Gemeinde Roetgen Wohnpark Lammerskreuzstrale

2. A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (8 9 BauGB)

Aufgrund von 8 9 des Baugesetzbuches (BauGB) i.d.F. vom 13.09.2001 (BGBI. S.
2376) i.V.m. den 88 1 bis 23 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. vom
22.04.1993 (BGBI. S. 466) wird folgendes festgesetzt:

1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

MaRgebend fir die Art der baulichen Nutzung sind die Eintragungen in den
Nutzungsschablonen des zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes

1.1 WA, Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Die allgemeinen Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Laden, Handwerksbetriebe und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke sind allgemein zuléssig (81 Abs. 6 BauNVO).

In den mit WA 1 gekennzeichneten Bereichen sind L&den, Handwerksbetriebe und
Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke nur
zul&ssig (81 Abs. 6 BauNVO), insofern sie nicht mehr als 2 Stellplatze nach LBauO
NW erfordern.

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass folgende, nach § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungsarten nicht zuldssig sind:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

- Anlagen fur Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

1.2  MI, Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die
das Wohnen nicht wesentlich stéren.

GemaR § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass folgende, nach § 6 BauNVO
zuléssigen Nutzungsarten nicht zuléssig sind:

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

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

2. Maf der baulichen Nutzung (8 16 BauNVO)

MalRgebend fur das MaR der baulichen Nutzung sind die Eintragungen in den
Nutzungsschablonen des zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes.

21 Grundflachenzahl GRZ (8 19 BauNVO)

Die zuléssige Grundflache darf mit Garagen, Stellplatzen, Zufahrten, anderen
befestigten Fldchen, Nebenanlagen und unterirdischen baulichen Anlagen und
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Bauteilen bis zu 50 %, hdchstens jedoch bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6
uberschritten werden (§ 19 Abs. 4 BauNVO).

Unterirdische bauliche Anlagen und Bauteile werden auf die zuldssige Grundflache
nicht angerechnet, wenn sie mit einer Erdiberdeckung von mindestens 0,50 m
ausgefuihrt werden (§ 1 Abs. 6 BauNVO).

Stellpléatze, Zufahrten und andere befestigte Flachen werden auf die zuléssige
Grundflache nicht angerechnet, wenn sie mit wasserdurchlassigen Beldgen oder
Schotterrasen ausgefuhrt werden

2.2  Geschossflachenzahl GFZ (8§ 20 BauNVO)

Die Flachen von Aufenthaltsraumen in Nichtvollgeschossen (Keller- und
Dachgeschosse) einschlief3lich der zu ihnen gehdrenden Treppenraume und
Umfassungswénde werden bei einer ausschlieBlichen Wohnnutzung auf die zuléssige
Geschossflache nicht angerechnet

Die Flachen von Aufenthaltsraumen in Nichtvollgeschossen (Keller- und
Dachgeschosse) einschlief3lich der zu ihnen gehdrenden Treppenraume und
Umfassungswénde werden bei einer gewerblichen oder freiberuflichen Nutzung auf
die zuldssige Geschossflache angerechnet.

23  Vollgeschosse (§ 16 Abs. 4 BauNvVO

Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse wird auf maximal 2 VVollgeschosse festgesetzt.
MalRgebend fir die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse sind die Eintragungen in den
Nutzungsschablonen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes.

3. Bauweise (§ 22 BauNVO)
MalRgebend fir die zulassige Bauweise sind die Eintragungen in den
Nutzungsschablonen des zeichnerischen Teils des Bebauungsplanes.
In den entspr. gekennzeichneten Bereichen sind nur Einzel- und Doppelhduser mit

max. 2 Wohneinheiten je Baugrundstiick zuléssig. Einliegerwohnungen gelten als
Wohneinheiten.

4. Uber baubar e Grundstiicksflachen (§ 23 BauNVO)

MalRgebend fur die tiberbaubaren Grundstucksflachen sind die Baugrenzen und
Baulinien im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes.

Die Baugrenzen/Baulinien gelten auch fur unterirdische bauliche Anlagen und
Bauteile.

