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1.2

2.1
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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-

lassig sind:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes mit Ausnahme von Fe-
rienwohnungen

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

- Anlagen fur Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

Von den nach § 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungsar-
ten sind gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zulassig:

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

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

Die nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassige Nutzungsart
wird nicht Bestandteil des Bebauungsplanes:
- Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO.

Malf3 der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 19 Abs. 4 BauNVO)

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

Die Hohenlage der baulichen Anlagen wird durch Festsetzungen der
Oberkante FertigfuBboden Erdgeschoss (OKF EG) sowie der Trauf-
héhen (TH) und Firsthdhen (FH) bestimmt.

Bezugshéhe (BZH) der Hohenfestsetzungen flr die Oberkante Fertig-
fuBboden Erdgeschoss ist die Hohe der Gradiente der mittig vor dem
Grundstuck liegenden Verkehrsflache. Der Hohenwert ist durch linea-
re Interpolation benachbarter Hohenpunkte zu ermitteln. In Fallen, in
denen sich vor der Grundsticksmitte keine Verkehrsflache befindet,
ist der nachstgelegene angegebene Héhenwert zugrunde zu legen.
Bei Eckgrundstlicken ist zur H6henermittlung der Schnittpunkt der
Gradienten der angrenzenden Stralen heranzuziehen. Im Bereich
der BestandsstralRen sind die Kanaldeckelhéhen als Bezugshdhen
zugrunde zu legen.

Die Bezugshohe der Trauf- und Firsthdhen ist die Oberkante Fertig-
fuRboden Erdgeschoss.

Als Oberkante Fertigfulboden Erdgeschoss gilt die Schnittlinie der
Aulenflache der Aullenwand mit der Oberkante FertigfulRboden des
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Erdgeschosses. Als Oberkante Traufe gilt die Schnittlinie der Aufden-
flache der AulRenwand mit der Oberkante Dachhaut. Als Oberkante
First gilt bei Satteldachern die Oberkante Schnittlinie Dachhaut der
Dachflachen, bei Pultdachern die Oberkante des hochseitigen Dach-
abschlusses. Die festgesetzte Traufhéhe darf bei Pultdachern mit der
niedrigeren Auflenwand um maximal 0,50 m Uberschritten werden.
Bei Ausbildung einer Attika bei Flachdachern darf die Oberkante der
Attika die maximale Traufhohe um 1,00 m Uberschreiten.

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

Die maximale Traufh6éhe betragt 6,00 m.

Die maximale Firsthéhe betragt 9,50 m.

Skizzen zu 2.1 - 2.3

e
1/2 1/2

a : Wert siehe Planzeichnung

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

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 wird die héchstzulassige Zahl der
Wohnungen je Wohngebdude auf maximal vier Wohnungen be-
schrankt.

Das Doppelhaus gilt als ein Gebaude.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 wird die hochstzulassige Zahl der
Wohnungen je Wohngebaude auf maximal zwei Wohnungen be-
schrankt.

Im Mischgebiet wird die héchstzuldssige Zahl der Wohnungen je Ge-
baude auf maximal vier Wohnungen beschrankt.

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

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 2 sind Garagen, tUber-
dachte Stellplatze (Carports) und Stellplatze innerhalb der Uberbau-
baren Flachen und in den flr Garagen vorgesehenen Flachen zulas-
sig. Stellplatze sind zusatzlich auf den Garagenzufahrten moglich.
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Die Garagenzufahrten sind mit einer Mindestlange von 5,00 m herzu-
stellen.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 1 und des Mischgebie-
tes sind Uberdachte Stellplatze (Carports) und Stellplatze innerhalb
der Uberbaubaren Flachen und in den fur Stellplatze vorgesehenen
Flachen zulassig. Garagen sind nur innerhalb der tUberbaubaren Fl&-
chen, in den fir Garagen vorgesehenen Flachen oder innerhalb einer
Tiefgarage innerhalb der gekennzeichneten Flache und innerhalb der
uberbaubaren Flachen zuldssig.

