstiick angr den Oberkante der mittig vor dem Grundstiick liegenden
Straflenverkehrsfidche. Bei Eckgrundstiicken ist zur Hohenermittiung der Schnittpunkt
der Stmaenbegrenzungsli{ heranzuziehen.

3 Bauweise, Baulli:ﬂen, Baugrenzen (§ 9 (1) Ziff. 2 BauGB)

Zulissige Grundfidchen (§ 19 BauNVO)

Eine Uberschreitung der z #lissigen Grundfiachen gem. § 19 Abs. 4 Salz 2 BauNVO
durch die Grundflidchen von

» Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
« baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflidche,
durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird

(§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO) ist nicht zulassig.

und einer ungewoliten Harte ist eine Uberschreitung in geringfigigem Ausmaf
ausnahmsweise zuldssig.

Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 23 BauNVO)

Die Errichtung von Garagen, Carports und Nebenanlagen - mit Ausnahme von
Zufahrten zu Gebéauden, Garagen oder Carports - ist gem. § 12 Abs. 6 BauNVO nur
innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Genehmigungsfreie
Nebenanlagen in Form von Gebliuden aufier Garagen sind im Wohngebiet (WR, WA)
auferhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfiichen bis zu einer Grundfiache von 15 m?
ausnahmsweise zwischen der hinteren Grundsticksgrenze und der riickwértigen
Baugrenze zulissig. Bei Gebauden auf Eckgrundstilcken wird als rickwartige
Baugrenze die gegeniiber der HauplerschiieBung liegende Gebdudeseite definiert. Zu
seitlichen Verkehrsfldchen ist ein Abstand van 1 m einzuhalten und eine Abpflanzung
mit Steduchem oder Kletterpfianzen erforderlich. Auderhalb der Gberbaubaren
Grundstiicksflache sind auf einer Teilfliche Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelleinwirkungen ausnahmsweise zuléssig (siehe Ziffer 8.1).

4 Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 (1) Ziff. 11 BauGB)

Ein Ausbau der Fuwege ist nur mit wassergebundener Decke sowie unter
Beriicksichtigung des vorhandenen Geholzbestandes zuldssig. Uber die Flurstiicke 38
und 41 Flur 5 ist ausnahmsweise die verkehrliche Erschliefung der vorhandenen
Gebaude Withelmstrafle Nr. 78 und Wilhelmsirale Nr. 85 zuldssig.

5 Grundstiicksentwiisserung (§ 9 (1) Ziff. 14 BauGB)

Zur Vermeidung von Hochwasserspitzen im Bereich der Vicht wird die Anlage ven
Zisternen auf den Grundstiicken festgesetzt, um das unverschmultzte
Niederschlagswasser der Dachfldchen zuriick zu halten. Das gesammelte Wasser
kann als Brauchwasser genutzt oder gedrosselt in die Wegeseitengriben abgeleitet
werden.

Die unbelasteten Niederschiagswésser von Terrassen und anderen versiegeiten
Flachen sind in die straBenbegleitenden Wegeseitengraben bzw. Gewésser zu leiten.
Die verschmutzten Niederschlagswisser von Straflen und Holflachen sind in die
Kanafisation zu leiten.

6 Planungen, Nutzungsregelungen, Malnahmen und Flachen fir
MaBinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

6.1 Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Natur
und Landschaft (§ 9 (1) Ziff. 20 BauGB)

Anpflanzungen heimischer Baumhecken {(AM1 bis AM3)

Auf den gekennzeichneten Flichen sind dichie, bodenstandige Baumhecken aus
Baum- und Strauchatten mit einer Pllanzbreite von mindestens 2,5 m anzupflanzen.
Es sind Arten der nachfolgen Liste zu verwenden:

Baume 1. u. 2, Ordnung : Straucher
Carpinus betulus Hainbuche Crataegus monagyna ; Eingriffiger Weildom
Fagus sylvatica Rotbuche Corylus avallana Haselnuss
Quercus petraga Traubeneiche Frangula alnus Faulbaum
Sorbus aucuparia | Eberesche Salix caprea Salweide

Die Pflanzdichte ist mit einer Pflanze pro 1,5 m? anzusetzen. Als Mindestpflanzqualitat
sollen Heister 2xv mB, H 1256-150, Sirducher 2xv mB oder vergleichbare Qualitaten
verwendet werden.