5. Zuléssige Gebaudehdhe (818 BauNVO)

Maligebend fur die zulassige Gebaudehohe sind die Festsetzungen im zeichnerischen
Teil des Bebauungsplanes.

Die zuléssige Gebaudehohe wird in Teilbereichen als Firsthohe festgesetzt.
Die maximale Firsthohe betragt 9,00 m.
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Fur Pultdacher (DN 10-23°) wird die Firsthohe (héhere Dachseite) bei Il
Vollgeschossen auf 8,00 m begrenzt.

Oberer Bezugspunkt ist der &uRere Schnittpunkt der beiden Dachschenkel, bei
Pultdachern die hdhere Dachseite.

Betriebsbedingte Aufbauten, wie Schornsteine, Aufzugsschéchte und Antennen,
werden auf die zul&ssige Gebaudehdhe nicht angerechnet.

Unterer Bezugspunkt fir die zulassige Geb&udehohe ist die Erdgeschossfubodenhthe
(EFH).

6. Hohenlage der Gebdude (8 9 Abs. 2 BauGB)

In mit den mit WA 1 gekennzeichneten Bereichen darf die ErdgeschossfulRbodenhéhe
(EFH) hochstens 0,50 m lber der zugehorigen StraRenhohe in Flucht des Gebaudes
liegen.

Bezugshohe ist jeweils die Hohe des Punktes, der sich auf der Oberkante der
Strallenbegrenzungslinie der mittig vor dem Gebdaude liegenden Verkehrsflache
befindet. Dabei ist jeweils diejenige Verkehrsflache zur H6henermittlung
heranzuziehen, die sich vor der Haupteingangsseite des geplanten Geb&udes befindet.
Diese Festlegung gilt nicht fir Anbauten und Umbauten an bestehenden Geb&uden und
entlang der umgrenzenden Strassen.

7. Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 14 Abs. 1 BauNVO)

Nebenanlagen in Form von Gebéduden auRer Garagen sind nur bis zu einer Grundflache
von maximal 15 gm zuldssig (Gartenhaus, Gewdachshaus, Gerateschuppen).

Nebenanlagen sind in den zeichnerisch festgesetzten VVorgartenbereichen mit
Ausnahme von Milltonnenbehéltern unzuldssig.

8. Beschréankung der Zahl der Wohnungen (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In mit den mit WA 1 gekennzeichneten Bereichen ist die hochstzuldssige Zahl der
Wohnungen je Wohngebaude ist auf zwei Wohneinheiten beschrankt.
Einliegerwohnungen gelten als Wohneinheiten.

Die Doppelhaushélfte gilt als ein Gebaude.

9. Hauszugange, Stellplatze, Garagen und Zufahrten (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen oder in den seitlichen
Abstandsflachen auRerhalb der zeichnerisch festgesetzten VVorgartenbereiche zulassig.
Zwischen hinterer Baugrenze und hinterer Grundstlicksgrenze sind sowohl Garagen als
auch Stellplatze nicht zuldssig.

Je Grundstck ist bei freistehenden Hausern lediglich an einer Gebaudeseite entlang
der Grundstiicksgrenze eine geschlossene Grenzgarage zuldssig; an der zweiten Seite
darf maximal ein Car-Port (Stellplatz mit Schutzdach) errichtet werden.
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

Zu seitlichen Verkehrs- und ¢ffentlichen Grinflachen kénnen Garagen zugelassen
werden, wenn der Abstand zur seitlichen Grundstiicksgrenze mindestens 1 m betrégt
und eine Abpflanzung mit Strauchern oder Kletterpflanzen erfolgt.

Eine senkrecht zur ErschlieBungsstra3e orientierte Anordnung von mehr als drei
Stellplatzen ist nicht zul&ssig. Parkierungsflachen mit mehr als drei Stellplatzen sind
uber eine gemeinsame Zufahrt an die ErschlieSungsstralRe anzubinden.