Zu seitlichen Verkehrsflachen sind Garagen, Uberdachte und nicht
uberdachte Stellplatze und deren Zufahrten nur zugelassen, wenn
der Abstand zur seitlichen Grundstiicksgrenze mindestens 1,00 m be-
tragt und eine Abpflanzung mit Strauchern oder Kletterpflanzen er-
folgt.

Nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 14 Abs. 1 BauNVO)

Auf den mit ,Vorgarten’ gekennzeichneten Teilflachen der nicht tGber-
baubaren Flachen der Baugrundstiicke sind untergeordnete Neben-
anlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14 BauNVO und bauliche
Anlagen, soweit sie nach der BauO NRW im Bauwich oder in den
Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden kdnnen, un-
zuldssig. Einfriedungen an den Grenzen der Baugrundstlicke, soweit
bauliche Anlagen, Béschungsmauern, Zugange und Zufahrten sowie
Abfallbehalter sind hiervon ausgenommen.

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

Die zur Herstellung der Verkehrsflachen notwendigen Abgrabungen,
Aufschittungen und Stutzmauern sind auf den angrenzenden Privat-
grundsticken zu dulden.

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

Innerhalb der mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzten
Flache wird dem ErschlieBungstrager bzw. der Gemeinde ein Lei-
tungsrecht fir die Verlegung der Leitung fiir die Regenwasserriickhal-
tung und ein Gehrecht flr die Versorgung der Leitung eingeraumt. Bis
auf Héhe der hinteren Baugrenze kann die Flache fur Stellplatze ge-
nutzt werden.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Innerhalb der o6ffentlichen Verkehrsflachen sind insgesamt 7 Laub-
baume einer Art gemal Pflanzliste 1 zu pflanzen, dauerhaft zu erhal-
ten und zu pflegen.
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Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzun-
gen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Innerhalb der mit @ gekennzeichneten Flachen mit Bindungen fir
die Erhaltung von Baumen und Strduchern sind im Wurzelbereich
entsprechend der Kronentrauffliche angrenzender Baume jegliche
Oberflachenversiegelungen untersagt. Alle innerhalb der Flache be-
stehenden Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei
Abgang durch Nachpflanzungen zu ersetzen.

Wahrend laufender BaumaRnahmen ist der Wurzel- und Kronenbe-
reich durch einen Bauzaun zu schutzen.

Innerhalb der mit gekennzeichneten Flachen mit Bindungen fir
die Erhaltung von Baumen und Strauchern sind alle bestehenden
Gehdlze und Baume dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei Ab-
gang durch Nachpflanzungen zu ersetzen. Ausgenommen sind Ge-
hélze und Baume, die aufgrund des Ausbaus der angrenzenden
Stralienverkehrsflachen nicht erhalten werden kénnen.

Grunflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinflache ,Spielplatz’

Innerhalb der offentlichen Grianflache mit der Zweckbestimmung
,Spielplatz’ sind auf einem Flachenanteil von 10 % an den Randern
der Flache Hecken aus heimischen bodenstandigen Arten gemaf
Pflanzliste 2 zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Der
Krautsaum unterhalb der vorhandenen Kronentraufbereiche der an-
grenzenden Baume ist der natlrlichen Sukzession zu Uberlassen. Die
ubrigen Flachen sind als Intensivrasen anzulegen.

