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(inkl. 3. Anderung)

1 Artder baulichen Nutzung (§ 9 (1) Zifl. 1 BauGB)
14 Reines Wohngebiet (§ 3 BauNVO)

Zulsssig sind
 Wohngebaude.

Ausnahmsweise zulassig sin
 Keine Betriebe des. Behemergungsgewerbes

Unzulzssig sind

o Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fur die
Bewohner des Gebletes dienen,

o Anlagen fur saziale Zwecke sowie den Bedurnissen der Bewohner des Gebiets dienende
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitiiche und sportiiche Zwecke

1.2 Aligemeines Wohngeblet (§ 4 BauNvO)

Zulassig sind

o Wohngebude,

o die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht storende Handwerksbetriebe.

Ausnahmsweise zulassig sind

o Anlagen fur kirchiiche, kulturelle, scziale, gesundhetiiche und sportiche Zwecke,

« Kieine Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

Unzulassig sind

« sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
« Anlagen fur Verwaltungen,

« Gartenbaubetrisbe,

« Tankstellen.

1.3 Anzahl der Wohnungen (§ 9 (1) Zift. 6 BauGB)

In einem Wohngebzude sind maximal 2 Wohnungen zuldssig.

2 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Ziff. 1 und § 9 (3) BauGB)
Hhe baullcher Anlagen (§ 16 (2) BauNVO)

Die Hechstgrenzen der Gebzude werden wie folgt festgesetzt:

« ErdgeschossfuRbodenhthe: 0,50 m

« Firsthohe: 10,00 m

Die Hohen sind zu messen zwischen dem Schnittpunkt der Auienwand mit der Dachhaut
(Traufhthe) bzw. der Oberkante First (Firsthahe) und der jeweils hchisten, an das Grundsttick

Schutz und Pflege von feuchten Griinlandfiéichen (M1, VM2, VM3)
Die feuchten Grinlandilichen sind extensiy als Mahweide oder Mahwiese zu nutzen.
Vorschrifien des Landschatftsplans IV werden fur die auerhalb des Lanaschansmuugememe;
liegenden Grinlandflichen Gbermommen: Einmalige Mahd pro Jahr ab 1. Juli und Entfernung des
Mahguts oder extensive Beweidung (Jungvieh vom 1. Mzrz bis 1. Jull mit max. 2 Grofvieh-
einheiten (GVE) pro Hektar; ab 1. Juli mit max. 3 GVE pro Hekiar oder Schafbeweidung). Der
Einsatz chemischer oder synthetischer Diinger- und Spritzmittel sind verboten.
Externe AusgleichsmaGnahmen der 3. Anderung
Das durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 22 verursachte Ausgleichserforderis von
369 Wertpuriien gom. Froslich & Sporbeck wird den Wertpukion der Ausgleichsmaltnahme
bgezagen. Die Abrechnung erfolgt iber
das Okokonto der Germeinde Rostgen und wird der Ausgleichsfiiche Rakkeschwisserr, Flur 5,
Flursilick 205 und 206 antelig zugeordnt, Die Durchflhung der MatinaFimen erfolgt nach den
Vorgaben des Konzepts (BKR Aachen, 2006).

6.2 Fldchen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen,
d sonstigen sowie von

(§ 9 (1) Ziff. 25b BauGB)

Alle Heoken und Gehizbestande aus heimischen Laubgehslzen und Eiben sowie einzeln
stehende heimische Laubbume sind dauerhaft zu erhalten und zu plegen sowie ggf. zu
erganzen. Es ist verboten, diese Baume, Hecken und Geholzbestinde zu entfemen, zu
beschadigen, zu beeintréchtigen oder in inrer typischen Erscheinungsform wesentlich zu
verandem. Bei Ausfall bzw. Verlust ist mit gleichartigen Geholzen nachzupflanzen.

6.3 iste und jekte im Sinne des

Die im Landschaftsplan IV Stolberg / Roetgen festgesetzten Manahmen und Auflagen fiir das
L blelben i

6.4 Teilflache A

In der Taumauha A sind alle Bsume und Hecken in ihrer typischen Erschemungﬂnrm e arhanen
Als Hecken gett in Zeilenform

2u elner stﬂmng oder Beschadigung der Baume und Hecken fuhren, sind vemn(en.