Einschrankung der Nutzung in den Teilflachen ,, A*

Auf den Teilflachen ,,A“ der nicht Uberbaubaren Flachen der Baugrundstiicke sind
Garagen sowie alle sonstigen untergeordneten Nebenanlagen und Einrichtungen im
Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen, soweit sie nach der BauO NW in den
Abstandsflachen zul&ssig sind oder zugelassen werden kénnen, mit Ausnahme von
Milltonnenbehéltern, unzulassig.

Einfriedungen an den Grenzen der Baugrundstiicke, soweit bauliche Anlagen,
Bdschungsmauern und Garagenzufahrten, Hauszugange und nicht Giberdachte
Stellplatze sind hiervon ausgenommen.

Bei Anordnung der Teilflache ,,A* sind Hauszugange bzw. Garageneinfahrten und
nicht tGberdachte Stellplétze je Baugrundstick auf eine Breite von maximal 2,00 m (fur
Hauszugéange) und maximal 5,00 m fiir Garageneinfahrten, insgesamt aber auf eine
Breite von maximal 50% der zugehdrigen Grundstiicksbreite zu begrenzen

Einschrankung der Nutzung in den Teilflachen ,, B*

Auf den Teilflachen ,,B* der nicht Uberbaubaren Flachen der Baugrundstiicke sind
Garagen sowie alle sonstigen untergeordneten Nebenanlagen und Einrichtungen im
Sinne des 8§ 14 BauNVO und bauliche Anlagen, soweit sie nach der BauO NW in den
Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden kénnen zum Schutz der
bestehenden Baume und/oder Hecken unzuldssig.

Verkehrsflachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Fur die 6ffentlichen Verkehrsflachen ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes
mafRgebend. Zweckbestimmung und Ausbauprofil werden gesonderter Fachplanung

vorbehalten.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1,
Nr. 25a BauGB)

Fur die Pflanzgebote ist der landschaftspflegerische Begleitplan vom verbindlich
Erhaltung von Baumen und Strauchern (89 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Alle als zu erhalten gekennzeichneten Baume und Hecken sind dauerhaft zu erhalten
und zu pflegen.

Im Gbrigen gilt der landschaftspflegerische Begleitplan vom __ verbindlich.

Ausgleichsflachen und M al3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft (89 Abs. 1, Nr. 20 BauGB).

Fur die AusgleichsmalRnahmen ist der landschaftspflegerische Begleitplan vom
4
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verbindlich.
16. 212 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Die fur ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzten Flachen dienen dem
Erschlieungstrager
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C. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
1 Fassadengestaltung

Doppelh&user sind beziiglich Material und Farbe als gestalterische Einheit
auszubilden; es sind gleiche Traufhéhen und Dachneigungen bei den
Hauptdachflachen auszufihren.

Die Verwendung von Kunststoffen als flachige Fassadenbekleidung sowie Naturstein-
und Holzimitaten wird ausgeschlossen.

Aus Metall bestehende flachige Hausverkleidungen werden ausgeschlossen.

2. Dachgestaltung
Als Dachform sind Satteldacher, Walmdécher und Pultdacher zulassig.

Die Dachneigung muss 25°-40° betragen; Pultdacher kdnnen ausnahmsweise mit
einer Dachneigung von 10°-23° zugelassen werden.

Fur Anbauten und Umbauten an bestehenden Gebduden kdnnen ausnahmsweise die
Dachneigungen der vorhandenen Gebaude zugelassen werden, die von den allgemein
zul&ssigen Dachneigungen abweichen.

Abweichende Dachneigungen und —formen sind zul&ssig fur Nebenanlagen in Form
von Garagen und Stellplatzen mit Schutzdachern (Car-Ports).

Ausnahmen sind zul&ssig fur Décher mit Dachbegriinung

Dachaufbauten dirfen je Gebaudeseite und Geschoss eine Gesamtldnge von nicht
mehr als 50 % der Traufldnge der zugehérigen Geb&udeseite einnehmen.
Dachaufbauten missen vom Ortgang, First (vertikal gemessen), von anderen Bauteilen
und Dachaufbauten einen Abstand von mindestens 1,25 m einhalten. Sie sind mind.
0,30 m von der Hausfront zurlickzusetzen.

Dachaufbauten sind nicht zuléssig bei Pultdachern mit einer Dachneigung von 10°-
16°.

