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1. Vorgaben

1.1 Verfahrensstand und Aufstellungserfordernis

Bereits vor einigen Jahren hat die Gemeinde Roetgen eine stadtebauliche Neuentwicklung fir
den Bereich Faulenbruchstral3e / Bundesstralie B258 angestrebt. Dazu wurden der vorhaben-
bezogene Bebauungsplan Nr. 7 sowie die 3. Anderung des Flachennutzungsplanes erarbeitet.
Die damalige Planung sah unter Beibehaltung und Nachnutzung des Bestandsgebaudes Fau-
lenbruchstralBe 1 eine Entwicklung eines Nahversorgungstandortes mit grof3flachigen Handels-
betrieben mit Uberwiegend nahversorgungsrelevanten Sortimenten vor. Das Bauleitplanverfah-
ren wurde jedoch nicht zum Abschluss gebracht.

Inzwischen konnte das bestehende Gebaude FaulenbruchstraBe 1 (Vennhof 1) erfolgreich revi-
talisiert werden. In dem Gebé&aude sind mittlerweile ein Schuhhaus, eine Parfiimerie, ein Backer
mit Cafe, eine Spielhalle, Praxen und Dienstleistungseinrichtungen sowie auch Wohnungen in-
tegriert. Es handelt sich bei den Einzelhandelsnutzungen jeweils um kleinflachige Handelsbe-
triebe, in Summe sind ca. 690 m2 Verkaufsflache im Gebaude vorhanden. Das Grundstiick ver-
flgt Uber eine Anbindung an die Faulenbruchstralle sowie an die Bundesstrale B258. Die Zu-
fahrt von der B258 dient als Hauptzufahrt zu der Stellplatzflache mit ca. 45 Stellplatzen. Im
rickwartigen Grundstiicksteil sowie am Bestandsgebaude langs der Faulenbruchstral3e sind
weitere Stellplatze im Bestand vorhanden.

Die Gemeinde Roetgen beabsichtigt weiterhin eine stadtebauliche Entwicklung des Plangebie-
tes unter Berlcksichtigung der bereits vollzogenen Entwicklung des Vennhofs 1. Es wird das
Potenzial erkannt, das Bestandsgebaude um einen bzw. zwei weitere Baukorper zu erganzen.
Der westliche Baukorper soll dabei eine dhnliche Nutzungsstruktur erhalten wie das Gebaude
Faulenbruchstral3e 1. Darliber hinaus soll zwischen diesen beiden Geb&uden ein weiterer Bau-
korper entstehen, dieser soll ebenfalls Mischgebietstypische Nutzungen (Wohnen/Gewerbe)
aufnehmen. Einzelhandel soll jedoch in diesem Bereich ausgeschlossen werden. So kann eine
sinnvolle Nachverdichtung der Grundsticksflachen langs der B258 erzielt werden. Stadtebauli-
ches Ziel ist es hierbei, auch entlang der Bundesstral3e eine klare Raumkante auszubilden.

Es ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung gemal § 13a BauGB im
beschleunigten Verfahren angestrebt. Durch die Planung soll eine zuldssige Grundflache fest-
gesetzt werden, die den Schwellenwert von 20.000 m2 unterschreitet. Der angrenzende eben-
falls in Aufstellung befindliche Bebauungsplan Nr. 34 wird im Regelverfahren erstellt, sodass ei-
ne Addition der Flachen beider Bebauungsplane nicht erfolgen muss. Das hat auch das VGH
Mannheim in einem Urteil vom 29.10.2013 bestatigt:

Az.: 3 S 198/12: "Ein solcher Zusammenhang kann nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB nur
zwischen einem oder mehreren Bebauungspléanen der Innenentwicklung in Betracht kommen,
nicht aber bei einer Kumulation eines Bebauungsplans nach § 13a mit einem sonstigen Bebau-
ungsplan (im Normalverfahren, also mit Umweltpriifung).”
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Im vorliegenden Bebauungsplanverfahren wird daher gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. §
13 Abs. 3 BauGB von der Umweltprifung und dem Umweltbericht abgesehen. Gleichwohl wer-
den die Schutzguter gemal 8§ 2 Abs. 1 UVPG sowie die Belange des Umweltschutzes gemani §
1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und die Verbotstatbestande gemaf 8 44 BNatSchG im Rahmen einer Ar-
tenschutzprufung und der vorliegenden Begriindung behandelt.

Nach der Umwidmungssperrklausel gemal § la Abs. 2 Satz 2 BauGB dirfen landwirtschatftli-
che Flachen nur im notwendigen Umfang fur andere Nutzungsarten in Anspruch genommen
werden. Die Planungsziele des Vorhabens berihren die Umwidmungssperrklausel, da teilweise
landwirtschaftlich genutzte Flachen beansprucht werden. Gemal § la Abs. 2 Satz 4 BauGB st
die Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich genutzter Flachen zu begrinden; dabei
werden Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zu Grunde gelegt, zu denen
insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand, Baulicken und andere Nachverdichtungspo-
tentiale zahlen konnen.

Die Flache des Plangebietes umfasst die vorhandenen Bestandsbebauung im Osten und Wes-
ten des Plangebietes sowie bereits versiegelte Stellplatzflachen. Lediglich in einem untergeord-
neten Teil des Plangebietes sind Grunlandflachen vorhanden. Durch die vorliegende Planung
soll die stadtebauliche Entwicklung entlang der BundesstralRe durch mischgebietstypische Nut-
zungen gestarkt werden und dabei die Flacheninanspruchnahme am Ortsrand bewusst vermie-
den werden. Die kleinteilige Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen erfolgt hier vor der
Zielsetzung, entlang der Bundesstraf3e einen Gebauderiegel zu errichten, welcher eine stadte-
bauliche Raumkante gegentber der BundesstralRe ausbildet. Aufgrund des nérdlich des Plan-
gebietes in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans werden die Ubrigen Grinlandflachen
Uberplant, sodass im Plangebiet selbst eine landwirtschaftlich nicht sinnvoll nutzbare Flachen-
grofRe verbliebe.

1.2 Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Roetgen, nordlich der Bundesstral3e (B 258) im Kreu-
zungsbereich mit der Faulenbruchstral3e und noérdlich anschlieRenden Grundstiicken. Begrenzt
wird das Plangebiet durch die Bundesstral3e (B 258) im Siiden, die Faulenbruchstraf3e im Osten
sowie ein angrenzendes, groRzlgiges Wohngrundstiick im Norden. Die Gré3e des Plangebie-
tes betragt rund 1,3 ha. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstticke 1800,
1880 (teilweise), 2382, 2496, 2497, 2500 (teilweise), 2090, 2089, 2091 und 2092 der Flur 10 in
der Gemarkung Roetgen. Die Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches ist der Planur-
kunde zu entnehmen.

