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GEMEINDE ROETGEN BP NR. 34 'FAULENBRUCHSTRARE SUD' TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Textliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
Zulassig sind

o \Wohngebaude,

o die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stdrenden Handwerksbetriebe,

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdénnen zugelassen werden

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe.

Nicht zulassig sind

e Tankstellen.

1.2 MaR der baulichen Nutzung
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

1.2.1 Grundflachenzahl

Far die Ermittlung der Grundflachen in den Allgemeinen Wohngebieten WA3 und WAS sind die
nordlich der privaten Verkehrsflache liegenden Teilbereiche in die fir die Berechnung der
Grundflache maligebliche Flache des Baugrundstlicks einzubeziehen.

1.2.2 Hohe baulicher Anlagen

Die Hohe baulicher Anlagen wird durch Festsetzungen der Oberkante Fertigfullboden Erdge-
schoss (OKF), Gebaude- (GH), Trauf- (TH) und der Firsthéhe (FH) in Meter (m) Gber dem unte-
ren Bezugspunkt in Normalhéhennull (NHN) im DHHN2016 bestimmt.

Die maximal zulassigen Héhen baulicher Anlagen in Meter (m) in Normalhéhennull (NHN) im
DHHN2016 ergeben sich aus der Addition der unteren Bezugspunkte mit den fir die jeweiligen
Baugebiete festgesetzten Hohen.

Als Firsthdhe gilt bei Satteldachern die Oberkante der Schnittlinie Dachhaut der Dachflachen,
bei Pultdachern die Oberkante des hochseitigen Dachabschlusses. Als Traufhdhe gilt der aule-
re Schnittpunkt der AuRenwand mit der Oberkante Dachhaut. Bei Flachdachern (flach geneigte
Dacher mit einer Dachneigung < 5°) gilt die Oberkante der Attika bzw. AuRenwand. Hier ent-
spricht die Traufhéhe der héchstzulassigen Hohe der baulichen Anlage, sofern nicht eine ab-
weichende Gebaudehdhe (GH) festgesetzt ist.
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Allgemeine Wohngebiete WA1, WA2, WA3, WA4 und WA5

Die unteren Bezugspunkte sind als Héhenbezug (HBZ) festgesetzt. Die Oberkante Fertigful3bo-
den Erdgeschoss wird mit 0,5 m Gber dem unteren Bezugspunkt festgesetzt.

HBZ TH FH GH (FD)
[m G.NHN im DHHN2016]

WA1 450 5 9

WA2 450 6 9

WA3 450 5 9

WA4 452 8,5 10 8

WA5 453 6 10 8,5

Tabellarische Ubersicht der in der Planzeichnung enthaltenen Héhenfestsetzungen

Die Giultigkeit der Festsetzungen fir die Allgemeinen Wohngebiete WA4 und WAS steht in Ab-
hangigkeit zu den festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen. Entsprechende Einschriebe
sind dem Plan zu entnehmen.

Allgemeines Wohngebiet WAG

Zur Bestimmung des unteren Bezugspunktes ist ein Referenzpunkt zu ermitteln. Der Referenz-
punkt entspricht dem Mittelpunkt der gemeinsamen Grenze des Baugrundstlicks und der Stra-
Renverkehrsflache. Grenzt das Baugrundstiick nicht an eine StralRenverkehrsflache, entspricht
der Referenzpunkt dem der zur Erschliefung dienenden StralRenverkehrsflache nachstgelege-
ne Punkt auf der Grenze des Baugrundstuicks.

Der untere Bezugspunkt der Héhenfestsetzung wird vom Referenzpunkt rechtwinklig auf die li-
neare Verbindung der beiden dem Referenzpunkt nachstgelegenen Héhenpunkte ermittelt.

Die Hohe des unteren Bezugspunktes wird durch lineare Interpolation der beiden dem Refe-
renzpunkt nachstgelegenen Héhenpunkte ermittelt.

