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Der Rat der Gemeinde Roetgen hat in seiner
Sitzung am ..., gemaB § 2 Abs. 1
BauGB beschlossen, diesen Bebauungsplan
aufzustellen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde in der Zeit vom
............................ bis durch
Aushang 6ffentlich bekanntgemacht.

Roetgen, den ........ccccceurererrnnnnnns

BURGERMEISTER

Die Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1
BauGB wurde in der Zeit vom ........ccccceiiiiiinnnnns bis
........................... durchgefiihrt. Gleichzeitig wurden
auch die Trager offentlicher Belange gemaiR § 4
Abs. 1 BauGB beteiligt.

Roetgen, den .......cccccceverervnnnnnnns

BURGERMEISTER

Der Rat der Gemeinde Roetgen hat in seiner
Sitzung am ... beschlossen, den
Entwurf dieses Bebauungsplanes o6ffentlich
auszulegen. Daraufhin hat der
Bebauungsplanentwurf in der Zeit vom
........................... bis ....cceeciiriiiiieeeee. gem. § 3 Abs.
2 BauGB offentlich ausgelegen. Zeitgleich
erfolghte die Beteiligung der Trager offentlicher
Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB.

Roetgen, den .......ccccccuemrerrnnnnnns

BURGERMEISTER

Der Rat der Gemeinde Roetgen hat die
Bebauungsplandnderung in seiner Sitzung am
als Satzung beschlossen, Der
Satzungsbeschluss ist gem. § 10 Abs. 3 BauGB
durch Aushang in der Zeit vom .........cccccuurenrnnnee bis
........................... offentlich  bekanntgemacht
worden. Mit der Bekanntmachung tritt der
Bebauungsplan in Kraft.

Roetgen, den .......cccccererrrrvrennnns

BURGERMEISTER

Es wird bescheinigt, dass die Darstellung des
gegenwirtigen Zustandes richtig und die
Festsetzungen geometrisch eindeutig sind. Die
Plangrundlage entspricht den Anforderungen der
Planzeichenverordnung (gem. § 1 PlanZV).

Offentl. best. Vermessungsingenieur

Planverfasser
Der Entwurf des vorliegenden Bebauungsplanes
erfolgte durch das Biiro RaumPlan, Aachen.

Aachen, den ......cccooevveuciirreennnns

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

GemalR § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass die allgemein zuldssigen Nutzungen
- nicht stérende Handwerksbetriebe und

- Anlagen fiir sportliche Zwecke

nicht zul&ssig sind.

GemaR § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass folgende nach § 4 Abs. 3 BauNVO aus-
nahmsweise zulédssigen Nutzungen

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes mit Ausnahme von Ferienwohnungen

- sonstige nicht storende Gewerbebetriebe

- Anlagen fir Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

nicht zul&ssig sind.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Hohenlage baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 2 BauGB; § 16 Abs. 3 BauNVO)

Die Hoéhenlage der baulichen Anlagen wird durch Festsetzungen der Oberkante Fertigfu3-
boden Erdgeschoss (OKF EG) sowie der Traufhéhen (TH) und Firsthéhen (FH) bestimmt. Be-
zugshéhe (BZH) der Hohenfestsetzungen Oberkante FertigfuRboden Erdgeschoss ist die mittig
vor dem Grundstiick liegende Schwerzfelder StraRe. Der Hohenwert ist durch lineare Interpo-
lation benachbarter Kanaldeckel- héhen (KD) zu ermitteln. Die Bezugshéhe der Trauf- und First-
héhen ist die Oberkante FertigfuBboden Erdgeschoss. (Siehe Abb. 1 und 2)

Als Oberkante FertigfuBboden Erdgeschoss gilt die Schnittlinie der AufRenflache der AuRenwand
mit der Oberkante FertigfuBboden des Erdgeschosses. Als Oberkante Traufe gilt die Schnittlinie
der AuBenflache der AuRenwand mit der Oberkante Dachhaut. Als Oberkante First gilt die Ober-
kante Schnittlinie Dachhaut der Dachflachen. (Siehe Abb. 2)

Technische Aufbauten wie Kamine, Solar-, Klima- und Empfangsanlagen dirfen die maximale
Firsthdhe Uberschreiten.

