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

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

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes mit Ausnahme von Ferienwohnungen

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

- Anlagen fur Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

Von den nach § 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungsarten sind gemé&0R § 1
Abs. 5 BauNVO nicht zuldssig:

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

- Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO

Die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssige Nutzungsart wird nicht Bestandieil
des Bebauungsplanes:
- Vergniigungsstétten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO.

MaR der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 19 Abs. 4 BauNVO)

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

Die Héhenlage der baulichen Anlagen wird durch Festsetzungen der Oberkante FertigfuBbo-
den Erdgeschoss (OKF EG) sowie der Trauththen (TH) und Firsthéhen (FH) bestimmt.
Bezugshthe (BZH) der Héhenfestsetzungen fiir die Oberkante FertigfuBboden Erdgeschoss
ist die Hohe der Gradiente der mittig vor dem Grundstiick liegenden Verkehrsfliche. Der H6-
henwert ist durch lineare Interpolation benachbarter Héhenpunkte zu ermitteln. In Fallen, in
denen sich vor der Grundstlicksmitte keine Verkehrsflache befindet, ist der ndchstgelegene
angegebene Hohenwert zugrunde zu legen. Bei Eckgrundstlicken ist zur Héhenermittlung der
Schnittpunkt der Gradienten der angrenzenden Stralen heranzuziehen. Im Bereich der Be-
standsstraBen sind die Kanaldeckelhthen als Bezugshdhen zugrunde zu legen.

Die Bezugshéhe der Trauf- und Firsth6hen ist die Oberkante FertigfuBboden Erdgeschoss.

Als Oberkante FertigfuBboden Erdgeschoss gilt die Schnittlinie der Auenfldche der Auen-
wand mit der Oberkante Fertigfuboden des Erdgeschosses. Als Oberkante Traufe gilt die
Schnittlinie der AuBenflache der AuRenwand mit der Oberkante Dachhaut. Als Oberkante First
gilt bei Sattelddchern die Oberkante Schnittlinie Dachhaut der Dachfldchen, bei Pultd&chern
die Oberkante des hochseitigen Dachabschlusses. Die festgesetzte Traufhthe darf bei Puli-
dachern mit der niedrigeren AuBenwand um maximal 0,50 m {iberschritten werden. Bei Aus-
bildung einer Attika bei Flachd&chern darf die Oberkante der Attika die maximale TraufhShe
um 1,00 m Giberschreiten.

Die maximalen Werte der Oberkante FertigfuBboden Erdgeschoss sind der Planzeichnung zu
entnehmen.

Die maximale Traufhthe betrigt 6,00 m.

Die maximale Firsthéhe betragt 9,50 m.

Skizzenzu 2.1-2.3

a : Wert siehe Planzeichnung

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

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 wird die htchstzuldssige Zahl der Wohnungen je Wohnge-
b&ude auf maximal vier Wohnungen beschrénkt.
Das Doppelhaus gilt als ein Geb&ude.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 wird die hichstzuldssige Zahl der Wohnungen je Wohnge-
b&4ude auf maximal zwei Wohnungen beschrankt.

Im Mischgebiet wird die héchstzuldssige Zahl der Wohnungen je Geb&ude auf maximal vier
Wohnungen beschrénkt.

Garagen und Stellplitze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 2 sind Garagen, liberdachte Stellplatze (Car-
ports) und Stellplétze innerhalb der tiberbaubaren Fldchen und in den fiir Garagen vorgesehe-
nen Flachen zuléssig. Stellpldtze sind zusétzlich auf den Garagenzufahrten moglich. Die Gar-
agenzufahrten sind mit einer Mindestlange von 5,00 m herzustellen.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 1 und des Mischgebietes sind Uberdachte Stell-
pléatze (Carports) und Stellplétze innerhalb der iberbaubaren Fldchen und in den fiir Stellpléat-
ze vorgesehenen Flédchen zuldssig. Garagen sind nur innerhalb der tiberbaubaren Fldchen, in
den fiir Garagen vorgesehenen Flachen oder innerhalb einer Tiefgarage innerhalb der ge-
kennzeichneten Fldche und innerhalb der iberbaubaren Fldchen zulédssig.