Bebauungsplans umzusetzen. Die Bepflanzung ist fachgerecht anzulegen, dauerhaft
zu erhalten und vor Verbiss zu schiitzen.

Aufforstung eines Laubwaldes und Anlage eines Waldrandes {AM4)

Die gekennzeichneter Flidche ist mit heimischen Laubgehdizen (Eichen [ Quercus robur,
Quercus pelraea), Buchen, [Fagus sylvatica], Birken [Betula pendula]) aufzuforsten.
Als Abschiuss ist im Stiden der Flache ein 5 Meter breiter Waldmantel aus heimischen
Straucharten (Bergholunder { Sambucus racemosal, Salweide [Salix caprea], Hasel
[Corylus avellana), Eingriffliger Weiliddom [Crataegus monogynal) anzulegen. Dem
Strauchsaum vorgelagert ist ein mindestens 3 Meter breiter extensiv gepflegter
Staudensaum ohne Einsaat zu belassen.

Die Pflanzdichte ist mit einer Planze pro 1,5 m 7 anzusetzen. Als Mindestpflanzqualitat
sollten verpflanzte Heister oder verpflanzte Stréucher oder vergleichbare Qualitaten
verwendel werden.

Nach der Pflanzung ist eine mindestens dreijahrige Anwuchspflege zu gewdhrleisten.
Innerhalb dieser Zeit abgestorbene Exemplare sind nachzupflanzen. Die
KompensationsmaBinahmen sind spatestens 12 Monale nach Rechtskraft des
Bebauungsplans umzuseizen. Die Bepflanzung ist fachgerecht anzulegen, dauerhaft
zu erhalten und vor Verbiss zu schiltzen.

Schutz und Pflege von feuchten Griinlandflachen (VM1, VM2, VM3)

Die feuchten Griinlandfiéchen sind extensiv als Mahweide oder Mahwiese zu nutzen.
Die Vorschriften des Landschaftsplans IV werden fir die auRerhalb des
Landschaftsschutzgebietes liegenden Griinlandfiachen tibernommen: Einmalige Mahd
pro Jahr ab 1. Juli und Entfernung des Méhguts oder extensive Beweidung (Jungvieh
vom 1. Mérz bis 1. Juli mit max. 2 Grofvieheinheiten (GVE) pro Hektar: ab 1. Juli mit
max. 3 GVE pro Hektar oder Schafbeweidung). Der Einsalz chemischer oder
synthetischer Diinger- und Spritzmittel sind verboten.

Externe Kompensation

Zur Kompensation der durch den Bebauungsplan verursachten Eingriffe sind
auflerhalb des Plangebietes im Gemeindewald Roetgen Ausgleichsmafinahmen auf
der Grundlage des 'Landschafispiegerischen Konzeptes Rakkeschwiesen' im Wert
von 280.396 Punkten (gem. Froelich + Sporbeck) umzusetzen. Die Mainahme ist liber
das Okokonto der Gemeinde abzubuchen,

6.2 Flichen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung
von Biumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen,
sowie von Gewissern (§ 9 (1) Ziff. 25b BauGB)

Alle Hecken und Geholzbestdnde aus heimischen Laubgehéizen und Eiben sowie
einzeln stehende heimische Laubbdume sind daverhaft zu erhalten und zu pflegen
sowie ggl. zu ergénzen. Es ist verboten, diese Baume, Hecken und Gehdlzbestinde
zu entfernen, zu beschadigen, zu beeintrachtigen oder in ihrer typischen
Erscheinungsform wesentlich zu verandem. Bei Ausfall bzw. Verlust ist mit
gleichartigen Geholzen nachzupfhianzen.

6.3 Schutzgebiete und Schutzobjekte im Sinne des Naturschutzrechtes

Die im Landschaftsplan IV Stolberg / Roetgen festgesetzien Mafinahmen und Auflagen
fur das Landschaftsschutzgebiet bleiben unverandert gitig.