Dacheinschnitte sind nicht zulassig.

Dachneigung und Dachform sind innerhalb eines Doppelhauses einheitlich
vorzunehmen.

Anlagen zur aktiven Sonnenener gienutzung sind ausdriicklich gestattet.

Die Verwendung von roten Dachsteinen bzw. —ziegeln (naturrot, klassisch-rot,
ziegelrot, lachsrot) wird ausgeschlossen.

3. Stellpléatze, Zufahrten

Stellpléatze, Zufahrten und ErschlieBungswege sind mit wasserdurchlassigen Beldgen,
sickerungsfahigem Pflaster oder Schotterrasen auszufihren.
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4, Einfriedungen
Einfriedungen sind an der stralRenseitigen und riickseitigen Grundstiicksflache nur
geméal LBP zulassig.
Geschlossene Einfriedungen mit einer Héhe von mehr als 1,25 m sind nicht zuldssig.
Davon ausgenommen sind Sichtschutzwande bis zu einer Lange von 5,00 m.

Gartenseitig sind zwischen Doppelhaushalften Trennwénde bis max. 2,00 m H6he und
einer Tiefe von 4,00 m ab Hinterkante Gebaude gestattet.

5. M ullbehalter

AuRerhalb von Gebauden sind Mulltonnen und Milltonnenbehélter derart mit
heimischen Pflanzen und Strauchern zu umstellen, dass sie nicht sichtbar sind oder in
Schrénken unterzubringen, die mit Rank-, Schling- oder Kletterpflanzen begriint sind.

6. Werbeanlagen

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Werbeanlagen an Gebaudefassaden sind nur bis
zum Erdgeschoss zuléssig; Lauflicht- und Wechselanlagen sowie Laserwerbung sind
nicht zuldssig. Die Werbeanlagen sind nur bis zu einer Gréf3e von 0,5 gm an der Statte
der Leistung zuldssig und haben sich in Werkstoff, Form und Farbe in die bauliche
Anlage einzufiigen.
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D. HINWEISE
1. Denkmalschutz

Bei denkmalschutzrechtlich relevanten Bodenfunden sind die Bauarbeiten
unverzuglich einzustellen. Die untere Denkmalschutzbehdrde ist zu benachrichtigen.

2. Nachbar schutz
Werden bauliche Anlagen im Bereich von Grundstlicksgrenzen errichtet, sind neben
dem offentlichen Baurecht die VVorschriften des privaten Nachbarrechtes zu
beriicksichtigen. Dasselbe gilt fur die Pflanzung von Gehdlzen.

3. Altlasten
Altlasten sind nicht bekannt

4. Grundwasser
Der Grundwasserstand im Planbereich liegt bei ca. < 0,50-3,00 m unter Flur. Eine
Grundwasserabsenkung — auch ein zeitweiliges Abpumpen - darf nur mit Zustimmung
der Unteren Wasserwirtschaftsbehorde erfolgen.

5. Heizenergie

Die Gebéude kdnnen an die 6ffentliche Gasversorgung zu Heizzwecken angeschlossen
werden.

6. Verfahren

Wohngebdude im rdumlichen Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes unterliegen
der Genehmigungsfreistellung (vgl. § 67 LBauO NW.)
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E. STADTEBAULICHE KENNWERTE

Bebauungsplangebiet 51.973,00 gm
Bruttobauland (Er schlie3ungsgebiet) BBL 24.393,28 gm
Nettobauland NBL 20.260,31 gm
Verkehrs- und Ver sorgungsflachen VF 2.821,01 gm
Strasse 1.915,32 gm
FulRwege 592,56
Parkflachen 313,13 gm
Offentliche Gr tinflachen/Verkehrsgriin GF 1.311,96 gm
Grinfléchen 566,55
Wegeseitengraben 745,41
Bilanz
NBL/BBL 83,0 %
VF/BBL 115 %
GF/BBL 55 %
Wohneinheiten (Er schlie3ungsgebiet) 32 Stk
Stellplatze 85 Stk
Privat (2Stk/Grundstiick) 64
offentlich 21
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