Zu seitlichen Verkehrsfldchen sind Garagen, iberdachte und nicht tiberdachte Stellplatze und
deren Zufahrten nur zugelassen, wenn der Abstand zur seitlichen Grundstiicksgrenze mindes-
tens 1,00 m betrégt und eine Abpflanzung mit Strduchern oder Kletterpflanzen erfolgt.

Nicht Uiberbaubare Grundstiicksfiichen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 14 Abs. 1 BauNVO)

Auf den mit 'Vorgarten' gekennzeichneten Teilflachen der nicht tiberbaubaren Fldchen der
Baugrundstiicke sind untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14
BauNVO und bauliche Anlagen, soweit sie nach der BauO NRW im Bauwich oder in den Ab-
standsfléchen zuldssig sind oder zugelassen werden kénnen, unzuléssig. Einfriedungen an
den Grenzen der Baugrundstiicke, soweit bauliche Anlagen, Béschungsmauern, Zugénge und
Zufahrten sowie Abfallbehélter sind hiervon ausgenommen.

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

Die zur Herstellung der Verkehrsflachen notwendigen Abgrabungen, Aufschiittungen und
Stiitzmauern sind auf den angrenzenden Privatgrundstiicken zu dulden.

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

Innerhalb der mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzten Fléache wird dem Er-
schlieBungstrager bzw. der Gemeinde ein Leitungsrecht fiir die Verlegung der Leitung fur die
Regenwasserrlickhaltung und ein Gehrecht fiir die Versorgung der Leitung eingerdumt. Bis auf
Héhe der hinteren Baugrenze kann die Fldche fiir Stellpldtze genutzt werden.

Anpflanzen von Bidumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsfldchen sind insgesamt 7 Laubb&ume einer Art geméfi
Pflanzliste 1 zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

9.1

9.2

9.3

10.

10.1

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

Innerhalb der mit @ gekennzeichneten Flachen mit Bindungen fiir die Erhaltung von B&u-
men und Strauchern sind im Wurzelbereich entsprechend der Kronentrauffliche angrenzender
Baume jegliche Oberflachenversiegelungen untersagt. Alle innerhalb der Fldche bestehenden
Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang durch Nachpflanzungen zu er-
setzen.

Wahrend laufender BaumaRknahmen ist der Wurzel- und Kronenbereich durch einen Bau-
zZaun zu schiitzen.

Innerhalb der mit gekennzeichneten Flachen mit Bindungen flr die Erhaltung von B&u-
men und Striauchern sind alle bestehenden Geholze und B&dume dauerhaft zu erhalten, zu
pflegen und bei Abgang durch Nachpflanzungen zu ersetzen. Ausgenommen sind Gehdolze
und Biaume, die aufgrund des Ausbaus der angrenzenden Stral3enverkehrsfléchen nicht er-
halten werden kénnen.

Griinfliachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Offentliche Grunfliche ,Spielplatz’

Innerhalbder 6ffentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung 'Spielplatz’ sind auf einem
Flachenanteil von 10 % an den R4ndern der Flache Hecken aus heimischen bodenstéandigen
Arten gemaR Pflanzliste 2 zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Der Krautsaum
unterhalb der vorhandenen Kronentraufbereiche der angrenzenden B&ume ist der attirlichen
Sukzession zu liberlassen. Die tbri Flachen sind als Intensivrasen anzulegen.

10.2 Offentliche Grunflache ,Parkanlage’

1.

Unterhalb der &ffentlichen Griinflaiche mit der Zweckbestimmung 'Parkanlage’ ist ein Staukanal
fir die Regenrlickhaltung anzulegen. Auf einem Flédchenanteil von 30 % sind vorrangig an den
Randern der Fldachen Gehblze aus heimischen bodensténdigen Arten geméR der Pflanzliste 2
zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Die tbrigen Fl&chen sind als Extensivrasen
auszubilden.

Veorkehrungen zum Schutz vor schiidlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Innerhalb der mit @ gekennzeichneten Flache zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirk-
kungen ist eine 1 m hohe Larmschutzwand Uber Geldndeh&he zu errichten. Die Wand kann
reflektierend ausgebildet werden und muss nachweislich eine A-bewertete Schallddmmung
von mindestens 24 dB aufweisen.