Ein Rilckschnitt ist nur bei den Buchenhecken im ortstiblichen Mafs unter Beachtung der Frist
nach § 64 Abs. 1 Ziffer 2LG NW zuléssig. Innerhalb der Teillache A ist es ausnahmsweise
zuléssig, eine Zufahrt in einer Brefte von 4 m pro Wohngebzude sr\zulagnn Ausnahmsweise
2ulssig sind im Sffentichen die

Material hergestellt wemsn

Garagen und alle sonstiger und sowelt sie in
Abstandsfiachen nach Bau0 N/ 2uléssig sind oder zuga\assen werden kannen, sind nicht
2uléssig.

7  Sonstige Planzeichen

n Flachen fii

angrenzenden Oberkante der mitig vor dem Grundstick liegenden Bel
istzur der Schnitipunkt der

heranzuziehen.

3 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 (1) Ziff. 2 BauGB)

Zulissige Grundfldchen (§ 19 BauNVO)
Eine Uberschreitung der zulassigen Grundflachen gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO durch die
Grundféchen von

« Nebenarlagen im Sinne des § 14 BauNVO

« baulichen Anlagen unterhalo
unterbaut wird

durch die das

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

Fiir Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten ist eine Uberschreitung der zuléssigen
Grundifchen um bis zu 50 vom Hundert pro Baufenster zulzssig. Fuhrt die Einhaltung der
Grenzen zu einer der und einer ungewollten
Hérte ist eine ( in gerir i Ausmal

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 23 BauNVO)
Die Errichtung von Garagen, Carports und Nebenanlagen - mit Ausnahme von Zufahrten zu
Gebauden, Garagen oder Carports - ist gem. § 12 Abs. & BauNVO nur innerhalb der
Ulassig in Form von
Gebauden auer Garagen sind im Wohngebiet (WR, WA) auBierhalb der berbaubarer
Grundstlcksflachen bis zu einer Grundfldche von 15 m ausnahmsweise leschen Serinteren
und der Bei Gebuden

5] im Schu
Umw-lhmwllkungon im Sinne des BimSchG (§ 9 (1) 2if. 24 BauGB)

Innerhalb der umgrenzten Flachen sind bauliche Anlagen zum akiiven Schallschutz (bspw. Wall
ich auBerhalb der Flichen bis zu einer Hohe

von 3 m ab OK zulassig.
An die an den durch Baugrenzen, parallel zu
diesen oder in einem Winkel von 90° schrag zu diesen stehen, sind bei Nev-, Um- und Anbauten
folgende passive Manahmen zum Schutz gegen Verkehrslarm 2u treffen.

Nach aulien abschiiefende Bauteile von Aufenthaltsraumen (§ 48 BauO NRW) sind so
auszufihren, dass sie folgende Schallddmmmate aufweisen:

Planzeichenerkldrung

1. Art der baulichen Nutzung

[wR ] o viomgas

2Wo hischstzulgssige Zahl der Wohnungen
in Wohngebauden

2. Mak der baulichen Nutzung

GRMax.  Grundfiache als Hchstmas

300m’
1 Zah der Vollgeschosse als Hichstmatt

Bauweise, Baullnlen, Baugrenzen

[ Offene Bauweise
A nur Einzelhguser zuldssig
mmmm  Baugrenze

9. Flichen fir die Landwirtschaft und Wald

- Flichen fr die Landwirtschaft - Granland

10, Planungen, Nutzungsregelungen, Mainzhmen und
ir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und
2ur Enm:klung von Natur und Landschaft

3

Umgrenzung von Flichen fur MaGnahmen
2um Schutz, zur Pllege und Entwicklung
von Natur und Landschaft

Umgrenzung von Fldchen mit Bindungen

At Bezeichnung der Ausgleichsmatnahmen
for Bepflanzungen und fir die Erhaltung
von Baumen, Strauchern und sonstigen

m Bepfianzungen, sowie von Gewassern
Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutz-
objekten im Sinne des Naturschutzrechtes

@ Landschaftsschutzgebiet

11. Sonstige Planzeichen

Teilfiche *A" und deren Geltungsbereich
mit besondaren Textlichen Fostsetzungen

Grenze des raumiichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes

Grenze des von der Anderung der
Planzeichnung betroffenen Teilbereichs

nalldamm-Mate for in Wohnungen
" maRgeblicher AuRen- erf. R'wses des.
Larnpegelisrsict Larmpegel in db(A) Auenbauteils in db