TH FH

[m G.NHN im
DHHN2016]

WAG 7 12

Tabellarische Ubersicht der in der Planzeichnung enthaltenen Héhenfestsetzungen
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Erlduternde Skizze zur Ermittlung des unteren Bezugspunktes der Héhenfestsetzung

1.3 Bauweise und iliberbaubare Grundstiicksflachen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

1.3.1 Abweichende Bauweise

Im Allgemeinen Wohngebiet WAG sind Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als Einzel-, Dop-
pelhauser oder Hausgruppen zu errichten. Die Lange der Hausformen im Allgemeinen Wohn-
gebiet WAG6 darf in der Summe aller Gebaude bei Einzelhdusern 15 m, ansonsten hochstens
25 m betragen. Nebenanlagen sind bei der Ermittlung nicht zu berlicksichtigen.

1.3.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen

In den Allgemeinen Wohngebieten WA1, WA2 und WAZ3 ist die Uberschreitung der iberbauba-
ren Grundstiicksflachen durch Balkone und Terrassen bis zu einer Tiefe von 2,5 m auf héchs-
tens einer Gebaudeseite zulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet WAS5 ist die Uberschreitung der (iberbaubaren Grundstiicksflachen
durch Balkone und Terrassen bis zu einer Tiefe von 2,0 m auf héchstens zwei Gebaudeseiten
zulassig.

1.4 Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Zufahrten
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Die Errichtung von Stellplatzen, Garagen, Carports und Nebenanlagen — mit Ausnahme von Zu-
fahrten zu Gebauden, Garagen oder Carports — ist gem. § 12 Abs. 6 BauNVO nur innerhalb der
entsprechend festgesetzten Flachen oder der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Darliber hinaus sind auRerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflachen und der Teilflache A Ne-
benanlagen bis zu einer Grundflache von insgesamt 15 m? zulassig.
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Im Allgemeinen Wohngebiet WAG sind je Grundstuck bei Gebauden lediglich an einer Gebau-
deseite entlang der Grundstlicksgrenze Garagen, Carports oder Nebenanlagen zulassig.

1.5 Beschrankung der Anzahl der Wohnungen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

In den Allgemeinen Wohngebieten WA1, WA2, WA3 und WAG ist die hochstzulassige Anzahl
von Wohnungen je Wohngebaude auf zwei Wohneinheiten beschrankt. Eine Doppelhaushalfte
gilt als ein Gebaude.

1.6  Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Die private Verkehrsflache (Bezeichnung 'a') ist mit Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit,
Geh- und Fahrrechten zugunsten der Anlieger und Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten
der Erschlielungstrager belastet. Die Gemeinschaftsanlage mit der Zweckbestimmung Spiel-
platz (Bezeichnung 'b') ist mit Gehrechten zugunsten der Anlieger belastet. Die entsprechend
festgesetzte Flache mit der Bezeichnung 'c' ist mit Leitungsrechten zugunsten der Erschlie-
Rungstrager belastet.

1.7 MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Gerausche
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Zum Schutz vor AuRenlarm fur AuRenbauteile von Aufenthaltsraumen sind die Anforderungen
der Luftschalldammung nach DIN 4109-1 Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderun-
gen, Ausgabe Januar 2018 einzuhalten. Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-
Schallddmm-MaRe R'wges der AulRenbauteile von schutzbedirftigen Rdumen ergeben sich nach
DIN 4109-1 (Januar 2018) unter Berlcksichtigung des malfgeblichen AulRenlarmpegels L. ge-
mal der Nebenkarte 1 (Tag) und der Nebenkarte 2 (Nacht) fir die freie Schallausbreitung und
der unterschiedlichen Raumarten nach folgender Gleichung (Gleichung 6):

R'w,ges = La - Kraumart

KRraumart =35dB fur Burordume und Ahnliches;

KRraumart =30dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beherbergungsstéatten, Un-
terrichtsraume und Ahnliches;

KRaumart =25dB fur Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien

La der mafigebliche AuRenlarmpegel nach Punkt 4.4.5 der DIN 4109-2 (Januar 2018)

Mindestens einzuhalten sind:

R'w =30dB MindestmalR fiir Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beherber-
gungsstétten, Unterrichtsrdume, Biirordume u. Ahnliches.

