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BEBAUUNGSPLAN NR. 22 — WILLEMSLAGERWEG IN ROETGEN

Textliche Festsetzungen

1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Ziff. 1 BauGB}

1.1 Reines Wohngebiet (§ 3 BauNVQ)

Zuléssig sind

- Wohngebaude.

Ausnahmsweise zuldssig sind

- kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

Unzuléssig sind

- Laden und nicht stdrende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fiir
die Bewohner des Gebietes dienen,

- Anlagen flr soziale Zwecke sowie den Bedlrfnissen der Bewohner des Gebiets dienende
Anlagen flir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke

1.2  Aligemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Zulassig sind

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

Ausnahmsweise zuldssig sind

- Anlagen fiir kirchliche, kuiturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
- kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

Unzul@ssig sind

- sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
- Anlagen flir Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe,

- Tanksteilen.

2 MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Ziff. 1 und § 9 (3) BauGB)

Héhe baulicher Anlagen (§ 16 (2) BauNVO)
Die Hichstgrenzen der Gebaude werden wie folgt festgesetzt:

- Erdgeschossfulbodenhdhe: 0,50 m
- Firsthéhe: 10,00 m
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FESTSETZUNGEN UND HINWEISE

Die HMohen sind zu messen zwischen dem Schnitipunkt der Aufienwand mit der Dachhaut
(Traufhthe)} bzw. der Oberkante First (Firsthohe) und der jeweils héchsten, an das Grundstlick
angrenzenden Oberkante der mittig vor dem Grundstiick liegenden Stralenverkehrsfléache. Bei
Eckgrundstiicken ist zur Hoéhenermittiung der Schnittpunkt der Strafienbegrenzungslinien he-
ranzuziehen,

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

Zuldssige Grundflachen (§ 18 BauNVQO)

Eine Uberschreitung der zuldssigen Grundflachen gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO durch die

Grundflachen von

- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNvO

- baulichen Anlagen unierhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstlck lediglich
unterbaut wird

(§ 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVQ) sind nicht zuldssig.

Fir Garagen und Stellplaizen mit ihren Zufahrien ist eine Uberschreitung der zuléssigen Grund-
flachen um bis zu 50 vom Hundert pro Baufenster zuléssig.

Flhrt die Einhaltung der Grenzen zu einer wesentlichen Erschwerung der Grundstlicksnutzung
und einer ungewollten Harte ist eine Uberschreitung in geringfiigigem Ausmafs ausnahmsweise
zuldssig.

Uberbaubare Grundstiicksfldche (§ 23 BauNVO)

Die Errichtung von Garagen, Carports und Nebenanlagen — mit Ausnahme von Zufahriten zu
Gebauden, Garagen oder Carports — ist gem. § 12 Abs. 6 BauNVO nur innerhalb der Uberbau-
baren Grundstiicksflachen zuléssig.

Genehmigungsfreie Nebenanlagen in Form von Gebduden aufter Garagen sind im Wohngebiet
(WR, WA) aullerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflichen bis zu einer Grundflache von 156 m?
ausnahmsweise zwischen der hinteren Grundstlicksgrenze und der riickwéartigen Baugrenze
zulassig. Bei Gebauden auf Eckgrundstiicken wird als riickwértige Baugrenze die gegeniber
der HaupterschlieBung liegende Gebaudeseite definiert. Zu seitlichen Verkehrsflachen ist ein
Abstand von 1 m einzuhalten und eine Abpflanzung mit Striduchern oder Kletterpflanzen erfor-

derlich.

Aulerhalb der Oberbaubaren Grundstlcksfliche sind auf einer Teilflache Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen ausnahmsweise zuldssig (siehe Ziffer 8.1).

4 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (§ 9 (1) Ziff. 11 BauGB)

Ein Ausbau der Fullwege ist nur mit wassergebundener Decke sowie unter Beriicksichtigung
des vorhandenen Gehdlzbestandes zuldssig. Uber die Flursticke 38 und 41 Flur 5 ist aus-
nahmsweise die verkehriiche Erschliefung der vorhandenen Gebdude Wilhelmstraile Nr. 79
und Wilthelmstralie Nr. 85 zuldssig.
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BEBAUUNGSPLAN NR. 22 — WILLEMSLAGERWEG IN ROETGEN

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

Zur Vermeidung von Hochwasserspitzen im Bereich der Vicht wird die Anlage von Zisternen auf
den Grundstiicken festgesetzt, um das unverschmutzte Niederschlagswasser der Dachflachen
zurlick zu halten. Das gesammelte Wasser kann als Brauchwasser genutzt oder gedrosselt in
die Wegeseitengréaben abgeleitet werden.

