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1.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(8 9 BauGB)

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

Allgemeine Wohngebiete
(8 4 BauNVvO)

Gemal 8 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass folgende nach § 4

Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassige Nutzungen nicht zulassig

sind:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes mit Ausnahme von Ferien-
hausern/-wohnungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

Mischgebiete
(8 6 BauNVvO)

1.2.1 GemaR § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass die allgemein zu-

lassigen Nutzungen

- Tankstellen

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

1.2.2 Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die folgende nach
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§ 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassige Nutzung nicht zulassig
ist:
- Vergnigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO

Kerngebiete
(8 7 BauNVvO)

1.3.1 Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dass die allgemein zu-

lassigen Nutzungen

- Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhausern und Grof3garagen
- Vergnugungsstatten

nicht zul&ssig sind.

1.3.2 Vergnugungsstatten sind unzulassig, soweit es sich um Spielhallen

und um Vergnigungsstéatten handelt, die der Erzielung von Gewinnen
durch Wetten o0.4. dienen. Einrichtungen, die dem Aufenthalt
und/oder der Bewirtung von Personen dienen und in denen gleichzei-
tig Glicksspiele nach § 284 Strafgesetzbuch, Wetten, Sportwetten
oder Lotterien angeboten werden, sind ebenfalls nicht zulassig. Des
Weiteren werden Vergnigungsstatten mit pornographischen Darbie-
tungen und Filmvorfiihrungen, Bordelle und bordellartige Nutzungen
ausgeschlossen.
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1.3.3 Gemal 8 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die folgende nach
§ 7 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssige Nutzung nicht zuléssig
ist:

- Tankstellen

1.3.4 Gemall § 7 Abs. 4 Nr. 1 BauNVO wird festgesetzt, dass ab dem
1. Obergeschoss nur Wohnungen zulassig sind.

2. Malf3 der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.1 Hohenlage baulicher Anlagen
(8 9 Abs. 3 BauGB; § 16 Abs. 3 BauNVO)

2.1.1 Die Hohenlage der baulichen Anlagen wird durch Festsetzungen der
maximalen Trauf- und Firsthbhen bestimmt. In Baugebieten mit zwin-
gender Zahl der Vollgeschosse wird die Hohenlage durch Mindest-
und Hochstmale der Traufhéhen und durch maximale Firsthéhen be-
stimmt.

2.1.2 Bezugshodhe der Hohenfestsetzungen ist die Hohe der Gradiente der
mittig vor dem Grundstiick liegenden Verkehrsflache. Die entspre-
chende Ho6he ist durch Interpolation benachbarter Kanaldeckelhéhen
zu ermitteln. Bei Eckgrundstiicken ist jeweils die héher gelegene Ver-

kehrsflache zur HOhenermittlung heranzuziehen.

(Siehe Abb. 1 u. 2)
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Abb. 1 Abb. 2

2.1.3 In allen Baugebieten bis auf Ml 4 und WA 5 darf die Oberkante Fer-
tigfuBboden des Erdgeschosses eine Hohe von 0,5 m tber Bezugs-
punkt nicht Uberschreiten. Innerhalb des Ml 3 darf eine H6he von
1,0 m nicht Uberschritten werden.

2.1.4 Als Oberkante FertigfuBboden Erdgeschoss gilt die Schnittlinie der
AulRenflache der AuRenwand mit der Oberkante FertigfuBboden des
Erdgeschosses.

2.1.5 Als Traufe gilt die Schnittlinie der Aul3enflache der AuRenwand mit
der Oberkante Dachhaut.
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2.1.6 Als First gilt die Schnittlinie der Dachhaut der Dachflachen.

2.1.7 Technische Aufbauten wie Kamine, Solar-, Klima- und Empfangsan-

2.2

5.1

5.2

7.1

lagen durfen die maximale Firsthbhe Uberschreiten.

Grundflachenzahl
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 19 Abs. 4 BauNVO)

Innerhalb der MI 1 - 3 darf die zuldssige Grundflache durch Garagen
und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO und durch bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberfla-
chen nur bis zu 25 % Uberschritten werden.