R'w =35dB Mindestmal flir Bettenrdume in Krankenanstalten und Sanatorien

Das nach o.a. Gleichung berechnete gesamte bewertete Bau-Schallddmmmal R'wges bezieht
sich auf ein Verhaltnis von Gesamtflache des Aulienbauteiles (Fassade) Sk zu Grundflache des
Aufenthaltsraumes Sg von 0,8. Fir andere Verhaltnisse ist R'w ges um den Faktor Ka.

Ka=10 Iog(SG/O,BSF)
bei der Detailauslegung zu korrigieren.
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Wenn Schlafraume (auch Kinderzimmer sowie Wohn-/Schlafraume in Ein-Zimmer-Wohnungen)
an einer Fassade mit einem Beurteilungspegel nachts von 46 dB(A) oder mehr angeordnet
werden und diese nicht Uber mindestens ein Fenster zur larmabgewandten Seite verflgen, ist
durch bauliche MalRnahmen ein ausreichender Schallschutz auch unter Berlcksichtigung der
erforderlichen Bellftung zu gewahrleisten. Dazu sind Schlafraume mit einer schallgedammten
Liftungsanlage auszustatten, die einen ausreichenden Luftwechsel wahrend der Nachtzeit si-
cherstellt. Die jeweiligen Schalldammanforderungen muissen auch bei Aufrechterhaltung des
Mindestluftwechsels eingehalten werden. Auf die schallgedammten Lufter kann verzichtet wer-
den, wenn der Nachweis erbracht wird, dass in Schlafrdumen durch geeignete bauliche Schall-
schutzmalRnahmen (z. B. Doppelfassaden, verglaste Vorbauten) ein Innenraumpegel bei teilge-
offneten Fenstern von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit nicht tGberschritten wird.

1.8 Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB

Flache d

Innerhalb der festgesetzten Flachen sind standorttypische, einheimische Heckenpflanzungen in
Rot- oder Hainbuche einreihig in einer Mindesthéhe von 0,80 m auszufiihren und dauerhaft zu
erhalten. Die Mindestpflanzdichte ist mit drei Pflanzen pro laufendem Meter anzusetzen. Abge-
storbene Exemplare sind nachzupflanzen.

Die entlang der o6ffentlichen Verkehrsflache festgesetzten Flachen dirfen je angefangene zu-
sammenhangende 26 m einmal auf 2,5 m fur Grundstickszugange unterbrochen werden.

Flache e

Innerhalb der festgesetzten Flachen ist ein freiwachsender Gehdlzstreifen aus Gehdlzen 3.
Ordnung der Pflanzliste einreihig anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Die Mindestpflanzdichte
ist mit einer Pflanze pro laufendem Meter anzusetzen. Abgestorbene Exemplare sind nachzu-
pflanzen.

Einzelbdaume

An den festgesetzten Standorten der Einzelbdume ist je ein Gehdlz 2. Ordnung der Pflanzliste
anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Abgestorbene Exemplare sind nachzupflanzen.

Pflanzliste

Gehodlze 2. Ordnung (Baume mittlerer GroRe)
Hainbuche Carpinus betulus

Eberesche Sorbus aucuparia

Feld-Ahorn Acer campestre

Mispel Mespilus germanica

Geholze 3. Ordnung (Straucher)
Hasel Corylus avellana

BR 6. Oktober 2020 5



GEMEINDE ROETGEN BP NR. 34 'FAULENBRUCHSTRARE SUD' TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

WeilRdorn Crataegus monogyna
Hundsrose Rosa canina

Schlehe Prunus spinosa

Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Kornelkirsche Cornus mas

Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Gewdhnlicher Schneeball Viburnum opulus

PFLANZQUALITAT GEHOLZE (MINDESTQUALITAT)
Gehdlze 2. Ordnung: Hochstamme mind. 3xv, m.B. 16-18 cm

Straucher mind. 2xv, 0.B. 60-100 cm

1.9 Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b) BauGB

Die Gehdlze innerhalb der festgesetzten Flachen sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgang
nachzupflanzen.

2. Ortliche Bauvorschriften
gem. § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 Abs. 1 und 4 BauO NRW

2.1 Ausschluss von zuriickweichenden Geschossen

In den Allgemeinen Wohngebieten WA1, WA2, WA3 und WAG sind oberhalb des zweiten Voll-
geschosses keine zurlickweichenden Geschosse zulassig.