Die maximale Héhe (a) der Oberkante FertigfuBboden Erdgeschoss betragt 0,5 m Gber BZH.

Die maximale Traufhdéhe betragt 6,00 m Gber OKF EG.
Die maximale Firsthéhe betragt 10,50 m Giber OKF EG.

FH 10,5 m

KD BZH KD
©—% %  ©

Abb. 1 Abb. 2

Hoéhen der Geliandeoberflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 9 Abs. 3 BauGB)

Die vorhandene Gelandeoberflache darf verandert werden, um die Geldndeoberflache den bau-
lichen Anlagen, der Hohe der Verkehrsflache oder den Nachbargrundstiicken anzupassen. Die
zulassige Aufschittungs- oder Abgrabungshéhe betragt maximal 1,00 m Gber bzw. unter dem
vorhandenen Gelande.

Geplante Abgrabungen oder Aufschittungen sind im Bauantrag bzw. im Antrag auf Genehmi-
gungsfreistellung darzustellen.

Nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; § 14 Abs. 1 BauNVO)

Auf den mit Vorgarten' gekennzeichneten Teilflachen der nicht Uberbaubaren Flachen der
Baugrundstiicke sind untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne von § 14
BauNVO und bauliche Anlagen, soweit sie nach der BauO NRW im Bauwich oder in den
Abstandsfladchen zulassig sind oder zugelassen werden kénnen, unzuldssig. Einfriedungen an
den Grenzen der Baugrundstiicke, soweit bauliche Anlagen, Béschungsmauern, Zugange und
Zufahrten sind hiervon ausgenommen. Standorte fur Abfallbehalter sind zulassig, wenn sie ein-
gegriint oder eingehaust werden.

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

Je Wohngebaude sind maximal zwei Wohneinheiten zulassig.

Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB; § 12 BauNVO, § 21a BauNVO)

Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports) und Stellplatze sind innerhalb der Uberbaubaren
Flachen und in den fir Garagen vorgesehenen Flachen zuléssig. Stellplatze sind zusétzlich auf
den Garagenzufahrten méglich.

Private Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Innerhalb der festgesetzten privaten Griinflaichen sind Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO ausgeschlossen. Innerhalb der Flachen dirfen maximal 30 cm tiefe Mulden zur Regen-

rickhaltung und entsprechende technische Anlagen vorgesehen werden.

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

Innerhalb der festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern sind Hecken
anzupflanzen, zu pflegen und in einer Mindesthéhe von ca. 1,50 m zu erhalten und gegebenen-
falls nachzupflanzen. Je laufendem Meter sind mindestens 3 Stiick gemaf Pflanzliste anzupflan-
zen. Innerhalb der mit A gekennzeichneten Flache sind einreihige Heckenpflanzungen, innerhalb
der mit B gekennzeichneten Flache sind dreireihige Heckenpflanzungen vorzunehmen. Bei der
Pflanzung sind die nachbarrechtlichen Grenzabstande einzuhalten.

Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Im Kronentraufbereich von Baumen, die innerhalb der Flurstiicke der Gemeinde Roetgen stehen
und das Allgemeine Wohngebiet Uberragen, sind Oberflachenbefestigungen innerhalb der priva-
ten Flache wasserdurchlassig auszufiihren.

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

Innerhalb der mit GFL gekennzeichneten Flache wird dem Besitzer des stidwestlichen Teilge-
bietes ein Leitungsrecht eingerdumt, um das Niederschlagswasser in den nordéstlich angren-
zenden Graben einleiten zu kdnnen.

GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 BauONW)
Dachgestaltung

Fur die Hauptbaukdrper sind nur Sattelddcher mit einer Dachneigung von 35° - 45° zulssig.

Fir Garagen, untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen imSinne des § 14 BauNVO ist
eine Dachneigung von 0 - 45° zulassig.
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Fur geneigte Dacher dirfen nur nicht hochgladnzende Materialien in dunklen Farbtdnen
verwendet werden. Entsprechend dem Farbfdcher RAL K5 classic semi matt ist folgender
Farbrahmen festgelegt: RAL-Nr. 7015, 7016, 7021, 7022, 7024, 7026, 7043, 8019, 8022, 9004,
9005, 9011, 9017.