GroRRe der Baugrundstiicke
(8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Innerhalb der WA 1 - 5 muss die Gr63e eines Baugrundstiicks min-
destens 500 gm betragen.

Hohen der Gelandeoberflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; § 9 Abs. 3 BauGB)

Die vorhandene Geléndeoberflache darf verandert werden, um die
Gelandeoberflache den baulichen Anlagen, der Hohe der Verkehrs-
flache oder den Nachbargrundstiicken anzupassen. Die zulassige
Aufschiittungs- oder Abgrabungshdhe betragt maximal 1,00 m Uber
bzw. unter dem vorhandenen Geléande.

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

Innerhalb der WA 1 - 3 wird die zulassige Zahl der Wohnungen je
Wohngebaude auf zwei beschrankt.

Die Doppelhaushalfte gilt als ein Wohngebaude.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 2 BauNVO)

Im Bereich der festgesetzten Baulinien ist ein Zurticktreten von Ge-
baudeteilen in geringfigigem Ausmalfd zulassig.

Nicht Uberbaubare Grundsticksflachen

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 5 BauNVO)

Fur die WA 1 - 5 wird festgesetzt, dass innerhalb des Vorgartenberei-
ches Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sowie Anla-
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7.2

8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

10.

10.1

gen, die nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind, mit
Ausnahme von Zuwegungen, Zufahrten, Fahrradstellplatzen, BO-
schungsmauern und sonstige Einfriedungen und Flachen fir Abfall-
behalter ausgeschlossen sind.

Als Vorgartenbereich wird der Bereich definiert, der zwischen der
vorderen Baugrenze und derjenigen Stral3enverkehrsflache liegt, von
der das Grundstiick angefahren wird. (Siehe Planzeichnung)

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

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 - WA 5 und in den
Mischgebieten Ml 2, MI 3 und MI 5 sind Garagen, Uberdachte Stell-
platze (Carports) und Stellplatze innerhalb der Gberbaubaren Flachen
und in den seitlichen Verlangerungen der Gberbaubaren Flachen zu-
lassig. Garagen dirfen jeweils nur einseitig an die Hauptgebaude an-
gebaut werden.

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 - WA 5 und MI 3 sind
Stellplatze zusatzlich auf den Garagenzufahrten zulassig.

Innerhalb der MI 2 und MI 5 sind Stellplatze zuséatzlich zwischen
StraRenverkehrsflache und der Gebaudefassade, die der StralRen-
verkehrsflache zugewandt ist, und deren seitlichen Verlangerungen
zulassig.

Innerhalb der Ml 1 und MI 4 sind Garagen, Uberdachte Stellplatze
und Stellplatze nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen zuléssig.

Innerhalb der MK 1 - MK 3 Garagen, uberdachte Stellplatze und
Stellplatze innerhalb des gesamten Baugebietes zuléssig.

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

Innerhalb der offentlichen Verkehrsflachen sind insgesamt 7 Laub-
baume einer Art gemal Pflanzliste zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten
und zu pflegen.

Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Im Wurzelbereich der als zu erhalten festgesetzten Baume sind ent-
sprechend der Kronentraufflache jegliche Oberflachenversiegelungen
untersagt. Die Baume sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei
Abgang durch Nachpflanzungen zu ersetzen.
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10.2 Innerhalb der Flachen mit Bindungen fiur die Erhaltung von Baumen

11.

12.

11

1.2

2.1

2.2

und Strauchern sind alle bestehenden Gehdlze und B&ume dauerhaft
zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang durch Nachpflanzungen zu
ersetzen.

Griunflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Innerhalb der Grinflache, tberlagert mit Malinahmen zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft darf ein 90 m langer und max.
2,50 m breiter FuR3- und Radweg angelegt werden. Innerhalb der
Griunflache 6stlich des Sportplatzes ist ein ca. 220 m langer und max.
3,00 m breiter Fu3- und Radweg anzulegen. Die Wege sind in was-
sergebundener Decke auszufuhren.