1.3 Derzeitige Nutzung des Plangebietes

Am Kreuzungsbereich Faulenbruchstraf3e 1 / BundesstralRe (B 258) befindet sich ein gemischt
genutztes Gebaude mit Handelsnutzungen, Praxen, Schulungseinrichtungen, Dienstleistungs-
einrichtungen sowie Wohnungen. Im Zuge der Revitalisierung des Bestandsgebaudes wurde an
der BundesstralRe (B 258) eine Stellplatzanlage errichtet, welche Uber die B258 als auch die
Faulenbruchstral3e erschlossen ist. Nordlich und 6stlich des Bestandsgeb&udes sind weitere
Stellplatzflachen im Bestand vorhanden. Der nordwestliche Bereich des Plangebietes wird als
Weide bzw. Grinlandflache genutzt. Zudem befindet sich im Westen des Plangebietes ein
Wohnhaus.
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1.4 Derzeitige Nutzung in der naheren Umgebung

Im Westen, Nordwesten und Nordosten grenzt Giberwiegend Wohnbebauung bzw. Griinland an
das Plangebiet. Im nordlichen Anschluss an das Plangebiet befindet sich an der Faulenbruch-
stralRe ein Wohngebaude sowie Grlnland. Hier ist bereits durch ein anderes Bauleitplanverfah-
ren (Bebauungsplan Nr. 34) die Entwicklung einer Wohnbebauung vorgesehen. Sidlich des
Plangebietes, an der Bundesstral3e (B 258), befinden sich neben weiterer Wohnnutzung mehre-
re gewerbliche Nutzungen und teils Handelsnutzungen. Im Kreuzungsbereich Pilgerbornstra-
Be/B 258 befindet sich ein Standort mit Dienstleistungseinrichtungen und Einzelhandelsbetrie-
ben. Dartber hinaus sind sudlich des Plangebietes Gastronomiebetriebe vorhanden.

15 Vorhandenes Planungsrecht

Regionalplan

Der gultige Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kdln, Teilabschnitt Region Aachen, weist
den Bereich des Plangebietes als Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) aus. Die sudlich des
Standortes verlaufende Bundesstralie (B 258) ist als ,Straflde fir den vorwiegend uberregiona-
len und regionalen Verkehr* dargestellt.

Landschaftsplan

Der nordwestliche Bereich des Plangebietes liegt im Geltungsbereich des Landschaftsplanes IV
~Stolberg — Roetgen® der Stadteregion Aachen. Der Landschaftsplan IV 'Stolberg — Roetgen'
der Stadteregion Aachen weist fur diesen Bereich das Entwicklungsziel 7 'Temporare Erhaltung
des jetzigen Landschaftszustands bis zur Realisierung der Bauleitplanung' aus. Der Land-
schaftsplan weist fir den nordwestlichen Bereich des Plangebietes das Landschaftsschutzge-
biet 2.2-17 ,Roetgener Heckenlandschaft® aus.

Die unbebauten Bereiche im Landschaftsschutzgebiet (LSG) sind Grinlandflachen, die tempo-
rar als Weideflachen genutzt oder regelmafig gemaht werden. Auf den Flachen befinden sich
nur wenige einzelne Straucher und innerhalb des Plangebietes lediglich am &uReren nérdlichen
Rand. Diese sind Teil des geschitzten Landschaftsbestandteiles 2.4-52 ,Hecken und Gehdlz-
bestand im LSG 2.2-17*.

Dies bedeutet, dass der Landschaftsplan entsprechend anzupassen und das Landschafts-
schutzgebiet im Anderungsbereich zuriickzunehmen ist.

Flachennutzungsplan

Der sudliche Bereich des Plangebietes entlang der BundesstralRe (B 258) ist im wirksamen Fl&-
chennutzungsplan der Gemeinde Roetgen als gemischte Bauflache dargestellt. Dieser Bereich
ist auRerdem als Siedlungsschwerpunkt gekennzeichnet. Der nordliche Bereich des Plangebie-
tes entlang der FaulenbruchstralRe ist als ,Wohnbauflache® dargestellt. Die Flachen im rlickwar-
tigen Bereich der FaulenbruchstraBe sind als ,Wohnbauflache mit lockerer Siedlungsstruktur®
dargestellt und als Landschaftsschutzgebiet vermerkt. Der Flachennutzungsplan soll gemaR
§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst werden. Es wird die Darstel-
lung einer gemischten Bauflache fur das Plangebiet angestrebt.
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Bebauungspléne
Fur das Plangebiet existiert kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Die planungsrechtliche Zulas-
sigkeit von Bauvorhaben orientiert sich an 8§ 34 bzw. § 35 BauGB.

Innenbereichssatzung

Teile des Plangebietes liegen im Bereich der Innenbereichssatzung der Gemeinde Roetgen. So
umfasst die Satzung innerhalb des Anderungsbereiches Flachen entlang der BundesstralRe
(B 258) sowie entlang der Faulenbruchstral3e mit einer Tiefe von ca. 40 m.

Stadteregionales Einzelhandelskonzept — STRIKT Aachen

Fur die Gemeinde Roetgen liegt das Einzelhandelskonzept und Zentrenkonzept aus dem Jahr
2008 sowie das Stadteregionale Einzelhandelskonzept — STRIKT Aachen, ebenfalls aus dem
Jahr 2008, vor. Diese berucksichtigen einen Versorgungsbereich flr Flachen langs der Bun-
desstrale B258, Flachen langs der Rosentalstrale und Flachen langs der Hauptstrae. Das
Plangebiet befindet sich demnach auf3erhalb des fiir Roetgen beschlossenen zentralen Versor-
gungsbereiches.

2. Planungsgrundlagen

2.1 Ziel und Zweck der Planung

Ziel der Planung ist die Qualifizierung und Weiterentwicklung des Vennhofes. Durch die Ergan-
zung von Flachen fir Gewerbe, Handel und Wohnen soll der Standort gestarkt und Synergien
mit der Bestandsnutzung entwickelt werden. Im Rahmen der Planung soll somit neben einer
planungsrechtlichen Sicherung des Bestands des Vennhofs 1 und kleineren Anpassungens-
maglichkeiten am Bestandsgebaude auch eine weitere mischgebietstypische Nutzung der an
den Bestand angrenzenden Flachen vorbereitet werden.

Dabei sind neben Wohnen gewerbliche Flachen im Bereich Dienstleistungen, Praxen etc.
denkbar und stadtebaulich wiinschenswert. Ergdnzungen im Bereich des Einzelhandels sollen
lediglich im Westen des Plangebiets und hier unterhalb der Schwelle der Grof3flachigkeit zuge-
lassen werden, sodass hier keine Konkurrenz zum Zentralen Versorgungsbereich der Gemein-
de geschaffen wird. Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll einen Beitrag zur nachhaltigen
Entwicklung einer ausgewogenen Bevolkerungsstruktur, einer bedarfsgerechten Nahversor-
gung und einer lebenswerten Umwelt darstellen.

Der Standort besitzt bereits eine Vorpragung durch eine gemischte Nutzung in Form von Ein-
zelhandelsbetrieben, Praxen, Betriebe des Dienstleistungsgewerbes, Gastronomie und Woh-
nen. Durch die Ergdnzung von zwei weiteren Gebduden soll eine Abrundung der Nutzungs-
struktur am Standort erfolgen. Die vorhandene Anbindung an die B258 sowie die bereits reali-
sierten Stellplatzflachen kénnen in Anspruch genommen werden. Durch die bauliche Erganzung
am Standort konnen daher Synergieeffekte entstehen. Zudem kann durch eine weitere bauliche
Entwicklung des Standortes die stadtebauliche Situation im Bereich Bundesstra3e (B 258) /
Faulenbruchstral3e neugestaltet und zuséatzlich aufgewertet werden.
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Einzelhandelsnutzungen sollen nur in einem réaumlich beschrankten Umfang im Zuge der Pla-
nung bertcksichtigt werden. Die Ubrigen Flachen sollen flr Praxen, Betriebe des Dienstleis-
tungsgewerbes, Gastronomie und Wohnen am Standort vorgesehen werden, wodurch ein at-
traktiver Nutzungsmisch geschaffen werden soll.

2.2 Stadtebauliche Konzeption
Die Planung sieht vor, dass das bereits entwickelte Bestandsgebaude Faulenbruchstralle 1 in
seiner heutigen Gestalt und Nutzung berlcksichtigt und planungsrechtlich gesichert wird.