Zurickweichende Geschosse sind oberste Geschosse, die auf einer oder mehr Seiten gegen-
Uber den AuRenwanden des darunter liegenden Geschosses zurlickgesetzt sind und geman
Landesbauordnung NRW keine Vollgeschosse sind. Ausgenommen hiervon sind Dachgauben
und Zwerchgiebel, sofern sie nach Ziffer 2.3 zulassig sind.

2.2 Dachflachen und Dachdeckung von Hauptgebauden

Glanzend glasierte Dachziegel sind unzuladssig. Das Anbringen von Anlagen zur Gewinnung
von Solarenergie als Dachoberflache ist grundsatzlich zuldssig. Die Ausrichtung bzw. Aufstan-
derung von Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie entgegen der jeweiligen Dachneigung ist
bei geneigten Dachern nicht zulassig.

2.3 Dachaufbauten von Hauptgebauden

Dachgauben und sonstige Dachaufbauten sind nur zulassig, wenn die Summe all ihrer An-
sichtslangen auf einer Gebaudeseite 40 % der betreffenden Gebaudelange nicht Uberschreitet.

Sie mussen von der Giebelseite, vom oberen Dachabschluss (vertikal gemessen) und unterei-
nander einen Abstand von mindestens 1,5 m einhalten. Sie sind mindestens 0,6 m von der
Hausfront zuriickzusetzen. Zwerchhauser und Zwerchgiebel sind nur zulassig, wenn die Sum-
me all ihrer Ansichtslangen auf einer Gebaudeseite 40 % der betreffenden Gebaudelange nicht
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Uberschreitet. Sie miissen von der Giebelseite und vom First einen Abstand von mindestens
1,5 m einhalten.

24 Einfriedungen

Einfriedungen entlang der gemeinsamen Grenzen der Baugrundsticke und Verkehrsflachen
sind als standorttypische, einheimische Heckenpflanzungen in Rot- oder Hainbuche oder als
Maschendraht bzw. Stabgitterzaune in Verbindung mit den o.a. Hecken an der Grundstiicks-
grenze in einer Mindesthéhe von 0,80 m auszuflihnren und dauerhaft zu erhalten. Die Mindest-
pflanzdichte ist mit drei Pflanzen pro laufendem Meter anzusetzen. Abgestorbene Exemplare
sind nachzupflanzen.

2.5 Stellplatzschlissel

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete ist je Wohneinheit mit einer GréRe bis einschliel3lich
65 m? Wohnflache ein Stellplatz vorzuhalten. Fir Wohneinheiten groRRer als 65 m? Wohnflache
sind jeweils 2 Stellplatze vorzuhalten. Fir betreutes Wohnen sind ein Stellplatz je 10 bis 15
Wohnplatze, mindestens 3 Stellplatze zuziiglich 2 Besucherstellplatze je Einrichtung erforder-
lich. Stellplatze in Garagen sind in die Berechnung einzubeziehen.

3. Kennzeichnungen und Hinweise

3.1 Artenschutz

Zur Vermeidung eines VerstoRRes gegen das Totungsverbot ist eine allgemeine Rodungszeiten-
beschrankung erforderlich (Durchfihrung von Vegetationsbeseitigungen ausschlieBlich zwi-
schen 30. September und 1. Marz).

Bei Gebaudeabrissen oder dem Fallen alterer Bdume sind weitergehende Untersuchungen zur
Klarung des tatsachlichen Tierbesatzes und die Konzeption von weiteren Vermeidungs- und Er-
satzmalRnahmen erforderlich (z.B. weitergehende Vorgaben zum Abriss / zur Rodung, Anbrin-
gen von Quartiersmdglichkeiten an Neubauten und / oder an erhalten bleibenden geeigneten
Geholzen). Hierbei ist auch das Merkblatt Artenschutz der StadteRegion Aachen zu beachten.