Bestandsschutz
(8 1 Abs.10 BauNVO)

Bestehende Gebaude kdénnen mit Ausnahme kompletter Dachneu-
eindeckungen bzw. Erneuerung von Fassaden in den bislang ver-
wendeten Materialien, Farben und Formen instandgehalten und mo-
dernisiert werden.

Im Falle baugenehmigungspflichtiger Umbaumaf3nahmen oder Erwei-
terungen vorhandener Bausubstanz sowie bei der kompletten Erneu-
erung von Dacheindeckungen und Fassaden entfallt der Bestands-
schutz.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(8 9 Abs. 4 BauGB; § 89 BauO NRW)

Gebaudekubatur
Die Hauptbaukdrper sind in einer einfachen Kubatur auszufiihren.
Innerhalb der WA 1 - WA 5, der MI 2, Ml 3 und MI 5 und der MK 1 -

MK 3 dirfen Hauptgeb&dude eine der StralR3enverkehrsflache zuge-
wandte Breite von 16,00 m nicht tGberschreiten.

Fassadengestaltung

Fassaden sind in einheitlichen Materialien und mit zuriickhaltender
Farbgebung auszufiihren. Wetterseiten oder Obergeschosse kénnen
durch Fassadenverkleidungen aus Holz, Schiefer 0.4. abgesetzt wer-
den.

Doppelhauser sind jeweils als gestalterische Einheit beziiglich der
Fassadengestaltung auszubilden.
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2.3

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

Die Fassadenoberflachen von Garagen und sonstigen Nebenanlagen
sind in Form, Farbe und Material auf den Hauptbaukdrper abzustim-
men.

Dachgestaltung

Dacher der Hauptbaukérper sind als allseitig gleich geneigte Sattel-
dacher mit einer Dachneigung von 35° bis 45° zu erstellen. Unterge-
ordnete Teilbereiche des Hauptbaukorpers bis zu einer Grof3e von
30 % der Grundflache dirfen flachgedeckt oder mit einer abweichen-
den Dachneigung ausgefuhrt werden.

Fur Garagen, untergeordnete Nebenanlagen und gewerblich und
landwirtschaftlich genutzte Nebengebéude ist eine Dachneigung von
0° bis 45° zulassig.

Die Dachflachen sind in den Farben grau-anthrazit bis schwarz oder
dunkelbraun (RAL 7015, 7016, 7024, 7031, 8014, 8017, 8019, oder
8028) einzudecken. Glasierte Dacheindeckungen sind mit Ausnahme
von mattglasierten Eindeckungen unzulassig.

Innerhalb der WA 1 - WA 5 und der Ml 2, Ml 3 und MI 5 und der MK 1
- MK 3 sind Dachiberstande an den Traufseiten einschlief3lich der
Dachrinne in einer Breite von maximal 0,5 m zulassig. Am Ortgang ist
eine Breite von maximal 0,3 m zulassig.

(Siehe Abb. 3 und 4)

{_max. 50 cm | max.30cm

Abb. 3 Abb. 4

Maf3gebend ist jeweils die horizontale Linie senkrecht gemessen von
der AuRRenkante der AuRRenwand bis zur unteren Abschlusskante des
Daches.

(Siehe Abb. 3)

Dachform, Dachneigung, Trauf- und Firsth6hen sind innerhalb eines
Doppelhauses als gestalterische Einheit auszufiihren.
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4.1

4.2

4.3

Dachaufbauten

Dachgauben sind bis zu einer Breite von maximal 3,00 m zul&assig.
Die Summe ihrer Ansichtslangen auf einer Gebaudeseite darf ein-
schlie3lich untergeordneter Bauteile (siehe 5.) 40 % der betreffenden
Gebéaudelange nicht Gberschreiten.

Gauben miissen von den Giebelseiten mindestens einen Abstand
von 1,50 m und zum First einen Abstand von 1,50 m einhalten. Sie
sind mindestens 0,30 m von der Hausfront zuriickzusetzen. Gauben
in zwei Dachebenen sind unzulassig.

(Siehe Abb. 5 und 6)
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Abb. 5 Abb. 6

Dacheinschnitte sind generell unzulassig.