In Ergénzung wird westlich des Bestandsgegaudes ein neuer Gebaudekomplex vorgesehen,
welcher sich um den bestehenden Parkplatz anordnet. Im Erdgeschoss sind Gastronomie und
z.B. Dienstleistungseinrichtungen geplant. Im westlichen Bereich sind im Erdgeschoss zudem
Ladeneinheiten fir gewerbliche Nutzungen und kleinflichiger Handel geplant. Durch das nach
Norden abfallende Geldnde kann analog des Bestandsgebaudes Vennhof 1 das Untergeschoss
neben Kellerrdumen in Teilen durch weitere Gewerbeeinheiten genutzt werden. Ergdnzende
gewerbliche Nutzungen, wie z.B. ein Fitnessstudio, Lagerflachen sowie Stellplatze fir die ge-
planten Wohnen kdnnen hier im nordlichen Teil des Untergeschosses vorgesehen werden.

Eine Zufahrt zu diesem Teil des Untergeschosses ware von der dstlich anschlieBenden Stell-
platzflache, welche bereits auf dem Niveau des Untergeschosses liegt, tber die Faulenbruch-
stralRe mdglich. In dem Obergeschoss sind Nutzungen wie Praxen, Dienstleistungen, Biros und
Wohnungen geplant.

Fur das Areal ist eine von der Bundesstral3e aus gesehen zwei- bis dreigeschossige Bebauung
geplant. Durch das nach Norden abfallende Gelande tritt das Untergeschoss zusatzlich in Er-
scheinung, sodass die Bebauung von Norden den Eindruck eines zusatzlichen Geschosses
vermittelt. Um hier gegeniber der angrenzenden und nérdlich des Plangebiets geplanten Be-
bauung einen harmonischen Ubergang zu gewahrleisten, wird die geplante Bebauung in Rich-
tung Norden und Westen daher abgestulft.

Der Standort ist verkehrsgiinstig an der Bundesstra3e (B 258) gelegen, wodurch eine gute
Wahrnehmbarkeit des Standortes sowie eine sehr gute Erreichbarkeit gewahrleistet ist. Die
Stellpatze fur die gewerbliche Nutzung sollen sich im Wesentlichen analog der Bestandssituati-
on zur Bundesstral3e hin orientieren. Zudem sind weitere Stellplatze bereits nérdlich des Be-
standsgeb&dudes Faulenbruchstrafle 1 vorhanden. In der geplanten Tiefgarage sollen die Stell-
platze fir die geplanten Wohnungen untergebracht werden. Diese werden Uber die Faulen-
bruchstral3e erschlossen. Eine Ausfahrt aus der Tiefgarage ist Uber die bereits im Bestand vor-
handene Grundstickszufahrt des Wohngeb&dudes (Bundesstraf3e Nr. 111) vorgesehen. Das
Plangebiet ist zudem durch eine in unmittelbarer Nahe befindliche Bushaltestelle in das offentli-
che Personennahverkehrsnetz eingebunden.
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3. Inhalt des Bebauungsplanes

3.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird gemaf 8 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB als Mischgebiete MI1 bis MI 3 im Sinne des
§ 6 BauNVO festgesetzt. Durch die Festsetzung eines Mischgebietes soll sich die kinftige Nut-
zung harmonisch ins stadtebauliche Umfeld entlang der BunesstralRe einfligen. Die geplanten
Nutzungen innerhalb des Plangebietes, sowohl im Bestand als auch in den geplanten Neubau-
ten, kénnen als zuldssige Nutzungen innerhalb eines Mischgebietes nach § 6 BauNVO einge-
ordnet werden. Die Eigenart des Mischgebiets wird maf3geblich durch eine sowohl in qualitativer
als auch in quantitativer Hinsicht zu verstehender Durchmischung von Wohnen und nicht we-
sentlich stérendem Gewerbe bestimmt. Die Festsetzung zielt darauf ab, Wohn- und Gewerbe-
nutzungen in einer vertraglichen Mischung zu erméglichen.

Weitere Einrichtungen, die der sozialen Infrastruktur dienen, werden ebenfalls in den festge-
setzten Mischgebieten ermdglicht und erganzen entsprechend der stadtebaulichen Konzeption
das vorhandene Angebot an Infrastruktureinrichtungen.

Da Gartenbaubetriebe und Tankstellen gem. § 6 Abs. 2 Nr.6 und 7 aufgrund des mit diesen
Nutzungen verbundenen Flachenbedarfs, der Verkehrssteigerung und des Immissionsverhal-
tens nicht mit den Planungszielen und dem stadtebaulichen Umfeld vereinbar sind, sollen diese
Nutzungen im Plangebiet gem. § 1 Abs. 5 BauNVO ausgeschlossen werden.

Vergnugungsstatten gem. 8§ 6 Abs. 2 Nr.8 sind aus den selben Grinden im MI2 und MI3 unzu-
lassig. Lediglich im MI1 sind Vergniigungsstatten gem. § 6 Abs. 2 Nr.8 im Untergeschoss zulas-
sig. Zudem sind die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen von Vergniigungsstatten
§ 6 Abs. 3 BauNVO im MI2 und MI3 sowie innerhalb des MI1 oberhalb des Untergeschosses
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Fir den weitgehenden Ausschluss der zuvor benann-
ten Nutzungen liegen im Bereich des Plangebietes stadtebauliche Grinde vor. Hier sind die
unmittelbare Lage an der Bundesstral3e sowie die vorhandenen Wohnnutzungen im Umfeld zu
nennen. Durch die Lage des Plangebietes sind besonderen Anforderungen an die Gestaltung
des Stralenraumes zu nennen. Die Nutzung im Untergeschoss des MI1 hingegen ist von der
Bundesstrale abgewandt und ordnet sich dem Gesamtkomplex deutlich unter. Durch die Fest-
setzung wird die bestehende Vergnigungsstatte im Untergeschoss des MI1 planungsrechtlich
gesichert.

Einzelhandelsbetriebe gem. 8§ 6 Abs. 2 Nr.3 sollen im Plangebiet weitgehend eingeschrankt
werden. Daher soll diese Nutzung im MI1 und MI3 lediglich im Erdgeschoss zuldssig sein.
Durch die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben im Erdgeschoss des MI1 wird der berreits
vorhandene Bestand planungsrechtlich gesichert. Darliber hinaus wird lediglich im MI3 in einem
untergeordneten Umfang kleinflachiger Einzelhandel ermdglicht.
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Im MI2 sind gem. 8§ 1 Abs. 5 BauNVO Einzelhandelsbetriebe in Ganze unzulassig. Dadurch soll
einerseits sichergestellt werden, dass sich keine gro3flachige Einzelhandelsagglomeration auf
dem Plangebiet entwickelt und andererseits eine geeignete Durchmischung der Nutzungen
Wohnen und Gewerbe planungsrechtlich begunstigt wird. Der Gebietstyp ,Mischgebiet® bleibt
mit diesen Einschrankungen weiterhin gewabhrt.

3.2 Malf der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung werden auf das stadtebaulich erforderliche
Maf begrenzt. Das MalR der baulichen Nutzung wird Uber die Festsetzung der Grundflachen-
zahl (GRZ), und der maximal zulassigen Gebaudehdhe (GH max) bestimmt. Durch die Festset-
zungen wird der Rahmen der baulichen Entwicklung im Plangebiet definiert.