Die unbelasteten Niederschlagswasser von Terrassen und anderen versiegelten Flachen sind

in die straRenbegleitenden Wegeseitengraben bzw. Gewasser zu leiten. Die verschmutzten
Niederschlagswasser von StralRen und Hofftachen sind in die Kanalisation zu leiten.

6 Planungen, Nutzungsregelungen, Mafnahmen und Fléchen flir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

6.1 Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft (§ 9 (1) Ziff. 20 BauGB)

ANPFLANZUNGEN HEIMISCHER BAUMHECKEN (AM1 BIs AM3)

Auf den gekennzeichneten Flachen sind dichte, bodensténdige Baumhecken aus Baum- und
Straucharten mit einer Pflanzbreite von mindestens 2,5 m anzupflanzen. Es sind Arten der
nachfolgen Liste zu verwenden:

Baume 1:u-2. Ordning.- o0 | raL
Carpinus betulus Hainbuche Crataegus monogyna Eingriffliger Weilldorn
Fagus sylvatica Rotbuche Corylus avellana Haselnuss
Quercus petraea Traubeneiche Frangula alnus Faulbaum
Sorbus aucuparia Eberesche Salix caprea Salweide

Die Pflanzdichte ist mit einer Pflanze pro 1,5 m? anzusetzen. Als Mindestpflanzqualitét sollen
Heister 2xv mB, H 125-150, Straucher 2xv mB oder vergleichbare Qualitdten verwendet wer-
den.

Nach der Pflanzung ist eine mindestens dreijahrige Anwuchspflege zu gewahrleisten. Innerhalb
dieser Zeit abgestorbene Exemplare sind nachzupflanzen. Die Kompensationsmafinahmen sind
spatestens 12 Monate nach Rechtskraft des Bebauungsplans umzusetzen. Die Bepflanzung ist
fachgerecht anzulegen, dauerhaft zu erhalten und vor Verbiss zu schiitzen.

AUFFORSTUNG EINES LAUBWALDES UND ANLAGE EINES WALDRANDES (AM4)

Die gekennzeichneter Flache ist mit heimischen Laubgehdlzen (Eichen [Quercus robur, Quer-
cus petraea], Buchen, [Fagus syivatical, Birken [Betula pendula]) aufzuforsten. Als Abschluss
ist im Siiden der Flidche ein 5 Meter breiter Waldmantel aus heimischen Straucharten (Bergho-
lunder [Sambucus racemosal, Salweide [Salix caprea], Hasel [Corylus avelflana], Eingriffliger
Weillidorn [Crataegus monogynal) anzulegen. Dem Strauchsaum vorgelagert ist ein mindestens
3 Meter breiter extensiv gepflegter Staudensaum ohne Einsaat zu belassen.
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Die Pflanzdichie ist mit einer Pflanze pro 1,5 m ? anzusetzen. Als Mindestpflanzqualitét sollten
verpflanzie Heister oder verpflanzte Straucher oder vergleichbare Qualitdten verwendet wer-
den.

Nach der Pflanzung ist eine mindestens dreijéhrige Anwuchspfiege zu gewahrieisten. Innerhalb
dieser Zeit abgestorbene Exemplare sind nachzupflanzen. Die Kompensationsmaftnahmen sind
spatestens 12 Monate nach Rechtskraft des Bebauungsplans umzusetzen. Die Bepflanzung ist
fachgerecht anzulegen, dauerhaft zu erhalten und vor Verbiss zu schiitzen.

SCHUTZ UND PELEGE VON FEUCHTEN GRUNLANDFLACHEN (VM1, VM2, VM3)

Die feuchten Griinlandflachen sind extensiv als Mahweide oder Mahwiese zu nutzen. Die Vor-
schriften des Landschaftsplans IV werden flr die aufterhalb des Landschaftsschutzgebietes lie-
genden Griinlandfldchen {ibernommen: Einmalige Mahd pro Jahr ab 1. Juli und Entfernung des
Mahguts oder extensive Beweidung (Jungvieh vom 1. Mé&rz bis 1. Juli mit max. 2 GroBviehein-
heiten (GVE) pro Hektar; ab 1. Juli mit max. 3 GVE pro Hektar oder Schafbeweidung). Der Ein-
satz chemischer oder synthetischer Diinger- und Spritzmittel sind verboten.