Offentliche Griuinflache ,Parkanlage’

Unterhalb der offentlichen Grianflache mit der Zweckbestimmung
,Parkanlage’ ist ein Staukanal fur die Regenrickhaltung anzulegen.
Auf einem Flachenanteil von 30 % sind vorrangig an den Randern der
Flachen Gehdlze aus heimischen bodenstandigen Arten gemaf der
Pflanzliste 2 zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Die
Ubrigen Flachen sind als Extensivrasen auszubilden.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Innerhalb der mit @ gekennzeichneten Flache zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen ist eine 1 m hohe Larmschutzwand
Uber Gelandehohe zu errichten. Die Wand kann reflektierend ausge-
bildet werden und muss nachweislich eine A-bewertete Schalldam-
mung von mindestens 24 dB aufweisen.
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11.2 Innerhalb der mit @ gekennzeichneten Bereiche fir Maflnahmen
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen sind im 1. und 2.
Obergeschoss zu 6ffnende Fenster zu schutzbedurftigen Nutzungen
ausgeschlossen.

11.3 Im Bereich der mit Malnhahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen gekennzeichneten Fassaden ohne Nummernkenn-
zeichnung sind AuRenbauteile derart herzustellen, dass das resultie-
rende Schallddmmmal fir den jeweils angegebenen Larmpegelbe-
reich gemaf DIN 4109 eingehalten wird. Aufenthaltsrdume, die ledig-
lich Fenster auf larmzugewandten Gebaudeseiten haben, sind mit
motorisch betriebenen schallgedammten Liftungselementen zu ver-

sehen.
. . erf. R,W’res dB erf. R’W’res dB
Larmpegelbersich Wohnraume etc. Biros etc.
1" =35 230
v =40 >35
\Y =45 > 40
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B HINWEISE
1. Bodendenkmalpflege

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

2.  Kampfmittelraumung

Es existieren keine konkreten Hinweise auf das Vorhandensein von
Bombenblindgangern / Kampfmittel. Dennoch sind Arbeiten mit ent-
sprechender Vorsicht auszufuhren. Sollten Kampfmittel gefunden
werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit einzustellen und umge-
hend die nachstgelegene Polizeidienststelle oder der Kampfmittel-
raumdienst zu benachrichtigen.

3. Baugrund

Aufgrund des hoch anstehenden Grundwassers sind bei der Planung
von tiefgriindenden Bauwerken entsprechende bauliche Mallnahmen
zum Schutz vor hohem Grundwasser zu berucksichtigen.

4.  Grundsticksentwasserung

Das unbelastete Niederschlagswasser der privaten Grundstiicke und
der oOffentlichen Verkehrsflachen wird der im Bereich der 6ffentlichen
Grinflache vorgesehenen Regenriickhaltung zugefihrt.
Unbelastetes Niederschlagswasser der Dachflachen kann in Zister-
nen gesammelt und dem Brauchwasserkreislauf zugefuhrt werden.
Dauerhafte Hausdrainagen sind ausgeschlossen.

5. Erdbebenzone
Das Plangebiet liegt in der Erdbebenzone 2 in der Untergrundklasse

R gemal der ,Karte der Erdbebenzonen und geologischen Unter-
grundklassen des Bundeslandes NRW’, Juni 2006 zur DIN 4149.



Gemeinde Roetgen

Bebauungsplan Nr. 27 ,Wohnpark Greppstral3e III

C PFLANZLISTEN

Pflanzliste 1 (StraBenb&ume)

Acer campestre
Alnus glutinosa
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Prunus avium
Sorbus aucuparia

Pflanzqualitat:

Textliche Festsetzungen

Feldahorn
Roterle
Hainbuche
Rotbuche
Vogelkirsche
Eberesche

Hochstamm 16-18, 3 x verpflanzt, mit Ballen

Pflanzliste 2 (Hecken auf Griinflachen mit den Zweck-
bestimmungen Spielplatz und Parkanlage)

Acer campestre
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Cytisus scoparius
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Rosa canina

Salix aurita
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum opulus

Pflanzqualitat:

Feldahorn
Hartriegel

Hasel

Besenginster
Liguster
Heckenkirsche
Hundsrose
Ohrchenweide
Schwarzer Holunder
Traubenholunder
Wasser-Schneeball

Straucher, 2 x verpflanzt, ohne Ballen, Hohe mindestens 60-80 cm



