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

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass folgende nach § 4

Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungsarten nicht zu-

1assig sind:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes mit Ausnahme von Feri-
enwohnungen

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

- Anlagen fir Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

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

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

Die Hoéhenlage baulicher Anlagen wird durch Festsetzungen der
Oberkante Erdgeschossfullboden (OKF) sowie der Traufhdhen (TH)
und Firsthéhen (FH) bestimmt.

Die Oberkante des Erdgeschossfullbodens darf hochstens 0,50 m
uber Geladnde liegen. Gemessen wird in der Mitte derjenigen Gebau-
deflucht (stralenseitig oder rickseitig), die in ihrer Gelandeprojekti-
onslinie den héchsten Summenwert aller vergleichenden Héhenpunk-
te aufweist (Siehe Abb. 1).
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Sofern das natlrliche Gelédnde tiefer liegt als die StralBenkrone, kann
ausnahmsweise gestattet werden, dass die Oberkante Erdgeschoss-
fuBboden hochstens 0,50 m Uber StraBenkrone liegt (Siehe Abb. 2).
Bezugshoéhe ist die H6he der StralRenachse, die im rechten Winkel
zur Mitte der stralRenseitigen Gebaudeflucht liegt (Siehe Abb. 3).
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Abb. 3

Als Oberkante des Erdgeschossfullbodens gilt die Schnittlinie der
Auflenflache der AuRenwand mit der Oberkante FertigfuRboden des
Erdgeschosses. Als Oberkante Traufe gilt die Schnittliinie der AuRen-
flache der Aulenwand mit der Oberkante Dachhaut. Als Oberkante
First gilt die Oberkante Schnittlinie Dachhaut der Dachflachen.

Bezugshéhe der Trauf- und Firsthéhen ist die Oberkante des Erdge-

schossfulbodens (Siehe Abb. 4 und 5).

Zulassig ist

- flr Gebaude innerhalb der Baugebiete, fir die maximal ein Vollge-
schoss festgesetzt ist, eine Traufhhe von maximal 3,50 m und ei-
ne Firsthéhe von maximal 8,50 m

- fur Geb&ude innerhalb der Baugebiete, fir die maximal zwei Voll-
geschosse festgesetzt sind, eine Traufhéhe von maximal 6,00 m
und eine Firsthéhe von maximal 11,50 m
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Drempel sind nur an eingeschossigen baulichen Anlagen und nur bis
zu einer Héhe von 0,50 m zulassig.

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

Bei Pultdachern gilt die zuldssige Drempelhéhe flir die héhere Dach-
seite.

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

Die Gréfe eines Baugrundstiicks muss mindestens 420 gm betragen.
Ausgenommen ist das Flurstiick 959, Flur 9, fur das eine Mindest-
grundstiicksgréfle von 400 gm festgesetzt wird.

Hohen der Geldandeoberflachen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 9 Abs. 3 BauGB)

Die vorhandene Gelandeoberflache darf verandert werden, um die
Gelandeoberfliche den baulichen Anlagen, der Hohe der Verkehrs-
flache oder den Nachbargrundstiicken anzupassen. Die zulassige
Aufschittungs- oder Abgrabungshéhe betragt maximal 1,00 m lber
bzw. unter dem vorhandenen Gelédnde.

Geplante Abgrabungen oder Aufschiittungen sind im Bauantrag bzw.
im Antrag auf Genehmigungsfreistellung darzustellen.

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

Far alle Grundstiicke betragt die maximale Wohnungszahl je Wohn-
gebdude zwei. Doppelhaushélften gelten dabei generell als ein
Wohngebéaude.

Zuldssigkeit von Garagen, Carports, Stellpldatzen, Einfahrten und
sonstigen untergeordneten Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und 4 BauGB)

In den mit ,A° gekennzeichneten nicht Uberbaubaren Flachen sind
neben Hauszugangen und Garageneinfahrten je Einzelhaus bzw. je
Doppelhaushélfte zusatzlich ein Stellplatz, Einfriedungen und B&-
schungsmauern zuldssig.

In den mit A’ gekennzeichneten nicht Uberbaubaren Flachen sind
Garagen, Carports und Uberdachte Stellplatze, sonstige unter A 6.
nicht genannte, allgemein zulassige, untergeordnete Nebenanlagen
und Einrichtungen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO und bauliche
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Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandflachen zuldssig
sind oder zugelassen werden kénnen, nicht zulassig.

In den nicht mit ,A° gekennzeichneten nicht Uberbaubaren Flachen
sind Garagen nur in Verbindung mit einem der Garagentoréffnung
unmittelbar angrenzend vorgelagerten Stellplatz zul&ssig.