Glasierte Dacheindeckungen sind mit Ausnahme von mattglasierten Eindeckungen unzulassig.
Unbeschichtete Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei sind ebenfalls unzulassig.

Dachaufbauten

Die Summe der Ansichtsbreiten von Zwerchgiebeln und sonstigen Dachaufbauten darf 40% der
Trauflange der jeweiligen Gebaudeseite nicht tberschreiten. (Siehe Abb. 3)

Dachaufbauten miissen von den Giebelseiten mindestens 3,00 m und von der Trauf- und First-
linie mindestens 1,00 m Abstand einhalten. (Siehe Abb. 3 und 4)

Anlagen zur aktiven Sonnenenergienutzung sind generell zulassig.
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Abb. 3

Abb. 4
Gestaltung der Freiflichen

Unbebaute Grundstiicksflachen

Die gekennzeichneten Vorgartenbereiche sind mindestens zu 60 % der Flache zu begriinen und
zu bepflanzen. Steinschittungen und sonstige wassergebundene Decken sind nur im Bereich
von Zufahrten oder Stellpldtzen zuldssig.

Einfriedungen

Parallel zu den Heckenpflanzungen gemaR A 7. dirfen transparente Zdune mit einem Offnungs-
anteil von mindestens 80% errichtet werden, die die Endhéhe der Hecken nicht Uberragen
durfen. Einfriedungen zwischen dem Vorgartenbereich und der Schwerzfelder Strafle sind nur
als Hecken zuldssig. Die Hecken dirfen mit transparenten Zdunen gemaR Absatz 1 kombiniert
werden.

Stiitzmauern und Béschungen

Stitzmauern, zum Ausgleich von Gelandehdhenunterschieden innerhalb der Grundstiicke oder
zwischen den Grundstiicken, dirfen eine Héhe von 0,50 m nicht Gberschreiten. Anstelle von
Stitzmauern sind Béschungen mit einem Neigungsverhaltnis von mindestens 1:3 zulassig.

Abfallbehalter

Abfallbehalter innerhalb der Vorgartenbereiche sind derart mit heimischen Pflanzen und
Strauchern zu umstellen, dass sie nicht sichtbar sind. Alternativ sind die Abfallbehalter ein-
zuhausen.

HINWEISE

Kampfmittelbeseitigung

Luftbilder aus den Jahren 1939 bis 1945 und andere historische Unterlagen liefern keine Hin-
weise auf das Vorhandensein von Kampfmitteln innerhalb des Geltungsbereichs. Daher ist eine
Uberpriifung des Geltungsbereichs auf Kampfmittel nicht erforderlich. Eine Garantie auf Kampf-
mittelfreiheit kann gleichwohl nicht gewahrt werden. Sofern Kampfmittel gefunden werden, sind
die Bauarbeiten sofort einzustellen und die zustédndige Ordnungsbehérde oder eine Polizei-
dienststelle unverziglich zu verstandigen.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgriin-
dungen, Verbauarbeiten, wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen.

Erdbebenzone

Das Plangebiet befindet sich in der Erdbebenzone 2 in der Untergrundklasse R gemaR der
,Karte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen des Bundeslandes NRW',
Juni 2006.

Bodendenkmalpflege

Es wird auf die gesetzlichen Vorgaben gemal® §§ 15 und 16 DSchG NW hingewiesen. Bei
Auftreten archaologischer Bodenfunde und -befunde sind der Gemeinde als Untere Denkmal-
behérde oder dem LVR-Amt fur Bodendenkmalpflege im Rheinland, Auflenstelle Nideggen,
ZehnthofstralRe 45, 52385 Nideggen, Tel.: 02425/90390, Fax: 02425/9039-199, unverzlglich zu
melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind zun&chst unverandert zu erhalten. Die Weisung des
LVR-Amtes fiir Bodendenkmalpflege fiir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

Hausdrainagen
Der Anschluss von Hausdrainagen an den Kanal ist unzulassig.

Beseitigung des Niederschlagwassers

Das Niederschlagswasser ist gemafR Entwasserungskonzept, Ingenieurbiro Achten und Jansen,
Aachen, November 2021, mit einer Drosselwasserabflussspende von 10 I/(s*ha) in den Wege-
seitengraben des norddstlich angrenzenden Wirtschaftsweges einzuleiten. Aufgrund der Boden-
verhéltnisse ist eine Versickerung ausgeschlossen.

