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2.2

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 ausnahmsweise zuldssigen Nutzungsarten nicht zu-

lassig sind:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes mit Ausnahme von Feri-
enwohnungen

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

- Anlagen fur Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

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

Hohenlage baulicher Anlagen
(§ © Abs. 2 BauGB, § 16 Abs. 3 BauNVO)

Die Hohenlage baulicher Anlagen wird durch Festsetzungen der
Oberkante ErdgeschossfuBboden (OKF) sowie der TraufhShen (TH)
und Firsthéhen (FH) bestimmt.

Die Oberkante des ErdgeschossfuBbodens darf héchstens 0,50 m
Uber Gelande liegen. Gemessen wird in der Mitte derjenigen Gebéau-
deflucht (straRenseitig oder rickseitig), die in ihrer Gelandeprojekti-
onslinie den héchsten Summenwert aller vergleichenden Héhenpunk-
te aufweist (Siehe Abb. 1).
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Sofern das natirliche Geléande tiefer liegt als die StraRenkrone, kann
ausnahmsweise gestattet werden, dass die Oberkante Erdgeschoss-
fuBboden hdchstens 0,50 m {iber StralRenkrone liegt (Siehe Abb. 2).
Bezugshdhe ist die Hohe der Stralenachse, die im rechten Winkel
bzw. in Kurven radial zur Mitte der strallenseitigen Gebaudeflucht
liegt (Siehe Abb. 3 und 4).
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Als Oberkante des ErdgeschossfulRbodens gilt die Schnittlinie der
Aulenflache der Auflenwand mit der Oberkante FertigfuBboden des
Erdgeschosses. Als Oberkante Traufe gilt die Schnittlinie der AuRen-
flache der AuRenwand mit der Oberkante Dachhaut. Als Oberkante
First gilt die Oberkante Schnittlinie Dachhaut der Dachflachen.

Bezugsh6he der Trauf- und Firsthéhen ist die Oberkante des Erdge-
schossfuRbodens (Siehe Abb. 5).

Die maximale Traufhéhe betragt 6,00 m, die maximale Firsthéhe
11,50 m.

Abb. 5
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Drempel sind nur an eingeschossigen baulichen Anlagen und nur bis
zu einer Héhe von 0,50 m zulassig.

Die Drempelhdhe wird an der Aulenwand des aufgehenden Mauer-
werks zwischen Oberkante Geschossdecke und Oberkante Dachhaut
gemessen.

Bei Pultdachern gilt die zuldssige Drempelhdhe fir die héhere Dach-
seite.

(Siehe Abb. 6 und 7)
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GroRe der Baugrundstiicke
(§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Die GréRe eines Baugrundstiicks innerhalb des WA 2 muss mindes-
tens 420 gm betragen.

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

Fir alle Grundstiicke mit Einzelhdusern, die unmittelbar an die Stralle
Wiedevenn' angrenzen, wird die héchstzuldssige Zahl der Wohnun-
gen je Wohngebaude auf vier Wohnungen beschrankt.

Fir die Ubrigen Grundstlicke und fur Doppelhaushélften betragt die
maximale Wohnungszahl je Wohngebdude zwei. Doppelhaushéiften
gelten somit genereli als ein Wohngebaude.

Von diesen Regelungen sind gemall § 1 Abs. 10 BauNVO alle
Grundsticke ausgenommen, deren Bebauung bei Satzungsbe-
schluss eine héhere Wohnungsanzah! aufweist als unter 4.1 und 4.2
festgesetzt wird. Die unter A 4.1 getroffene Regelung betrifft somit
nicht die Flursticke 970 und 973, Flur 9. Die unter A 4.2 getroffene
Regelung betrifft nicht die Flursticke 935-938, 974, 975, 993 und
994, Flur 9.

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

In einem Abstand von 3,00 m parallel zur Verkehrsflache sind aufer-
halb Uberbaubarer Fidchen Garagen, untergeordnete Nebenanlagen
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und Einrichtungen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen,
soweit sie nach der BauO NRW im Bauwich und in den Abstandsfla-
chen zulé&ssig oder zugelassen werden kénnen, unzuldssig. Davon
sind Stellplatze, Zufahrten, Zugange und Einfriedungen bis zu einer
Hbéhe von 0,80 m ausgenommen.

Garagen sind generell nur zuldssig, 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, unzuléssig.

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

Zur Herstellung des StraRenkérpers dirfen, soweit dies topogra-
phisch erforderlich ist, 1,50 m breite Streifen beidseitig der Verkehrs-
flache flir Abgrabungen, Aufschittungen und Stitzmauern in An-
spruch genommen werden.

Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Striuchern und sons-
tigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Innerhalb der mit A gekennzeichneten Flache sind die vorhandenen
Baume und Hecken langfristig zu erhalten und bei Abgang nachzu-
pflanzen.

Innerhalb der mit B gekennzeichneten Flache sind Baume und Strau-
cher gemal Pflanzliste anzupflanzen und zu pflegen. Die zulassigen
Pflanzenarten sind &kologisch ausgewogen und im sinnvollen Wech-
sel einander zugeordnet in dkologisch sinnvoller Dichte anzupflanzen.

Die im Plan als zu erhalten festgesetzten Einzelbaume sind zu erhal-
ten und bei Bedarf nachzupflanzen.

Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache muss in einem Abstand von
maximal 25 m untereinander ein Baum oder Strauch geman Pflanzlis-
te angepflanzt werden.

Innerhalb der WA 2 sind die Vorgartenbereiche zwischen vorderer
Gebdaudeflucht und StraRBenverkehrsflaiche zu mindestens 50 % der
Fléche zu begrinen und zu bepflanzen.
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BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 86 Abs. 1 BauO NRW, § 9 Abs. 4 BauGB)

Fassadengestaltung

Imitationen von Natursteinen und von Verblendmauerwerk an den
Aufienwanden von Gebauden sind unzuléssig.

Doppelhauser sind jeweils als gestalterische Einheit bezlglich Fas-
sadengestaltung auszubilden.

Dachgestaitung

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

Far Garagen, untergeordnete Nebenanlagen und gewerblich und
landwirtschaftlich genutzte Geb&ude ist eine Dachneigung von 0-45°
zulassig.

Geneigte Dachflachen sind in den Farben grau-anthrazit bis schwarz
oder dunkelbraun (RAL 7015, 7016, 7024, 7031, 8014, 8017, 8019
oder 8028) einzudecken. Glasierte Dacheindeckungen sind mit Aus-
nahme von mattglasierten Eindeckungen unzulassig.

Dachneigung, Dachform, Trauf- und Firsthéhen und Dachgauben

sind innerhalb eines Doppeihauses als gestalterische Einheit auszu-
bilden.

Dachaufbauten

Dachgauben sind nur bei baulichen Anlagen mit einem Vollgeschoss
zuléssig. Die Summe ihrer Ansichtslangen auf einer Gebdudeseite
darf 50% der betreffenden Geb&udelénge nicht Giberschreiten. Gau-
ben miissen von den Giebelseiten mindestens 3,00 m und von den
Trauf- und Firstlinien mindestens 1,00 m Abstand einhalten.

(Siehe Abb. 8 und 9)

Abb. 8 Abb. 9
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Einfriedungen

Einfriedungen soweit bauliche Anlagen sind an Grenzen zu den Ver-
kehrsflachen nur als Holzz&une zulédssig, die eine Héhe von 0,80 m
nicht Gberschreiten dirfen.

Einfriedungen soweit bauliche Anlagen an den seitlichen und rick-
wartigen Grenzen der Baugrundstlicke sind nur als Holz- und Ma-
schendrahtzdune zuldssig, die eine Hoéhe von 1,50 m nicht Uber-
schreiten dirfen.

Einfriedungen sind an allen Grundstlicksgrenzen als B6schungsmau-
ern bis zu 0,20 m Uber bergseitiger natirlicher Geldndehéhe zugelas-
sen.

HINWEISE
Bodendenkmalpflege

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

Kampfmittelrdumung

Es existieren keine konkreten Hinweise auf das Vorhandensein von
Bombenblindgéngern / Kampfmittel. Dennoch sind Arbeiten mit ent-
sprechender Vorsicht auszufiihren. Soliten Kampfmittel gefunden
werden, ist aus Sicherheitsgrinden die Arbeit einzustellen und umge-

hend die nachstgelegene Polizeidienststelle oder der Kampfmittel-
raumdienst zu benachrichtigen.

Erdbebenzone
Das Plangebiet liegt in der Erdbebenzone 2 in der Untergrundklasse

R gemall der \Karte der Erdbebenzonen und geologischen Unter-
grundklassen des Bundeslandes NRW', Juni 2006 zur DIN 4149.

Grundstiicksentwésserung

Es dirfen keine dauerhaften Hausdrainagen betrieben werden.

Baugrund

Keller und Grindungen missen entsprechend der Grund- und
Schichtwasserverhéltnisse geplant und ausgefiihrt werden.
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Rotbuche

Stieleiche
Traubeneiche
Vogelbeere

Hasel

Eingriffliger WeiRdorn
Zweigriffliger WeilRdorn
Wildrose

Feidahorn
Schwarzerle (nur in Talauen)
Hainbuche
Mehlbeere
Traubenkirsche
Vogelkirsche
Immergriner Liguster
Pfaffenhiitchen
Traubenholunder
Schwarzer Holunder
Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Schwarzer Hartriegel
Birke

Stechpalme
Besenginster
Faulbaum
Schneeball
Kétzchenweide
Rosskastanie
Esskastanie

Walnuss
Winter-Linde
Sommer-Linde

Esche

Textliche Festsetzungen

Fagus sylvatica
Quercus robur
Quercus petraea
Sorbus aucuparia
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Rosa

Acer campestre
Alnus glutinosa
Carpinus betulus
Sorbus aria

Prunus padus
Prunus avium
Ligustrum vulgare
Euonymus europaeus
Sambucus racemosa
Sambucus nigra
Cornus mas

Cornus sanguinea
Cornus alba ,Kesselringii’
Betula pendula

llex aquifolium
Cytisus scoparius
Rhamnus frangula
Viburnum

Salix caprea ,mas’
Aesculus hippocastanum
Castanea sativa
Juglans regia

Tilia cordata

Tilia platyphyllus
Fraxinus excelsior

Obstbaume aller Art als Halb~ und Hochstdmme

Pflanzqualitat:

Hochstamm 16-18 cm, 3 x verpflanzt, mit Ballen
Straucher, Héhe 60-80 cm, 2 x verpflanzt, ohne Ballen