Fur alle Mischgebiete wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Die Festsetzungen entsprechen damit
der Obergrenze des § 17 BauNVO fir die Bestimmung des Maf3es der baulichen Nutzung. Mit
der Festsetzung wird dem Ziel Rechnung getragen, attraktive Entwicklungsflachen zur Verfi-
gung zu stellen und gleichzeitig einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden im Sinne des
§ 1a Abs. 2 BauGB durch die optimale Ausnutzung dieser Flachen zu ermdglichen.

Aufgrund der bereits vorhandenen Bestandsbebauung an der Kreuzung BundesstraRe Faulen-
bruchstraf3e wird im MI1 eine maximale Gebaudehthe (GH max.) von 467,0 m . NHN festge-
setzt. Dies bertcksichtigt die Hohe der Bestandsbebauung sowie die Hohe von bereits vorhan-
denen Lichtkuppeln. Im Anschluss an das MI2 wird eine Baugrenze mit einer GH max von
460,5 m 0. NHN festgesetzt. Hier soll eine Verbindung zum Gebaude im MI2 ermdglicht wer-
den.

Die Gebaudehohe im MI2 wird gestaffelt festgesetzt, sodass mit einer GH max von 468,5 m (.
NHN eine klare Raumkante zur Bundesstrale bzw. zur Stellplatzanlage ausgebildet werden
kann. Nach Norden wird die Gebaudehdhe auf maximal 462,5 m . NHN abgestuft, dies ent-
spricht einer Hohe von rd. 10 m Uber dem Gelande und gewahrleistet einen harmonischen
Ubergang zur nordlich geplanten Wohnbebauung.

Im MI3 wird die Gebdudehdhe ebenfalls gestaffelt festgesetzt, sodass die Gebaudehéhe zur
Bundesstral3e den Festsetzungen im MI1 entspricht. Im Anschluss zum MI2 wird eine GH max
von 468,5 m . NHN festgesetzt, um die Stellplatzanlage raumlich zu fassen. Nach Norden hin
wird eine maximale Gebaudehdhe von 462,5 m (. NHN fetsgesetzt, um einen harmonischen
Ubergang zur Wohnbebauung zu gewéhrleisten. Die unterschiedlichen Gebaudehéhen nehmen
die topografische Situation im Plangebiet auf und gewahrleisten ein Einfiigen der geplanten Be-
bauung in die umgebenden Bebauungsstrukturen.

Ausnahmsweise zulassig ist die Uberschreitung der festgesetzten Gebaudehéhe (GH) durch
Schornsteine und Ableitungsvorrichtungen fir Abgase und Abluft, sowie durch untergeordnete
Dachaufbauten (wie z. B. Treppenh&user, Lichtkuppeln oder technische Einrichtungen wie
Fahrstuhlschéchte etc.) bis zu 2,5 m auf maximal 20% der festgesetzten Uberbaubaren Grund-
stiicksflache innerhalb der Mischgebiete MI 1 bis MI 3. Die Festsetzung ist erforderlich, um den
Anforderungen fur gewerbliche Nutzungen Rechnung zu tragen. Durch den Anteil von maximal

ISR Stadt+Raum, Zur Pumpstation 1, 42781 Haan, Tel: 02129/566209-0, e-mail: mail@isr-haan.de, www.isr-haan.de



Bebauungsplan Nr. 32 ,Vennhof‘, Gemeinde Roetgen 10

20 % wird weiterhin sichergestellt, dass die zulassigen Uberschreitungen auf ein Uiberschauba-
res Mal3 reduziert werden.

Aufgrund der erforderlichen Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen kdnnen
auch bei Ausnutzung der erméglichten baulichen Hohe die gesunden Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse im Hinblick auf eine ausreichende Belichtung und Besonnung angrenzender Nutzun-
gen gewabhrleistet werden.

3.3 Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflachen

Fur die Mischgebiete (MI1 - MI3) soll eine abweichende Bauweise festgesetzt werden. Es gilt
dabei die offene Bauweise mit der MaRRgabe, dass einzelne Gebaudelangen mehr als 50 m be-
tragen, die Festsetzung wird aufgenommen, um gemal der stadtebaulichen Konzeption einen
zusammenhangenden Gebauderiegel errichten zu kénnen. Diese Bebauung wirkt sich hinsicht-
lich der Schallsituation der BundesstralRe positiv auf die nordlich gelegene Wohnbebauung aus.

Erganzend zu den Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung werden im Bebauungsplan
die Gberbaubaren Grundstiicksflachen durch Baugrenzen festgesetzt, wodurch der Rahmen der
baulichen Entwicklung im Plangebiet weiter ausformuliert wird.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind so angeordnet, dass eine flexible Ausgestaltung
und Nutzung der Grundstticke fur zukinftige bauliche Entwicklungsmdglichkeiten nach den Er-
fordernissen der sich ansiedelnden Wohn- und Gewerbenutzungen bestehen. Der bereits im
Bestand vorhandene Parkplatz kann in Richtung Westen erweitert werden und die Bebauung
sich um diese Stellplatzanlage entwickeln. Gleichzeitig werden durch die Baugrenzen Abstande
zu den anschlieBenden Baugrundstiicken eingehalten, sodass ein Einfligen in die Umgebung
gewahrleistet wird.

Des Weiteren wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass gegeniber den als Umgrenzung der
Flache fiir Stellplatze festgesetzten Flachen eine Uberschreitung der Baugrenze durch Dach-
vorspriinge, Uberdachungen und Balkone bis zu einer Tiefe von maximal 2,0 zuldssig ist. Die
festgesetzte Gebaudehohe darf jedoch durch Dachvorspriinge oder Uberdachungen nicht tiber-
schritten werden. Die Festsetzung ermdglicht die Errichtung entsprechender Uberdachungen
und Balkone. Durch die Zulassigkeit dieser auf 2,0 m begrenzten Vorspriinge wird ein harmoni-
sches stadtebauliches Erscheinungsbild weiterhin gewahrleistet.

3.4 Garagen, Stellplatze

Die bereits im Bestand vorhandenen Stellplatze sollen im Bebauungsplan planungsrechtlich ge-
sichert werden und dartiber hinaus fur die zusatzlichen Bauflachen weitere Stellplatzflachen ge-
sichert werden. Stellplatze sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen und in den
entsprechend gekennzeichneten Flachen zulassig, um ein geordnetes stadtebauliches Bild im
Hinblick auf den ruhenden Verkehr zu gewéhrleisten. Daher werden im MI1 nérdlich des Be-
standsgebdudes der vorhandene Stellplatz sowie die dort vorhandenen Schotterflachen als
Stellplatzflachen festgesetzt. Gegentiber der heutigen Situation wird zudem eine Erweiterung
der Stellplatzanlage nach Richtung Westen an das geplante Gebaude planungsrechtlich vorbe-
reitet. Zudem werden die 6stlich, stdlich und westlich des Bestandsgebaudes Faulenbruchstra-
Be 1 gelegenen Stellplatze planungsrechtlich gesichert. Im MI2 wird zudem eine Erweiterung
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der vorhandenen Stellplatzanlage parallel zur Bundesstra3e B 258 vorgesehen. Im MI3 sollen
vorgelagert zur geplanten Bebauung auch Stellplatzflachen ermdéglicht werden.

Tiefgaragen sollen in allen Mischgebieten auch auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstticksfla-
chen allgemein zulassig sein, um den ruhenden Verkehr zumindest teilweise auch unterirdisch
nachweisen zu kdnnen und so ein harmonisches stadtebauliches Bild zu schaffen.