6.4 Teilfliche A

In der Teilflache A sind alle Baume und Hecken in ihrer typischen Erscheinungsform zu
erhalten. Als Hecken gelten dberwiegend in Zeilenform gewachsene Gehélzstreifen.
Alle Mafinahmen, die zu einer Zerstirung oder Beschadigung der Baume und Hecken
fuhren, sind verboten.

ausnahmsweise zuldssig, eine Zufahrt in einer Breite von 4 m pro Wohngebéude
anzulegen. Ausnahmsweise zuldssig sind im Sffentlichen Stralenraum
Ausweichbuchten, die aus wassergebundenem Material hergestelit werden.

Garagen und alle sonstigen untergeordneten Nebenanlagen und Einrichtungen, soweit
sie in Abstandsflichen nach BauO NW zuléssig sind oder zugelassen werden kénnen,
sind nicht zulassig.

7 Sonstige Planzeichen

7.1 Umgrenzung von Flichen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor
schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des BimSchG
(§ 9 (1) Ziff. 24 BauGB)

innerhalb der umgrenzien Flichen sind bauliche Anlagen zum aktiven Schalischutz
(bspw. Wall, Schallschutzwand) ausnahmsweise auch aulerhalb der Gherbaubaren
Fldchen bis zu einer Hohe von 3 m ab OK zulidssig.

An Gebiudefronten, die an den durch Schrigschraffur gekennzeichneten Baugrenzen,
parallel zu diesen oder in einem Winkel von 90° schrég zu diesen stehen, sind bei
Neu-, Um- und Anbauten folgende passive MaRnahmen zum Schulz gegen
Verkehrstirm zu treffen.

Nach aullen abschfieRende Bauteile von Aufenthalisraumen (§ 48 BauO NRW) sind so
auszufithren, dass sie folgende Schallddmmmalie aufweisen:

Erforderliche Schalldamm-MaRe fiir Aufenthaltsriume in Wohnungen

_ mafigeblicher Aulten- eff, R'wrwes des
i, Ssnaicue) Larmpegel in db(A) Auenbauteils in db
v 66 - 70 40
v 71 -75 45

{Quelle: Auszug der DIN 4109, Tab. 8 Anforderungen an die Luftschalidammung von
AuBenbauteilen (giltig fr ein Verhaltnis S i) / S6=0,6), Nov. ‘89, Deutsches Institut fir
Normiung e, V. ~ DIN)

Das erorderliche Schalldamm-Maf fiir Fenster ist im bauaufsichiiichen Verfahren in
Abhangigkeit von den Flachenverhaltnissen Wand / Fenster, der tatséchlichen
Dammung der Aufienwand und der Nutzung des Raumes zu berechnen und
nachzuweisern.
Bei Wohnriumen, die nur Fenster zu Fassaden mit einer Larmbelastung entsprechend
dem Larmpagelbereich IV oder V besitzen, ist fiir eine ausreichende Beltftung {d.h. 1-
bis 2-fachar Luftwechsel/Std.) der Aufenthaltsrdume bei geschiossenen Fenstern und
Tiiren zu sorgen. Dabei ist zu gewdhrleisten, dass die durch die
SchallschutzmaRnahmen erzielte Larmdammung nicht beeintrachtigt wird,
Bauvorhaben innerhalb der umgrenzten Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor
schadiichen Umwelteinwirkungen bedirfen der Baugenehmigung mit Nachweis zur
Einhaltung der im Bebauungsplan festgesetzten innenpegel. Ein Freistellungsverfahren
nach § 67 BauQ NW ist ausgeschlossen.
Ansonsten gilt Larmpegelbereich Il (maBgeblicher AuBenlarmpege! 61 - 65 dB(A), erl
‘wies des Aufdenbauteils > 35 dB) als Mindestanforderung fur alle Fassaden.

8 Ortliche Bauvorschriften
Fassadengestaltung

Doppelhauser sind als konstruktive und gestalterische Einheil bezlglich Material und
Farbe auszubilden.

grau-anthrazit oder rolbraun einzudecken. Dachneigung, Dachform, Trauf- und
Firsththen sind innerhalb eines Doppelhauses einheitlich vorzunehmen.
Antagen zur aktiven Sonnenenergienutzung sind zuldssig.