3.2 AusgleichsmaRnahmen

Das durch den Bebauungsplan entstehende Kompensationsdefizit von 64.753 Wertpunkten
wird extern tber das Okokonto der Gemeinde Roetgen ausgeglichen. Es wird den MaRnahmen
Fichtenforst AJ42/AJ43 (WO 9; Abteilung 71, Gemarkung Rott, Flur 2, Flurstick 164) und
AJ42A (W 17; Abteilung42, Gemarkung Roetgen, Flur 5, Flurstiick 208) in Roetgen zugeordnet.

Nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes ist ein Monitoring der umweltrelevanten Festsetzun-
gen im Plangebiet (gemal Umweltbericht Abschnitt 4.3) in einem 5-Jahres-Intervall durchzufih-
ren. Der unteren Naturschutzbehdrde ist jeweils ein Ergebnisbericht vorzulegen.
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Lage der MaBnahmenfldchen

3.3 Bodendenkmalpflege

Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde oder Befunde ist die StadteRegion Aachen als Un-
tere Denkmalbehérde oder das LVR — Amt flir Bodendenkmalpflege, Aulenstelle Nideggen,
Zehnthofstr. 45, 52385 Nideggen, Tel.: 02425 - 90390 /Fax: 9039 199, unverziglich zu informie-
ren. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten. Die Weisungen des
LVR — Amtes flir Bodendenkmalpflege sind fir den Fortgang der Arbeiten abzuwarten.

3.4 Kampfmittel

Luftbilder aus den Jahren 1939-1945 und andere historische Unterlagen liefern Hinweise auf
vermehrte Bodenkampfhandlungen. Es wird eine Uberpriifung der zu lberbauenden Flachen
auf Kampfmittel im ausgewiesenen Bereich der beigefiigten Karte empfohlen. Falls Erdarbeiten
mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgriindungen, Verbauarbei-
ten etc. erfolgen, wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen. sind Erdarbeiten mit entsprechen-
der Vorsicht auszufihren. Sollten Kampfmittel gefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die
Arbeit einzustellen und umgehend die nachstgelegene Polizeidienststelle oder der Kampfmittel-
beseitigungsdienst zu benachrichtigen.

3.5 Bodenschutz

Vor Beginn der Bauphase ist ein bodenkundliches Konzept zu den ErschlieBungsmaflnahmen
und zum Umgang mit den auch kinftig unversiegelten Flachen zu erstellen und mit dem Um-
weltamt der StadteRegion Aachen, A 70.4 - Bodenschutz und Altlasten, abzustimmen. Des Wei-
teren ist eine bodenkundliche Baubegleitung durchzuflihren. Die bodenkundliche Baubegleitung
hat die Arbeiten zu dokumentieren und in Form von Wochenberichten beim Umweltamt der
StadteRegion Aachen, A 70.4 Bodenschutz und Altlasten vorzulegen.

3.6 Entwasserung

Die Vorgaben der Entwasserungssatzung der Gemeinde Roetgen sind zu beachten.
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3.7 Baugrund

Das Plangebiet ist der Erdbebenzone/geologischen Untergrundklasse 'Stadt Roetgen, Gemar-
kung Roetgen: 2 / R' zuzuordnen.

Aufgrund des Bodenaufbaus sind Baugrundeigenschaften objektbezogen zu untersuchen und
zu bewerten.

3.8 Schutz vor Einbriichen

Wohngebaude und Garagen sowie Gewerbeobjekte sollen zum wirksamen Schutz vor Einbri-
chen an samtlichen Zugangsmaoglichkeiten mit einbruchhemmenden Tiren, Fenstern, Toren
und Verschlusssystemen entsprechend den einschlagigen Empfehlungen der kriminalpolizeili-
chen Beratungsstellen ausgestattet werden.

Die Beratung ist kostenlos. Weitere Informationen sind verfugbar unter Tel.: 0241/9577-34401
oder per E-Mail kk-kp-0.aachen@polizei.nrw.de

4. Nachrichtliche Ubernahmen

41 Landschaftsschutzgebiet

Der Geltungsbereich wird in Teilen durch das Landschaftsschutzgebietes 2.2-17 'LSG-
Roetgener Heckenlandschaft' Gberlagert.
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