3.5 Verkehrserschliel3ung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber 6ffentliche StralRenverkehrsflachen. Die ver-
kehrsméaRige ErschlieBung des Plangebietes soll analog der heute im Bestand genehmigten
ErschlieBung erfolgen. Es bestehen zwei Anbindungen an die B258 sowie eine weitere Anbin-
dung an die Faulenbruchstralle. Die Hauptstellplatzanlage soll analog zur Bestandssituation
auch kinftig unmittelbar an die Bundesstral3e angebunden werden.

Zudem soll die Grundstiickszufahrt zum Gebaude (Bundesstral3e Nr. 111) kiinftig als Ausfahrt
der geplanten Tiefgarage dienen. Die Tiefgarage soll zur Unterbringung der Stellplatze fir die
geplante Wohnbebauung in den Obergeschossen des MI2 und MI3 dienen. Die Zufahrt zur
Tiefgarage soll von der Faulenbruchstral3e Uber die bestehende Stellplatzanlage erfolgen.

Entlang der BundesstralRe werden, mit Ausnahme der bereits vorhandenen zwei Zu- bzw. Aus-
fahrten, Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Durch die Festsetzung sollen weitere zu-
satzliche Grundstiickszufahrten ausgeschlossen werden, sodass die Leichtigkeit des Verkehrs
auf der Bundesstral3e nicht nachteilig beeinflusst wird.

Im Rahmen der Verkehrsuntersuchungl wurde die Leistungsfahigkeit der Anbindung des be-
stehenden Parkplatzes des Vennhof an die B 258, die neue Tiefgaragenausfahrt an die B 258
und des benachbarten Knotes B 258 / FaulenbruchstraBe untersucht. Fir den Prognose-
Planfall wurde neben der Erweiterung des Vennhofs auch die allgemeine Verkehrsentwicklung
mit einer Steigerungsrate von 5% berilicksichtigt.

Um die fir die Leistungsfahigkeitsbetrachtung der morgendlichen und nachmittdglichen Spit-
zenstunde relevanten Verkehre ableiten zu kdnnen, wurden durch den Fachgutachter die Antei-
le des Verkehrsaufkommens des Bauvorhabens pro Stunde ermittelt. Im Gutachten wird hierzu
erlautert, dass zur Ableitung der Anteile der Spitzenstunde nutzungs- und nutzungsartspezifi-
sche Tagesganglinien fir Quell- und Zielverkehr verwendet wurden. Diese wurden aus der Lite-
ratur (z.B. FGSV, 20066) projektspezifisch angepasst.

Im Ergebnis der Untersuchungen konnte dargestellt werden, dass die Anbindung B 258 / Zu-
fahrt Parkplatz (Vennhof) leistungsfahig fur die beiden Spitzenstunden nachgewiesen werden
kann. Mit den prognostizierten Verkehrsmengen ist eine Anbindung des Parkplatzes an die
Bundesstral3e in die Qualitatsstufe (QSV) D einzustufen.

Die neue Tiefgaragenausfahrt im Bereich der heutigen Grundstiickszufahrt des Gebaudes an
der Bundesstral3e Nr. 111 kann unter Berticksichtigung der zuséatzlichen Verkehre ebenfalls in

! Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan Nr. 32 ,Vennhof‘ der Gemeinde Roetgen, Ingenieurgruppe 1VV GmbH
& Co. KG, Aachen im August 2019.
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der Qualitatsstufe (QSV) D und besser angebunden werden. Gemaf den Ausflihrungen des
Fachgutachters sind die Verkehre im Zuge der B 258 nicht durch die betrachteten Anbindungen
behindert.

Der Knotenpunkt B 258 / Faulenbruchstral3e hat bereits ohne die zusatzlichen Verkehre ledig-
lich die Qualitatsstufe E. Es bestehen somit Leistungsfahigkeitsdefizite, welche sich aufgrund
der vorliegenden Planung erfahrungsgemal geringfugig erhdhen. Dies betrifft mafRRgeblich die
Linksabbiegerverkehre aus der Faulenbruchstral’e sowie aus der Pilgerbornstralle in der
Nachmittagsspitzenstunde. Aus der Pilgerbornstralle sind zudem die Verkehre in Richtung Fau-
lenbruchstralBe der Qualitatsstufe E zuzuordnen. Die Hauptfahrbeziehungen kénnen an diesem
Knotenpunkt jedoch in einer deutlich besseren Qualitatsstufe abgewickelt werden. Entspre-
chend fasst der Fachgutachter zusammen, dass sich fur die Verkehre auf der B 258 keine Be-
hinderungen infolge der vorliegenden Planung ergeben. Die bereits in der Analyse rechnerisch
ermittelte Ausbaunotwendigkeit der Zufahrt der Faulenbruchstraf3e wird durch die Neuverkehre,
welche aus der vorliegenden Planung resultieren, nicht maf3geblich verscharft. Zudem wird da-
rauf hingewiesen, dass die Verkehrsuntersuchung einen Worst-Case-Ansatz unterstellt, im Zu-
ge der konkreten Planung/Baumalnahme kann sich daher die Belastungsstituation am Knoten-
punkt B 258 / Faulenbruchstral3e geringfligig entspannen.

3.6 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Durch die Lage des Plangebietes l&angs der Bundesstral3e B 258 wirken Larmimmissionen be-
reits im Bestand auf das Plangebiet ein. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde eine
schalltechnische Untersuchung? erstellt, um die auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarm-
immissionen (Stralenverkehrslarmimmissionen) sowie Gewerbelarmimmissionen (innerhalb
und aul3erhalb des Plangebietes) zu ermitteln und zu bewerten.

Verkehrslarm
Die Beurteilung der rechnerisch ermittelten Verkehrslarmimmissionen erfolgt im Hinblick auf die
Einhaltung der schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblattes 1 zu der DIN 18005.

Im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung wird dargelegt, dass die Orientierungswerte
fir Mischgebiete von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts um bis zu 6dB(A) tags und bis zu 9
dB(A) nachts Uberschritten werden.

Im Bereich der parallel zur B 258 nachstgelegenen Baugrenzen liegen die hochsten Uberschrei-
tungen der Orientierungswerte vor. Mit groRerem Abstand zur Larmquelle verringert sich die
Uberschreitung der Orientierungswerte gemafR DIN 18005.

Im Bereich der Strallen abgewandten bzw. weiter hiervon entfernten Baugrenzen wird der
schalltechnische Orientierungswert tags sowie nachts eingehalten.

2 gchalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr 32 ,Vennhof* in Roetgen, Peutz Consult GmbH,
17.06.2019
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Aufgrund der Uberschreitung der Orientierungswerte sind SchallschutzmaRnahmen erforderlich.
Aktive Schallschutzmaflinahmen kommen jedoch aus stadtebaulichen Grinden entlang der
Bundesstral3e in der Ortslage der Gemeinde Roetgen nicht in Betracht, da ein effektiver aktiver
Schallschutz fur alle geplanten bzw. bestehenden Geschosse im Plangebiet nur durch eine
Larmschutzwand mit ahnlicher Hohe wie die geplante Bebauung selbst zu stiitzen ware.

Im Rahmen des vorliegenden Gutachtens wurden daher passive SchallschutzmaflRnahmen
empfohlen. Zur Festlegung von passiven LarmschutzmafRnahmen gemaf der DIN 4109 sind
gemal den Ausfuhrungen des Fachgutachters die sogenannten ,maf3geblichen Aul3enlarmpe-
gel“ heranzuziehen. Hierbei unterscheiden sich die mafigeblichen Au3enlarmpegel von den be-
rechneten Beurteilungspegeln zum Zeitraum des Tages durch einen Zuschlag von 3 dB(A).
Ferner ist zu beachten, dass grundséatzlich alle Larmarten (Verkehrslarm, Gewerbelarm,...) in
die Berechnung des maRgeblichen AuRenlarmpegels eingehen.