W 66-70 w0

\Z 7 -75 45
(Quetl: Auszug , Tab. &
(gt fir ein Veraitnis Sav-r) / S5=0,8), Nov. '89, Deutsches Institut fir Normung o.V. - DIN)
Das erforderlche Schalkdamm-Maf fir Fenster st im Vertahre

Wand / Fenster, der lichen Dammung der Seriemnt ond

der Nutzung des Raumes zu berechnen und nachzuweisen
Boi Wohmaumen, di nur Fenster2u Fassaden mil iter Lmilasung enteprechind der

als rickwartige e gegenuber liegende
definiert. Zu seitichen st ein Abstand von 1 m einzuhalten und
eine Abpflanzung mit Strauchem oder Kletterpflanzen erforderlich. Auerhalb der dberbaubaren
‘Grundstiicksfiache sind auf einer Teilflache Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen ausnahmsweise zuléssig (siehe Ziffer 7.1).

* i (§9 (1) Ziff. 11 BauGB)

Ein Ausbau der FuR @ sowie unter Berii des

oder V besitzen, it fur eine ausreichends Belufung (¢.h. - bs 2-facher
‘ Fenstern und Taren zu sorgen. Dabel
istzu gewahvlevslen dass e durch ol Schallsdwu(zmallnanmen erzielte Lérmdmmung nicht
beeintrachtigt wird.

umgrenzten Flachen far um Schutz vor schadlichen
L i bedurfen der igung mit Nachweis zur Einhaltung der im
Bebauungsplan festgesetzten Innenpegel

EIn Freistellungsverfahren nach § 67 BauO NW ist ausgeschiossen.
Ansonsten gilt "

61-65 dB(A), erf, Rwies des

vorhandenen Gehélxhe!'ﬁnds; 1ulass\§ Uber dls Flursmd(e 38 und 41 Flur 5 ist
die verkehrliche der Nr. 79 und
Wilhelmsrafie Nr. 85 zulssig.

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

Zur Vermaldung von Hochwasserspitzen im Bereich der Vicht wird die Anlage von Zisternen auf
stgesetzt, um das der Dachfizchen
xumd&xu haten. Das gssammelt Wasser kann sls Brauchwasser genuizt oder gedrasset n die
jeseitengraben abgeleitet werden.
D\e Unbelasteten Niederschlagswaisser von Tenassen und anderen versiegelten Flichen sind in

B als Mi fr alle Fassaden.
8  Ortliche Bauvorschriften

Fassadengestaltung
Doppelhauser sind o konstrukive und gestalterische Einheit beziiglich Material und Farbe
auszubilden.

Dachgestaltung
Geneigte Dechersind in Ziegel, r Schiefer in den Farb th
der robraun eudecken, Dacknelgung, Dachform, Trau. und Firsthohen sind innerfalb snes

U leiten. Di
N\edarschlagswa“er o Siaten und Hoflaehen sind n e Kanaisation 2 lsten

6 Planungen, Nutzungsregelungen, Mafinahmen und Flichen fiir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

6.1 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (§ 8 (1) Ziff. 20 BauGB)

Anpflanzungen heimischer Baumhecken (AM1 bis AM3)
Auf den gekennzeichneten Flachen sind dichte, bodenstandige Baumhecken aus Baum- und
Straucharten mit einer Pflanzbreite von mindestens 2,5 m anzupfianzen.

Anlagen 2ur akiiven Smnenenerglenu!zung sind zuldssig.

Dachaufbauten

Zwerchhuser und Zwerchgiebel sind nur zuléssig, wenn die Summe all ihrer Ansichtsiéngen auf
einer Gebaude: % der betreffenden Gebéudeldnge nicht Uberschreitet.

Dachgauben und sonstige Dachaufbauten sind nur zuléssig, wenn die Summe all irer
Ansichtsléingen auf einer Gebaudeseite 50 % der betreffenden Gebaudelange nicht Uberschretet.
Sie milssen von der Giebelseite, vom First (vertikal gemessen) und untereinander einen Abstand

rsutsarte BP_Nr 2 M, 110 ooo@;

,4:, AW

von mindestens 1,25 m einhalten. Sie sind mindestens 0,30 m von

Einfriedungen
Einfriedungen sind als Zaune oder als geschnittene bzw. freiwachsende Hecken gem. Pllanzliste
‘auszufuhren.