EXTERNE KOMPENSATION

Zur Kompensation der durch den Bebauungsplan verursachten Eingriffe sind auflerhalb des
Plangebietes im Gemeindewald Roetgen Ausgleichsmalinahmen auf der Grundlage des 'Land-
schaftspflegerischen Konzeptes Rakkeschwiesen' im Wert von 280.396 Punkten (gem. Froelich
+ Sporbeck) umzusetzen. Die Manahme ist (iber das Okokonto der Gemeinde abzubuchen.

6.2 Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen, sowie von Gewéassern
(§ 9 (1) Ziff. 25b BauGB)

Alle Hecken und Gehélzbestande aus heimischen Laubgehdlzen und Eiben sowie einzeln ste-
hende heimische Laubb&ume sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen sowie ggf. zu ergéan-
zen. Es ist verboten, diese Baume, Hecken und Gehdlzbestidnde zu entfernen, zu beschidigen,
zu beeintrdchtigen oder in ihrer typischen Erscheinungsform wesentlich zu verandern. Bei Aus-
fall bzw. Verlust ist mit gleichartigen Gehdlzen nachzupflanzen.

6.3 Schutzgebiete und Schutzobjekte im Sinne des Naturschutzrechtes

Die im Landschaftsplan IV Stolberg / Roetgen festgesetzten Mafnahmen und Auflagen flr das
Landschaftsschutzgebiet bleiben unverandert gltig.

6.4 Teilfliche A

In der Teilflache A sind alle Baume und Hecken in ihrer typischen Erscheinungsform zu erhal-
ten. Als Hecken gelten Uiberwiegend in Zeilenform gewachsene Gehdlzstreifen. Alle Malinah-
men, die zu einer Zerstérung oder Beschidigung der Baume und Hecken filhren, sind verboten.
Ein Riickschnitt ist nur bei den Buchenhecken im ortslblichen Mal unter Beachtung der Frist
nach § 64 Abs. 1 Ziffer 2 LG NW zulassig.
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BEBAUUNGSPLAN NR. 22 — WILLEMSLAGERWEG IN ROETGEN

innerhalb der Teilflache A ist es zulassig, eine Zufahrt in einer Breite von 4 m pro Wohngebéau-
de anzulegen. Ausnahmsweise zuléssig sind im offentlichen StralRenraum Ausweichbuchten,
die aus wassergebundenem Material hergestellt werden.

Garagen und alle sonstigen untergeordneten Nebenanlagen und Einrichtungen, soweit sie in
Abstandsflachen nach BauO NW zuldssig sind oder zugelassen werden kénnen, sind nicht zu-
l8ssig.

7 Sonstige Planzeichen

7.1 Umgrenzung von Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des BImSchG (§ 9 (1) Ziff. 24 BauGB)
Innerhalb der umgrenzten Flachen sind bauliche Anlagen zum aktiven Schailschutz (bspw.

Wall, Schallschutzwand) ausnahmsweise auch auerhalb der {iberbaubaren Fl&chen bis zu ei-
ner Hohe van 3 m ab OK zuldssig.

An Gebéaudefronten, die an den durch Schragschraffur gekennzeichneten Baugrenzen, parallel
zu diesen oder in einem Winkel von 90° schrag zu diesen stehen, sind bei Neu-, Um- und An-
bauten folgende passive Maftnahmen zum Schutz gegen Verkehrslarm zu treffen.

Nach auBen abschlieRende Bauteile von Aufenthaltsrdumen (§ 48 BauO NRW) sind so auszu-
filhren, dass sie folgende Schalldammmalie aufweisen:

Erforderliche Schallddmm-Manie fir Aufenthaltsrdume in Wohnungen

La&rmpegelbereich

mafigeblicher Auflen-
larmpegel in dB(A)

erf. Ry es des
Aullenbauteils in dB

v

66— 70

40

v

71-75

45

{Quelle; Auszug der DIN 4109, Tab. 8: Anforderungen an die Luftschaliddm-
mung von Aulenbauteilen (giiftig fiir ein Verhélinis Synr | 85=0.8), Nov. ‘89,
Deutsches Institut fiir Normung e.V. ~ DIN)

Das erforderliche Schallddmm-Maf flr Fenster ist im bauaufsichtlichen Verfahren in Abhangig-
keit von den Flachenverhaltnissen Wand / Fenster, der tatsachlichen Ddmmung der Aufien-
wand und der Nutzung des Raumes zu berechnen und nachzuweisen.