Die mal3geblichen AufRenlarmpegel bei freier Schallausbreitung sind im Bebauungsplan einge-
tragen und konnen der Planurkunde entnommen werden. Bei der Errichtung und Anderung von
Gebauden sind die AulRenbauteile schutzbediirftiger Rd&ume mindestens gemalR den Anforde-
rungen nach DIN 4109-1 "Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen”, Januar
2018, Kapitel 7 (DIN 4109-1:2018-01) auszubilden. Im Rahmen der jeweiligen Baugenehmi-
gungsverfahren ist die Eignung der fir die Aul3enbauteile der Geb&ude gewahlten Konstruktio-
nen nach den Kriterien der DIN 4109 (Januar 2018) nachzuweisen.

Bei Wohnungen sind die dem Schlafen dienenden Raume, die nicht Giber ein Fenster zu Fassa-
den mit Beurteilungspegeln < 45 dB(A) nachts verfligen, mit einer geeigneten, fensterunabhén-
gigen Liftung auszustatten (z. B. schallgedammte Liftungssysteme). Dies betrifft geman der
vorliegenden schalltechnischen Untersuchung alle Fenster im Plangebiet.

Gewerbelarm

Der auf das Plangebiet einwirkende Gewerbeldarm sowie der vom Plangebiet ausgehende Ge-
werbelarm ist gemal TA Larm zu ermitteln. Dies wurde ebenfalss im Rahmen der schalltechni-
schen Untersuchung durchgefiihrt. Im Ergebnis der Untersuchungen wurde festgestellt, dass
die Immissionsrichtwerte im Umfeld des Plangebietes eingehalten werden.

Im Gutachten heil3t es hierzu, dass im Bereich der zu den Gewerbelarmquellen néchstgelege-
nen Immissionsorte sidlich bzw. westlich des Bebauungsplangebietes, mit einem Schutzan-
spruch entsprechend eines Mischgebietes (MI), sich Beurteilungspegel von bis zu 50 dB(A) tags
und 40 dB(A) nachts ergeben. Der zulassige Immissionsrichtwert fir ein Mischgebiet (60 dB(A)
tags und 45 dB(A) nachts) wird somit deutlich eingehalten bzw. unterschritten.

Auch im Bereich der 6stlich bzw. nordlich gelegenen Immissionsorte, mit einem Schutzanspruch
entsprechend eines allgemeinen Wohngebietes (WA), werden die Immissionsrichte von
55dB(A) tags und 40dB(A) nachts eingehalten. In diesem Bereich ergeben sich Beurteilungspe-
gel von bis zu 53 dB(A) tags und 29 dB(A) nachts.
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Im Bereich der ndrdlich geplanten Wohnbebauung (Bebauungsplan Nr. 34) mit einem Schutz-
anspruch entsprechend eines allgemeinen Wohngebietes (WA) ergeben sich Beurteilungspegel
von bis zu 55 dB(A) tags und 27 dB(A) nachts. Die Immissionsrichtwerte fur ein allgemeines
Wohngebiet 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts werden somit eingehalten bzw. ausgeschopft.

Im Plangebiet selbst ergeben sich hingegen aufgrund des Nutzungskonzeptes Beurteilungspe-
gel von bis zu 63 dB(A) tags und 61 dB(A) nachts. Die Immissionsrichtwerte fir Mischgebiete
werden daher teilweise bis zu 3dB(A) tags und 16 dB(A) nachts uberschritten.

Aufgrund der ermittelten Uberschreitungen im Plangebiet selbst sind SchallschutzmaRnahmen
erforderlich. Die Bereiche, in denen Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes fiir Mischge-
biete vorliegen, sind im Bebauungsplan gekennzeichnet. An den betroffenenn Geb&udefronten
sind zu 6ffnende Fenster von zum Nachtzeitraum schutzbedurftiger Aufenthaltsraume ausge-
schlossen. Durch den Ausschluss von zu 6ffnenden Fenstern sind in den betroffenen Fassaden
keine Immissionsorte im Sinne der TA Larm vorhanden.

Im Bebauungsplan ist in Bezug auf den Immissionsschutz zudem festgesetzt, dass im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens Abweichungen von den getroffenen Festsetzungen 7.1 und
7.2 zum passiven Schallschutz zugelassen werden, soweit durch einen anerkannten Sachver-
standigen nachgewiesen wird, dass geringere Malinahmen ausreichen. So kénnen z. B. auf-
grund der abschirmenden Wirkung anderer Gebaude oder Gebaudeteile sowie aufgrund ande-
rer bei der Bebauungsplanaufstellung nicht abschlieBend festliegenden Umstanden dauerhaft
geringere Larmimmissionen auf das zu betrachtende Vorhaben einwirken.

Weitergehende detailliertere Aussagen kénnen zudem der schalltechnischen Untersuchung
entnommen werden.

3.7 Grunordnerische MalRnahmen

Zur Begrunung des Plangebietes und zur ansprechenden Gestaltung gegeniber den unmittel-
bar angrenzenden Grundstiicksflachen sind in den im Plan festgesetzten Pflanzgebotsflachen
(P1) standortgerechte Laubgehdlze in Form einer mindestens zweizeiligen Hecke anzulegen
und dauerhaft zu erhalten. Die Pflanzqualitaten sind im Bebauungsplan zudem beschrieben.
Des Weiteren sind als BegriinungsmafRhahme entlang der Bundesstral3e, in der im Plan festge-
setzten Pflanzgebotsflache (P2), standortgerechte Laubgehélze in Form einer mindestens ein-
zeiligen Hecke anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Die Pflanzqualitdten sind im Bebauungs-
plan zudem beschrieben.

Sofern Tiefgaragen und unterirdische Gebaudeteile nicht durch Gebaude, Terrassen und not-
wendige Wegeflachen tberbaut werden, sind diese mit einer Vegetationstragflache bestehend
aus einer mindestens 0,3 m starken Bodensubstratschicht zuztiglich einer Drainschicht fachge-
recht aufzubauen. Die Festsetzung wird in den Bebauungsplan aufgenommen, um ein harmoni-
sches Siedlungsbild zu gewahrleisten. Die vorgesehene Begriinung von Tiefgaragen schafft
zudem Retentionsvolumen und leistet einen positiven Beitrag zum Mikroklima.
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3.8 Bauordnungsrechtliche Vorschriften

Um ein homogenes stadtebauliches Siedlungsbild zu schaffen, sind Werbeanlagen nur an der
Statte der Leistung zuldssig. Insgesamt werden aus gestalterischen Griinden dezidierte Rege-
lungen zu Werbeanlagen in den Bebauungsplan aufgenommen. Lauf-, Wechsel-, Blinklicht-
schaltungen und Anlagen &hnlicher Bauart und Wirkung sind in den festgesetzten Mischgebie-
ten MI 1 bis MI 3 unzulassig.

Analog zur Gestaltungsstatzung der Gemeine Roetgen wird auch fur das Plangebiet festge-
setzt, dass angestrahlte Werbeanlagen mit Ausnahme von weil3lichem oder gelblichem Licht
unzulassig sind. Die Strahler missen sich unterordnen.

Werbeanlagen an Fassaden sind zuldssig bis zu einer anteiligen Gro3e an der Gesamtflache
der jeweiligen Gebaudeseite von 10%. Die Summe der Ansichtsbreite der Werbeanlage je Ge-
baudeseite darf 50% der Ansichtsbreite der jeweiligen Gebaudeseite nicht Gberschreiten.