11.2 Innerhalb der mit (2) gekennzeichneten Bereiche fir MaBnahmen zum Schutz vor schédli-

chen Umwelteinwirkungen sind im 1. und 2. Obergeschoss zu &ffnende Fenster zu schutzbe-
dirftigen Nutzungen ausgeschlossen.

11.3 Im Bereich der mit MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen gekenn-

zeichneten Fassaden ohne Nummernkennzeichnung sind AuRenbauteile derart herzustellen,
dass das resultierende SchallddmmmaR flir den jeweils angegebenen Ldrmpegelbereich ge-
maR DIN 4109 eingehalten wird. Aufenthalisrdume, die lediglich Fenster auf larmzugewandten
Gebiudeseiten haben, sind mit motorisch betriebenen schallgeddmmen Liftungselementen
Zu versehen.

) Ll erf. R'yres dB erf. R'yres dB
Larmpegelbereich Wohnriume etc. Biiros etc.
1} 235 230
IV 240 235
V 245 2 40
HINWEISE

Bodendenkmalpflege

Bei Auftreten archéologischer Bodenfunde und -befunde sind diese der Gemeinde Roetgen
als Untere Denkmalbehéirde oder dem Rheinischen Amt flir Bodendenkmalpflege unverziiglich
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. Soliten Kampf-
mittel gefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit einzustellen und umgehend die
néchstgelegene Polizeidienststelle oder der Kampfmittelrdumdienst zu benachrichtigen.

Baugrund

Aufgrund des hoch anstehenden Grundwassers sind bei der Planung von tiefgriindenden Bau-
werken entsprechende bauliche MaRnahmen zum Schutz vor hohem Grundwasser zu bertick-
sichtigen.

Grundstiicksentwisserung

Das unbelastete Niederschlagswasser der privaten Grundstiicke und der &ffentlichen Ver-
kehrsflichen wird der im Bereich der tffentlichen Griinfliche vorgesehenen Regenrlickhaltung
zugefiihrt.

Unbelastetes Niederschlagswasser der Dachflichen kann in Zisternen gesammelt und dem
Brauchwasserkreislauf zugeftihrt werden. Dauerhafte Hausdrainagen sind ausgeschlossen.
Erdbebenzone

Das Plangebiet liegt in der Erdbebenzone 2 in der Untergrundklasse R geméR der 'Karte der

Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen des Bundeslandes NRW', Juni 2006 zur
DIN 4149.

PFLANZLISTEN

Pflanzliste 1 (StraBenbidume)

Acer campestre Feldahorn
Alnus glutinosa Roterle
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Prunus avium Vogelkirsche
Sorbus aucuparia Eberesche

Pflanzqualitat;
Hochstamm 16-18, 3 x verpflanzt, mit Ballen

Pflanzliste 2 (Hecken auf Griinflichen mit den Zweckbestimmungen Spielplatz und
Parkanlage)

Acer campestre Feldahorn

Cornus sanguinea Hartriegel

Corylus avellana Hasel

Cytisus scoparius Besenginster
Ligustrum vulgare Liguster

Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Rosa canina Hundsrose

Salix aurita Ohrchenweide
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Sambucus racemosa Traubenholunder
Viburnum opulus Wasser-Schneeball

Pflanzqualitét:
Stréucher, 2 x verpflanzt, ohne Ballen, Hohe mindestens 60-80 cm

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

WA Allgemeines Wohngebiet

Mi Mischgebiet

Vorgartenbereich

Planungen fiir MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von

Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs.1 Nr. 25 BauGB)

Umgrenzung von Fl&chen zur
Erhaltung von Baumen,
Stréduchern und sonstigen
Bepflanzungen

siehe textl. Festsetzungen
@ / unter 9.

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

0,25 Grundfléchenzahl
I Zahl der Vollgeschosse als
Hochstgrenze

Maximale Héhe der Ober-
OKF +0,2 kante FertigfulBboden Erd-

geschoss in Meter iber

Bezugspunkt

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

offene Bauweise;
nur Einzelh&user zuléssig

offene Bauweise; nur Einzel-
und Doppelhduser zuldssig
g geschlossene Bauweise

Baugrenze

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

Sonstige Planzeichen

S e i s e 2 Mit Geh-, Fahr- und Leitungs-

N e I s B e rechten zu belastende Flache
(siehe textl. Festsetzungen
unter 7.)