Bei Wohnraumen, die nur Fenster zu Fassaden mit einer Larmbelastung entsprechend dem
Larmpegelbereich 1V oder V besitzen, ist fiir eine ausreichende Beliiftung (d.h. 1- bis 2-facher
Luftwechsel/Std.) der Aufenthaltsraume bei geschlossenen Fenstern und Tlren zu sorgen. Da-
bei ist zu gewahrleisten, dass die durch die SchallschutzmaBnahmen erzielte Larmdammung
nicht beeintrachtigt wird.

Bauvorhaben innerhalb der umgrenzten Fléchen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen
Umwelteinwirkungen bedirfen der Baugenehmigung mit Nachweis zur Einhaltung der im Be-
bauungsplan festgesetzten Innenpegel. Ein Freistellungsverfahren nach § 67 BauO NW ist aus-
geschlossen.
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Ansonsten gilt Lérmpegelbereich Il (maflgeblicher AuRenldrmpegel 61 — 65 dB(A), erf. Ryes
des Auflenbauteils > 35 dB) als Mindestanforderung flr alle Fassaden.

8 Ortliche Bauvorschriften

Fassadengestaltung
Doppelhduser sind als konstruktive und gestalterische Einheit bezlglich Material und Farbe
auszubhilden.

Dachgestaltung

Geneigte Dacher sind in Ziegel, Betondachsteinen oder Schiefer in den Farben grau-anthrazit
oder rotbraun einzudecken. Dachneigung, Dachform, Trauf- und Firsthéhen sind innerhalb ei-
nes Doppethauses einheitlich vorzunehmen.

Anlagen zur aktiven Sonnenenergienutzung sind zul&ssig.

Dachaufbauten

Zwerchhauser und Zwerchgiebel sind nur zuldssig, wenn die Summe all ihrer Ansichtslangen
auf einer Geb&udeseite 40 % der betreffenden Gebdudelange nicht Uberschreitet.

Dachgauben und sonstige Dachaufbauten sind nur zuldssig, wenn die Summe all ihrer An-
sichtsliingen auf einer Gebaudeseite 50 % der betreffenden Geb&udelange nicht berschreitet.
Sie missen von der Giebelseite, vom First (vertikal gemessen) und untereinander einen Ab-
stand von mindestens 1,25 m einhalten. Sie sind mindestens 0,30 m von der Hausfront zuriick-

Zusetzen.

Einfriedungen
Einfriedungen sind als Zaune oder als geschnittene bzw. freiwachsende Hecken gem. Pflanzlis-
te auszufiihren.

Freiflachen
Stellplatze, Zufahrten und ErschlieBungswege sind mit einem versickerungsfahigen Oberflé-
chenmaterial zu befestigen.

Hinweise

Denkmalschutz

Im Plangebiet ist kein orisfestes Bodendenkmal bekannt. Da im Gemeindegebiet Hinweise zu
archéologischen Fundstellen von der Vorgeschichte bis zur Neuzeit vorliegen, ist bei arch&olo-
gischen Bodenfunden oder Befunden die Gemeinde sowie das Rheinische Amt flr Boden-
denkmalpflege gem. §§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NW zu informieren. Bodendenkmal
und Fundstelie sind zun&chst unverandert zu erhalten.
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Heckenpflanzungen

Es wird empfohlen, alle Bereiche in der Teilfliche A, wo bisher keine Hecken wachsen, durch
Heckenanpflanzungen zu ergénzen. Hierbei sind heimische Baumarten (vgl. Pflanzliste Aus-
gleichsmafinahmen AM1 — AM3) zu verwenden. Die neu gepflanzten Hecken konnen als ge-
schnittene oder als freiwachsende Hecke ausgebildet werden.

Die Anlage der Zufahrten sollte unter groftmdglicher Schonung der Hecken und Einzelbaume
erfolgen.

Baugrund

Aufgrund des hoch anstehenden Grundwassers sind bei der Planung von tiefgriindenden Bau-
werken entsprechend bauliche MaRnahmen zum Schutz vor hohem Grundwasser zu berick-

sichtigen.
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Textliche Festsetzungen

1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Ziffer 1 und Ziffer 6 BauGB)
1.3  Anzahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Ziffer 6 BauGB)

In einem Wohngebiiude sind maximal 2 Wohnungen zul#ssig.

Die sonstigen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 22 - Willemslégerweg - behalten ihre
Giiltigkeit.