Das Versehen von Markisen, Sonnenschutzeinrichtungen und Vordachern mit Schriftziigen aus
Buchstaben und Warenzeichen, Sinnbildern oder &hnlichem ist im Erdgeschoss zul&ssig.

Im MI 1 und MI 3 sind jeweils au3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache max. 1 Werbepy-
lon bis zu einer H6he von 6,0 m, bezogen auf die Achse der nachstgelegenen ErschlieBungs-
stral3e, zulassig. Durch diese Festsetzung soll der im MI1 bereits vorhandene Pylon planungs-
rechtlich gesichert werden und fur die Nutzungseinheiten im Westen des Plangebietes ein eige-
ner Pylon planungsrechtlich vorbereitet werden. Durch die Begrenzung auf insgesamt zwei Py-
lone und die Begrenzung der maximalen Hohe soll ein ansprechendes stadtebauliches Bild ge-
wahrt bleiben, welches nicht durch Werbeanlagen dominiert werden soll.

Fur die Regelungen von Werbeanlagen im Plangebiet liegen stadtebauliche Grinde vor. Die
Lage unmittelbar an der Bundesstral3e, in einem integrierten Bereich der Gemeinde Roetgen,
und die Néhe zur Wohnbebauung in der Umgebung des Plangebietes sowie die damit verbun-
denen besonderen Anforderungen an die Gestaltung des Stadt- bzw. Strallenraumes machen
diese Regelung erforderlich. Durch die gestalterischen Festsetzungen bezlglich der Werbean-
lagen soll das Orts- und Landschaftsbild geschiitzt werden.

4. Ver-und Entsorgung

4.1 Strom-, Gas- und Wasserversorgung

Die im Plangebiet befindlichen Gebaude sind derzeit an das vorhandene Leitungsnetz ange-
schlossen. Nach derzeitigem Kenntnisstand kann das Plangebiet grundséatzlich an das vorhan-
dene Leitungsnetz angeschlossen werden. Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO
sind innerhalb der Mischgebiete ausnahmsweise zulassig, um eine Versorgung der Baugebiete
mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser auch im Fall von gegebenenfalls erforderlichen zusatz-
lichen Anlagen sicherstellen zu kénnen.
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4.2 Niederschlagswasser, Abwasser

Bei der Aufstellung des vorausgegeangenen Bebauungsplanverfahrens (B-Plan Nr. 7 ,Im
Vennhof“) wurde bereits fir dessen Geltungsbereich ein Entwéasserungskonzept erarbeitet. Da
Teile des Plangebietes erstmals bebaut bzw. versiegelt werden, wurde im Sinne des § 44 Abs.
1 Landeswassergesetz LWG NRW bzw. 8§ 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (ehemals § 51a
LWG NRW) die Moglichkeit zur Entwéasserung tberprtift.

In 8 55 Abs. 2 LWG NRW wird gefordert, dass Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrie-
selt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Ge-
wasser eingeleitet werden soll, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige o6ffentlich-
rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Auf Grund der in Roetgen bekannten Bodensituation und der Ergebnisse der Untersuchung
kann eine Versickerung oder Verrieselung des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswas-
sers ausgeschlossen werden. Es ist daher eine Entwasserung des Niederschlagswassers Uber
die offentliche Kanalisation vorgesehen. In diesem Fall ist die Niederschlagswassermenge ge-
drosselt der Kanalisation zuzufiihren, es ist daher innerhalb des Plangebietes eine Regenwas-
serruckhaltung vorzusehen.

Als weitere Moglichkeit verbleibt die Einleitung des Niederschlagswassers oder Teile des Nie-
derschlagswassers in einen vorhandenen Wegeseitengraben, welcher bereits als Vorflut fun-
giert. Im Rahmen der nachfolgenden Ausfiihrungsplanung wird die Entwasserung im Detall
ausgearbeitet mit den zustandigen Fachbehérden abgestimmt. Es bleibt jedoch festzuhalten,
dass die Entwéasserung des Plangebietes grundsatzlich gesichert ist.

5. Umweltauswirkungen

Gemal 8 1 Abs. 5 und Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die Be-
lange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere des
Naturhaushaltes, des Wassers, der Luft und des Bodens sowie des Klimas zu berucksichtigten.
Gemal 8§ 19 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und § 15 Abs. 1 BNatSchG ist in der Regel
der Eingriff in Natur und Landschaft auszugleichen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 32 ,Vennhof* erfolgt als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung im Sinne des § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren. Durch die Planung wird eine
zulassige Grundflache festgesetzt, die den Schwellenwert von 20.000 m2 nicht erreicht.

Durch den Bebauungsplan wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht
zur Durchfuihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltver-
traglichkeitspriufung (UVPG) oder nach Landesrecht (UVPG NW) unterliegen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird die stadtebauliche Entwicklung einer integrierten
und bereits erschlossenen Flache im Innenbereich einhergehen. Mit den vorgenannten Best-
immungen gemal § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB werden die Voraussetzungen zur Anwendung
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des beschleunigten Verfahrens zur Aufstellung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung
gemal § 13a BauGB als gegeben angesehen.

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung geméafR § 13a BauGB entfallt
die Pflicht einer Umweltprifung gemalR § 2 Abs. 4 BauGB. Der Umweltbericht gemal § 2a
BauGB und die Angabe gemal § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener In-
formationen verfugbar sind, entfallt ebenfalls. Eine Uberwachung der erheblichen Umweltaus-
wirkungen, die aufgrund der Durchfihrung des Bebauungsplanes eintreten (8 4c BauGB), er-
folgt im beschleunigten Verfahren ebenfalls nicht.

Gleichwohl! wird in den folgenden Kapiteln eine Betrachtung der umweltbezogenen Auswirkun-
gen auf die Schutzgiter gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB i.V.m. § 2 Abs. 1 UVPG vorgenommen.
Eine artenschutzrechtliche Prufung wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erstellt
und entsprechende MalRnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden gemald § 44 Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG) in den Bebauungsplan aufgenommen.

5.1 Schutzgut Mensch (einschlieB3lich menschlicher Gesundheit), Bevélkerung

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB generell die allgemei-
nen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu beriicksichtigen. Das bedeu-
tet, dass unter anderem schédliche Umwelteinwirkungen in Form von Larmimmissionen soweit
wie mdglich zu vermeiden sind. In erster Linie gilt es, ausreichende Abstande zu den Emissi-
onsquellen einzuhalten. In stadtebaulich integrierten Bereichen, in dem sich auch das Plange-
biet befindet, sind solche Abstdande nicht immer in ausreichendem Mafe realisierbar.

Immissionen aus Schienen- oder Flugverkehrslarm, Gewerbe- oder Sport- bzw. Freizeitlarm lie-
gen nicht im relevanten Maf3e vor. In Bezug auf den Immissionsschutz sind im Wesentlichen die
Gerauschimmissionen infolge des Verkehrslarms der unmittelbar angrenzenden Bundesstral3e
B 258 und der FaulenbruchstralRe maRgeblich. Daher wurde zur sachgemafRen Beurteilung
maglicher immissionsschutzrechtlicher Beeintrachtigungen eine schalltechnische Untersuchung
durch das Biro Peutz Consult durchgefiihrt. Dabei wurden die Larmeinwirkungen auf das Plan-
gebiet aus StraRenverkehrslarm sowie auch die mit der Planung verbundenen Larmauswirkun-
gen auf die Umgebung (Gewerbe- und Verkehrslarm) sowie zusatzlich die Auswirkungen des
planbedingten Gewerbelarms auf die geplanten, schutzbedurftigen Nutzungen innerhalb des
Plangebietes ermittelt und bewertet.