Untergeordnete Bauteile

Untergeordnete Bauteile (Zwerchgiebel, Zwerchhauser) missen sich
unmittelbar aus der Fassade entwickeln und sind bis zu einer Breite
von maximal 5,00 m zuléssig. Die Summe der Breiten der unterge-
ordneten Bauteile darf einschlief3lich Dachaufbauten 40% der betref-
fenden Geb&udelange nicht tUberschreiten. Der Abstand zur néchst-
gelegenen Giebelwand und zum First muss mindestens 1,50 m be-
tragen.

(Siehe Abb. 7)
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6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

7.1

7.2

Freiflachengestaltung

Innerhalb der WA 1 - WA 5, Ml 2 und MI 3 sind nicht Uberbaubare
Flachen der Baugrundstiicke gartnerisch anzulegen, zu bepflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Hiervon ausgenommen sind Zufahrten,
Zuwegungen, Stellplatze sowie sonstige Nebenanlagen.

Innerhalb der WA 1 - WA 5, MI 2 und MI 3 sind Stein-, Kies-, Schot-
ter- oder Pflasterflachen in den Vorgartenbereichen nicht zuléssig.
Hiervon ausgenommen sind Spritzschutzstreifen entlang der Fassa-
den in einer maximalen Breite von 0,50 m sowie Zufahrten, Zuwe-
gungen und Stellplatzflachen. Die Vorgartenbereiche sind mindestens
zu 40 % der Flache zu begriinen und zu bepflanzen.

Abfallbehélter innerhalb der Vorgartenbereiche sind mit heimischen
Pflanzen und Strauchern zu umstellen oder in Schrénken anzuord-
nen, die mit Rank- und Kletterpflanzen zu begriinen sind.

Stitzmauern zum Ausgleich von Geldndeunterschieden dirfen eine
Hohe von 1,00 m nicht Gberschreiten.

Bdschungen dirfen nicht steiler als 1:3 angelegt werden. Ausnahms-
weise kann das Boschungsverhéltnis auf 1:2 erhéht werden, wenn
dadurch erreicht wird, dass die erforderliche Béschung auf dem je-
weiligen Baugrundstiick angelegt werden kann.

Einfriedungen

Einfriedungen in den Vorgartenbereichen zu den o6ffentlichen Ver-
kehrsflachen sind nur in Form von Hecken gemaf Pflanzliste bis zu
einer H6he von 2,00 m zuldssig. In die Hecke kann ein transparenter
Zaun integriert werden, der zu o6ffentlichen Verkehrsflachen nicht
sichtbar ist.

Die Hecken sind nur zulassig soweit die Sicherheit des ein- und aus-
fahrenden Verkehrs auf das Grundstlick nicht beeintrachtigt wird.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Sie ha-
ben sich in Material. Form und Farbe der Gestaltung der baulichen
Anlage einzufiigen. Werbeanlagen mit Wechsel-, Lauf- oder Blinklicht
sowie anderen Lichteffekten sind unzuldssig. Werbeanlagen sind ma-
ximal bis Brustungshthe des 1. Obergeschosses in einer Grofl3e von
maximal 5,00 m? zu lassig.
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D

HINWEISE
Bodendenkmalpflege

Bei Auftreten archaologischer Bodenfunde und -befunde sind diese
der Gemeinde Roetgen als Untere Denkmalbehérde oder dem Rhei-
nischen Amt fur Bodendenkmalpflege unverziiglich anzuzeigen (88
15 und 16 Denkmalschutzgesetz Nordrhein-Westfalen).

KampfmittelrAumung

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

Erdbebenzone

Das Plangebiet liegt in der Erdbebenzone 2 in der Untergrundklasse
R gemal der ,Karte der Erdbebenzonen und geologischen Unter-
grund-klassen des Bundeslandes NRW’, Juni 2006 zur DIN 4149.

Grundsticksentwésserung

Es durfen keine dauerhaften Hausdrainagen betrieben werden.

PFLANZLISTEN

(Sind noch zu erganzen)
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