Thermische Anlagen
Bei einer thermischen Nutzung des Erdreichs oder des Grundwassers ist eine wasserrechtliche
Erlaubnis bei der Unteren Wasserbehdrde zu beantragen.

Baugrund
Keller und Grindungen missen entsprechend der Grund- und Schichtwasserverhéltnisse
geplant werden.

Waldabstand

Fir die slidwestlich gelegene Uberbaubare Flache, die in einem geringeren Abstand als 35,00 m
vom angrenzenden Waldrand liegt, ist eine Baulasteintragung erforderlich, die einen Schadens-
ersatzverzicht der zukunftigen Grundstiickseigentimer bei Schaden durch Sturm, Brand oder
Bewirtschaftung regelt, die vom Wald ausgehend entstehen kodnnen. Durch die Baulast-
eintragung wird eine Haftungsverzichts- und Haftungsfreistellungserklarung des zukinftigen
Grundstlicksbesitzers grundbuchrechtlich geregelt.

Beleuchtung

Es wird darauf hingewiesen, dass fur Auflenbeleuchtungen die Verwendung von fiir nachtaktive
Tiere unauffdlligen (auch Insekten schonenden), umweltfreundlichen und energiesparenden
Natriumdampflampen oder einer in der Wirkung vergleichbaren LED-Technologie mit sehr
engem Lichtspektrum im gelblichen (langwelligen) Bereich vorzusehen sind. Lichtquellen sollen
im Auflenbereich zudem generell nach oben hin abgeschirmt werden. AuRerdem kann die
Stérwirkung von Licht durch Optimierung des Abstrahlwinkels und Leistungsreduzierung
gemildert werden. Insbesondere soll keine Beleuchtung in Richtung des Waldrandes erfolgen,
um hier vorkommende Arten zu schitzen.

Militarisches Fluggebiet
Das Plangebiet befindet sich im Bereich eines militdrischen Fluggebietes. Vereinzelt ist mit

Larm- und Abgasimmissionen zu rechnen.

PFLANZLISTE

Acer campestre Feldahorn
Cornus sanguinea Hartriegel
Corylus avellana Hasel

Fagus sylvatica Rotbuche
Crataegus monogyna WeilRdorn

Pflanzqualitéat:
Straucher 2 x verpflanzt, ohne Ballen, H6he mindestens 60 - 80 cm

Planzeiche
Art der baulichen Nu

WA

2Wo

(§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB und § 4 BauNVO)

nerklarung:

tzung

Allgemeines Wohngebiet

max. zuldssige Zahl der Wohnungen

MaR der baulichen N

0,3
OKF EG +0,5

TH 6,00

FH 10,50

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 bis 20 der BauNVO)

utzung

Grundflachenzahl (GRZ)

max. Héhe der Oberkante FertigfuRboden
Erdgeschoss in Metern Giber Bezugspunkt

max. Héhe der Traufe in Metern
Uber OKF EG

max. Héhe des Firstes in Metern
Uber OKF EG

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 und §§ 22, 23 der BauNVO)

Baugrenze

nur Einzelhduser zuléssig

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

4d___X

Einfahrtbereich

Griinflachen
(9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Private Griunflachen

(9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

000000000

MaRnahmen und Flache zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Vorgartenbereich innerhalb des WA
Flache zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

Flache fur die Erhaltung von Baumen, Stréduchern
und sonstigen Bepflanzungen

(9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
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Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die
Regelung des Wasserabflusses

Flache fir die Regenrickhaltung

A/B

Sonstige Planzeichen

Kennbuchstaben gemaR textlicher
Festsetzungen A 7.

zulassige Dachform Satteldach

Umgrenzung von Flachen fiur Stellplatze,
Uberdachte Stellplatze und Garagen

Flache, die mit einem Leitungsrecht belastet wird
(siehe textl. Festsetzungen A 10.)

Grenze des rédumlichen Geltungsbereichs

4—> Firstlinie
777777777 Vorschlag Parzellierung
Bestand
Bestandsgeb&aude mit Hausnummer
83
Flurstiicksgrenzen Bestand
363 Flurstiicksnummern
274,50 Gelandehdhen (Hohe 4. NHN)
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