Garagen sind generell nur zulédssig, 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 Stralenkérpers dirfen, soweit dies topogra-
phisch erforderlich ist, 1,50 m breite Streifen beidseitig der Verkehrs-
flache fir Abgrabungen, Aufschittungen und Stitzmauern in An-
spruch genommen werden.

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

Innerhalb der mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzten
Flache wird der Gemeinde ein Leitungsrecht fiir die Anlage einer Ver-
sickerungsmulde und ein Gehrecht fur die Versorgung der Mulde ein-
geraumt.

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

Die vorhandenen Baume, Strducher und Hecken sind langfristig zu
erhalten und zu pflegen.

Entlang seitlicher und rickwartiger unbebauter Grenzen und entlang
seitlicher Grenzen zu 6ffentlichen Verkehrsflichen der kiinftigen
Baugrundsticke sind Hecken anzupflanzen, zu pflegen und in einer
Mindesthéhe von ca. 1,20 m zu erhaiten und ggf. nachzupflanzen.

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

innerhalb der mit WA 1 gekennzeichneten Aligemeinen Wohngebiete
ist pro Baugrundstiick ein hoch- oder halbstammiger Obstbaum
standortgerechter Art und eigener Wahl anzupflanzen, zu pflegen und
zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen.

Die Anpflanzungsmafnahmen unter A 9.2 und A 9.3 dieser textlichen
Festsetzungen sind spatestens ein Jahr nach dem Zeitpunkt der Be-
zugsfertigkeit des Wohngebaudes abzuschliellen.
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Die Vorgartenbereiche zwischen vorderer Gebaudeflucht und Stra-
Renverkehrsflache sind zu mindestens 50 % der Flache zu begriinen
und zu bepflanzen.

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

Fassadengestaltung

Doppelh&user sind jeweils als gestalterische Einheit bezlglich Fas-
sadengestaltung auszubilden.

Dachgestaltung

Folgende Dachneigungen werden festgesetzt:
Bauliche Anlagen mit einem Vollgeschoss 35 - 48°
Bauliche Anlagen mit zwei Vollgeschossen 23 - 38°

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

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

Dachneigung, Dachform, Trauf- und Firsthéhen und Dachgauben
sind innerhalb eines Doppelhauses als gestalterische Einheit auszu-
bilden.

Dachaufbauten

Dachgauben sind nur bei baulichen Anlagen mit einem Vollgeschoss
zuléssig. Die Summe ihrer Ansichtslangen auf einer Gebaudeseite
darf 50 % der betreffenden Gebaudelénge nicht Gberschreiten. Gau-
ben massen 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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Einfriedungen

Einfriedungen zwischen Vorgartenbereichen und 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen sind nur als Holzzdune zuldssig, die eine Héhe von
0,80 m nicht Gberschreiten dirfen.

Grundstuckseinfriedungen entlang des GFL-Rechtes sind nur mit An-
pflanzungen geman A 9.2 vorzusehen.

An allen Ubrigen Grundstlcksgrenzen sind Einfriedungen als B6-
schungsmauern bis zu 0,20 m Uber bergseitiger natirlicher Gelande-
héhe zugelassen.

Einfriedungen, soweit bauliche Anlagen, sind entlang der Ubrigen
Grundstiicksgrenzen nur als Holz- oder Maschendrahtzaun, der eine
Hohe von 1,50 m nicht Gberschreitet, zulassig. Die Zaune kénnen mit
den Anpflanzungen gemaR A 9.2 kombiniert werden.

Stiitzmauern und Béschungen

Stutzmauern zum Ausgleich von Gelandehdhenunterschieden dirfen
eine Héhe von 1,00 m nicht Gberschreiten.

Béschungen dirfen nicht steiler sein als 1:3. Ausnahmsweise kann
das zuldssige Bdschungsverhéitnis auf 1:2 erhoht werden, wenn
dadurch erreicht wird, dass die erforderliche B&schung auf dem je-
weiligen Baugrundstiick angelegt werden kann.

HINWEISE
Bodendenkmalpflege

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

Kampfmittelrdumung

Es existieren keine konkreten Hinweise auf das Vorhandensein von
Bombenblindgangern / Kampfmittel. Dennoch sind Arbeiten mit ent-
sprechender Vorsicht auszufihren. Soliten Kampfmittel gefunden
werden, ist aus Sicherheitsgriinden 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 gemaR der ,Karte der Erdbebenzonen und geologischen Unter-
grundklassen des Bundeslandes NRW’, Juni 2006 zur DIN 4149.
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4. Grundstiicksentwéasserung

Es durfen keine dauerhaften Hausdrainagen betrieben werden.

5. Baugrund

Keller und Grindungen missen entsprechend der Grund- und
Schichtwasserverhaltnisse geplant und ausgefiuhrt werden.