:__Ci_ ] Umgrenzung von Flachen fiir

| a _: Garagen, Carports und Stell-

5 paaa— platze

Yo o Umgrenzung von Flachen flir

| TG/ St | mg gvo

Tiefgaragen und Stellplatze

Umgrenzung von Flachen
zum Schutz gegen schid-

liche Umwelteinwirkungen

4 A Abgrenzung von Fassadenab-
schnitten fiir MaBnahmen zum
Schutz gegen schédliche Umwelt-
einwirkungen

Kennzeichnung der L&rmpegel-
LPBIII[LPB IV  bereiche

@ /® Kennzeichnung der zu treffenden
Vorkehrungen geméaR textl. Fest-
setzungen unter 11.

Grenze des rdumlichen
Geltungsbereiches

Abgrenzung unterschiedlicher
oo Nutzungen und Mal3e der
Nutzung

Abgrenzung unterschiedlicher

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),
in der derzeit glltigen Fassung.

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3 des
Gesetzes vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen
(Landesbauordnung - BauO NRW) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV NRW
S. 256), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom
22.12.2011 (GV NRW 8. 729).

Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein-
Westfalen (GO NRW) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV NRW

S. 666), zuletzt getindert durch Art. 1 des Geselzes
vom 13.12.2011 (GV NRW 8. 6835).

Verordnung fiir die Ausarbeitung der Bauleitplédne
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 I&at der Gemeinde Roetgen hat in seiner Sitzung
am AL 4. 5Bl d gemaR § 2 Abs. 1 BauGB
beschlossen, diesen Bebauungsplan aufzustellen.

er Aufstellungsbeschluss wurde in der Zeit vom
93\-&)12&‘«3 bis ﬂiy&i“i‘%l durch Aushang
offentlich bekannt gemacht.

Roetgen, den /(d “9@_ 'e)c“l‘z

Die Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs.
Satz 1 %ngB wurde in der Zeit vom ./ 3—5%‘;1

bisAY zMﬂurchgerhrt. Gleichzeitig wurden
auch die Trager &ffentlicher Belange gemald § 4
Abs. 1 BauGB beteiligt.

Roetgen, den!«le&g. '29,&3

BUrg%!r%ister

Der Rat der Gemeinde Roetgen hat in seiner Sitzung
am¥ .-;.‘!*.i.‘@qz‘-@beschlossen, den Entwurf dieses
Bebauungsplanes ¢ffentlich auszulegen. Daraufhin

LR 2300 KB 2t gom. § 3 Abo. 2

BauGB dffentlich ausgelegen. Zeitgleich erfolgte die
Beteiligung der Trdger &ffentlicher Belange gem. § 4
Abs. 2 BauGB.

Roetgen, den }l @S—"'Z.QALZ

Planverfasser

Der Rat der Gemeinde Roetgen hat die Bebauungs-
plandnderung in seiner Sitzung am Qjéfﬂﬂg Al

StralRenverkehrsflache —e—o—o shenfestsetzungen
Verkehrsflache besonderer | Mersching Paimalisiis
Zweckbestimmung ¢ g
- Vorschlag Verkehrsflachen-
Strallenbegrenzungslinie mmmmmsmimae ifite rteilugng
- a a iﬁ;?’;chh rtOhne Ein- und @ Vorschlag Baumpflanzung
0 446.55 Bezugshdohe
Griinflichen Bestand
(8 9 Abs.1 Nr.15 BauGB)
S Wohngebéude mit
o) Offentliche Griinflache 28 Hausnummer
Zweckbestimmung X Wirtschaftsgebéude
Parkanlage
e Parzellengrenzen Bestand
@ Zweckbestimmung Spielplatz

2042 Flurstiicksnummern

O Baumbestand

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

Planer

J.itlgem. § 10 Abs. 3 BauGB durch Aushang in der

als Satzung beschlossen. Der Satzungsbeschluss

Zeitt 6 A AL C5 . a2 @A offentlich

bekanntgemacht .
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