Dachaufbauten

Zwerchhauser und Zwerchgiebel sind nur zuldssig, wenn die Summe al ihrer
Ansichtslangen auf einer Geb#udeseite 40 % der betreffenden Gebaudelange nicht
tberschreitet.

Dachgauben und sonstige Dachaufbauten sind nur zulassig, wenn die Summe all ihrer
Ansichtsldngen auf einer Gebaudeseite 50 % der betreffenden Gebaudelidnge nicht
(iberschreitet. Sie miissen von der Giebelseite, vom First {vertikal gemessen) und
untereinander einen Abstand von mindestens 1,25 m einhalten, Sie sind mindestens
0,30 m von der Hausfrant zuriickzusetzen.

Einfriedungen
Einfriedungen sind als Zaune oder als geschnittene bzw. freiwachsende Hecken gem.
Pflanzliste auszufihren.

Freiflachen
Steliplitze, Zufahrten und ErschlieBungswege sind mit einem versickerungsfahigen
Oberflachenmaterial zu befestigen.

Hinweise

Denkmaischutz

im Plangebiet ist kein onsfestes Bodendenkmal bekannt, Da im Gemeindegebiet
Hinweise zu archiologischen Fundstellen von der Vorgeschichte bis zur Neuzeit
vortiegen, ist bei archdologischen Bodenfunden oder Befunden die Gemeinde sowie
das Rheinische Amt fir Bodendenkmalpfiege gem. §§ 15 und 16 Denkmalschutz-
gesetz NW zu informieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unveréindert
zu erhalten.

Heckenpflanzungen

Es wird empfohlen, alle Bereiche in der Teilflache A, wo bisher keine Hecken wachsen,
durch Heckenanpflanzungen zu ergénzen. Hierbei sind heimische Baumarten {vgl.
Pflanzliste Ausgleichsmanahmen AM1 - AM3) zu verwenden. Die neu gepfllanzten
Hecken kénnen als geschnittene oder als freiwachsende Hecke ausgebildet werden.
Die Anlage der Zufahrten solite unter gréfitméglicher Schonung der Hecken und
Einzelbdume erfolgen.

Baugrund
Aufgrund des hoch anstehenden Grundwassers sind bei der Planung ven

tiefgrindenden Bauwerken entsprechend bauliche Mafinahmen zum Schutz vor
hohem Grundwasser zu beriicksichtigen.

AZ:
Kaia&tep- mﬁ Vmsssungsam Kreis Aachen
Aachen, .

Der Aufsteliungsbeschiuss vom 30.03.2004 gemi § 2 (1) Satz 1 BauG8 des Rates der
Gemeinde Roetgen ist gemal § 2 (1) Satz 1 HauGB ortstiblich bekanntgemacht warden.

Der Blrgermeister

-

7

Nach ertsiiblicher Bekanntmachung wurde die frithzeitige Belelligung der Offienthichkeit
gemah § 3 (1) BauGB vom 25.01.2005 bis 26.03.2006 sowie der Behdrden und sonstigen

Trager offentiicher Befange gem. § 4 (1) BauGB vom 25.01.2005 bis 28.02.2005 durchgefiit.

Oer Birgermeister

s

L4

Nach ortstiblicher Bekanmtmachung ist der Plan mit Begrindung gemat § 3 (2) BauGB in
der Zeil vom 09.12 2005 bis 09.01,2006 dffentlich ausgelegl worden.

Der Blirgerme:

Roetgen, 7 A CF e

P

L i [ 4

Nach ortstblicher Bekannimachung ist der Plan mit Begrandung geméi § 3 (2) BauGB in
der Zeil vom 25.09.2006 bis 08.10.2006 in Teilen emeut dffentlich ausgelegt worden.

Der Burgenneister

-

Roetgen, <L AL is

-~

Der Rat der Gemeinde Roetgen hat diesen Bebauungsplan gemat § 10 (1) BauGB LV.m.
§ 7 Abs. 1 der Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen am  19.12.2006 als
Satzung beschiossen,

Der Burgermeisier

Roetgen, A&, A« OF

GEMEINDE ROETGEN

Bebauungsplan Nr. 22 Willemslagerweg
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