Es sind Arten der nachfolgen Liste zu verwenden: Freifiéich
B 1.v:2. Oining T Stelplitzs, Zufatten un:ﬁmge" sind mit einem
Carpinus betuius | Hainbushe, Crataegus monogyna | Eingrifiger WeiBdorn
Fagus sylvatica Rotbuche Corylus avellana Haselnuss Hinweise
Quercus petrasa | Traubeneiche Frangula ainus Faulbaum
| Sorbus ucuparia Eberssche Sally caprea Salweide Im Plangebiet st keln ortsfestes Bodendenkmal bekannt. Da im Gemeindegebiet Hmweme 2u

Die Pflanzdichte ist mit einer Pflanze pro 1,5 m? anzusstzen. Als

stellen von der Neuzelt vorliegen,
oder Befunden die Gemeinde sowie das. Rhalm:cns i or

Heister 2xv mB, H 125-150, Straucher 2xv mB oder vergleichbare Qualitaten verwendet werden.

Nach der Pflanzung st eine mindestens drefjahrige Anw\mhspﬂega 2u gewshrleisten. Innemalh
dieser Zeit sind Exemplare

Endendankmalpllegs gem. §§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NW zu inforr
Bodendenkmal und Fundstelle sind zunschst unverandert zu erhalten.

sptestens 12 Monate nach Rechtskraft des Eebauungsplans umzusetzen. Die Eepﬂanzung o
fachgerecht anzulegen, dauerhaft zu erhalten und vor Verbiss zu schitzen.

Aufforstung eines Laubwaldes und Anlage eines Waldrandes (AN4)

Die gekennzeichneter Fléche ist mit heimischen Laubgehdizen (Eichen [Quercus robur, Quercus
petrasa], Buchen, [Fagus sylvatical, Birken [Beluia pendulaj) aufzuforsten. Als Abschiuss istim
Stden der Fliche ein 5 Meter breiter Waldmantel aus heimischen Straucharten (Bergholunder
[Sambucus rasemosal, Saeide [Sai capros] Hasel [Coryls avelanal, Enrfier Weidom
[Crataegus monogynal) anzulegen. Dem Strauchsaum vorgelagert ist ein mindestens 3 Meter
bretr extonsiv gepflgter Staudensaum ohne Einsat 2u belasser. Die Panzdichle st it einer
Pllc2ai 1§~ siclieeen A Mindsst it soian verptanzte ol e

Qualitaten verwendet n. Nach der Pflanzung ist
oivs mifdostens draBAige Aneuichepliog 21 gowshrlciston. Innerhal shatsraat eid
Die spétestens 12

Monate nach Rechtskraft des Bebauungsplans umzusetzen. Die Bepﬂanzung \s\ fachgerecm
anzulegen, dauerhaft zu erhalten und vor Verbiss zu schitzen.

Es wird empfohlen, alle Bereiche in der Teumame A, o bisher keine Hecken wachsen, durch
Heckenanpflanzungen zu erganzen. Hierbei he Baumarten (vgl. Pflanzliste
Ausgleichsmafinahmen AM1 - AM3) zu vmwendan. ie neu gepflanzten Hecken konnen als

is werden.
Die Anlage der Zufahrten sollte nter gratmoglicher Schonung der Hecken und Einzelbaume
erfolgen.

Baugrund

Aufgrund des hoch anstehenden Grundwassers sind bei der Planung von tiefgrondenden
Bauwerken entsprechend bauliche Manahmen zum Schutz vor hohem Grundwasser 2u
bericksichtigen.

Einsichtnahme Richtlinien / DIN-Norme:

Die unter Punkt 7.1 aufgefihrte Tabelle der DIN 4109 sowie weitere Normen, Richtlinien und
Konzepte, auf die in den textiichen Festsetzungen Bezug genommen wird, kénnen im Bauamt der
Gemeinde Roetgen, Hauptstrafie 55, 52159 Roetgen singesehen werden.

Rechtsgrundiagen

in der Fassung der
23.08,2004 (BOBL |5, 2414, pleet goandert durch Artvel 1
des Gesetzes vom 20.11.2014 (BGB. | S, 1748).

Verordnung aber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Bau-
nutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 11.06. 2013,

PlanzV-90 - Planzeichenverordnung 1990 vom 1.12.1980
(BGBI. 1991 | S. 58), geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
22.07.2011 (BGEI. | S. 1600).
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