Larmimmissionen aus Verkehrslarm

Die schalltechnische Untersuchung, die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erarbeitet
wurde, kommt zu dem Ergebnis, dass durch den Stral3enverkehrslarm in Teilen des Plangebie-
tes die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ von 60 dB (A) tags bzw.
50 dB(A) nachts fur Mischgebiete Uberschritten werden. Gemal den Ergebnissen liegen im Be-
reich der Uberbaubaren Grundstiicksflachen Beurteilungspegel von bis zu 66 dB(A) tags und bis
zu 59 dB(A) nachts vor.

Aus stadtebaulichen Grinden kénnen im Bereich der einwirkenden Stralen keine aktiven
SchallschutzmalBnahmen errichtet werden. Zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse werden im Bebauungsplan daher passive SchallschutzmaZnahmen an Auf3enbauteilen
von schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen entsprechend den Vorgaben der DIN 4109 ,Schall-
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schutz im Hochbau“ (Fassung Januar 2018) festgesetzt. Die Festsetzungen entsprechen den
Ergebnissen im schalltechnisch unglnstigsten Geschoss sowie in der sogenannten ,freien
Schallausbreitung®, also ohne die Berticksichtigung einer Eigenabschirmung der Plangebaude.
Es ergeben sich im Bereich der Gberbaubaren Grundstiicksflachen maR3gebliche AuRenlarmpe-
gel von bis zu 70 dB(A).

In der schalltechnischen Untersuchung konnte dariiber hinaus gutachterlich nachgewiesen
werden, dass mit Berlicksichtigung der Planbebauung die Schallsituation insbesondere an den
von der Larmquelle (B 258) abgewandten Fassaden aufgrund der Eigenabschirmung geringer
ausfallt und dadurch in Teilen die Orientierungswerte im Tag- als auch im Nachtzeitraum unter-
schritten bzw. eingehalten werden kdnnen. Im Tagzeitraum kénnen dadurch Fassadenbereiche
geschaffen werden, die in Teilen Beurteilungspegel von bis zu 55 dB(A) aufweisen und damit
deutlich unterhalb der anerkannten Schwelle von 62 dB(A) fur Auenwohnbereiche liegen. Bei
Beurteilungspegeln von unter 62 dB(A) im Tagzeitraum kann von einer ungestdérten Kommuni-
kation in Auf3enwohnbereichen (Balkone, Terrassen) ausgegangen werden.

Daruber hinaus werden fir eine ungesttrte Nachtruhe fur Schlafraume an Fassaden mit Beur-
teilungspegeln tber 45 dB(A) nachts fensterunabhangige Luftungseinheiten vorgesehen. Dies
ist in der freien Schallausbreitung zunachst an allen Fassaden im Plangebiet der Fall. Durchaus
liegen aufgrund der Eigenabschirmung Fassadenbereiche vor, die nachts Beurteilungspegel
von unter 45 dB(A) aufweisen.

Larmimmissionen aus Gewerbelarm

Daruber hinaus wurden in der schalltechnischen Untersuchung die planbedingten Larmauswir-
kungen der innerhalb des Plangebietes geplanten Gewerbenutzungen mit Bezug auf die inner-
halb des Plangebietes geplanten Wohnnutzungen gemaf TA Larm untersucht. Im Ergebnis der
schalltechnischen Untersuchung lasst sich zusammenfassen, dass die Immissionsrichtwerte der
TA Larm fur Mischgebiete mit 60 dB(A) tags bzw. 45 dB(A) nachts nicht an allen Immissionsor-
ten im Plangebiet eingehalten werden koénnen. Aufgrund dessen wurden im Bebauungsplan
Fassadenbereiche festgesetzt, in denen zu 6ffnende Fenster unzuldssig sind. Mit der getroffe-
nen Festsetzung konnen folglich die Vorgaben der TA Larm eingehalten und den allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse Rechnung getragen werden.

Larmemissionen aus planbedingtem Gewerbelarm

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurden die mit der Planung einhergehenden
Larmauswirkungen aus Gewerbelarm gemafl TA Larm untersucht, um insbesondere wesentli-
che negative Auswirkungen auf die umliegende Wohn- bzw. Arbeitsbevilkerung ausschliel3en
zu koénnen. Im Ergebnis lasst sich zusammenfassen, dass die Immissionsrichtwerte der
TA LArm an allen Immissionsorten im Umfeld, einschliel3lich der geplanten Wohnbebauung
(Bebauungsplan Nr. 34 ,Faulenbruchstralle Sud*), eingehalten werden kénnen. Folglich werden
mit Umsetzung des Bebauungsplanes keine wesentlichen negativen Auswirkungen aus Gewer-
belarm auf das Umfeld vorbereitet.

Larmemissionen aus planbedingtem Verkehrslarm

Mit der Umsetzung der Planung werden grundsatzlich zusatzliche Verkehre induziert, deren
schalltechnischen Auswirkungen auf das Umfeld ebenfalls gutachterlich untersucht wurden. Fr
die Bundesstral’e B 258 mit einer durchschnittlichen taglichen Verkehrsstarke von 17.500
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Kfz/24h ergibt sich durch die zusatzlichen 2.112 Kfz/24h nur eine geringfligige Erhéhung des
Emissionspegels um maximal 0,8 dB(A) tags. Fur die bereits bestehende Bebauung ergibt sich
somit zwar eine geringfligige Pegelerhéhung von 0,8 dB(A), jedoch liegen die Beurteilungspe-
gel hier unter dem Sanierungswert von 70 dB(A) tags.

Sonstige zu erwartende Auswirkungen auf das Schutzqut Mensch

Erheblich negative Auswirkungen in Bezug auf Geruchs-, Schadstoff- oder Lichtimmissionen
sind insbesondere auf die verkehrsbedingten Emittenten zu beschrénken. Diese sind jedoch im
Hinblick auf den innerstadtischen Kontext im Ublichen Maf3e als nicht wesentlich einzustufen.
Zwar kénnen durch die Umsetzung der Planung geringe Erhéhungen von sonstigen, verkehrs-
bedingten Emissionen erwartet werden, jedoch ist auch hier aufgrund der gutachterlich ermittel-
ten, geringen Verkehrserhohung nicht von wesentlichen negativen Auswirkungen auszugehen.
Storfallbetriebe im Sinne der Storfallverordnung (Seveso-llI-Richtlinie) sind im Plangebiet sowie
in der Umgebung nicht vorhanden, planungsrechtlich nicht zulassig und auch nicht geplant.

Aufgrund fehlender, nattrlicher Oberflachengewésser im Plangebiet bzw. im unmittelbaren Um-
feld ist eine Hochwassergefahrdung nicht gegeben. Das Plangebiet ist nicht Teil eines festge-
setzten oder vorlaufig gesicherten Uberschwemmungs- oder Hochwasserschutzgebietes.

Das Plangebiet wird 6ffentlich nicht fur Freizeit und Erholung erschlossen und weist daruber
hinaus keine Funktion fur die Erholungsnutzung auf. In fuBlaufiger Erreichbarkeit verlauft der
Vennbahnradweg. Eine erhebliche Beeintrachtigung des Erholungsangebotes ist durch das ge-
plante Vorhaben nicht zu erwarten.

Insgesamt kann festgestellt werden, dass bei Umsetzung der Planung und den festgesetzten
Schallschutzmafinahmen im Plangebiet gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gemafl § 1
Abs. 6 Nr. 1 BauGB gewahrleistet werden kdnnen und durch das geplante Vorhaben keine we-
sentlichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch absehbar sind.

Gefahrenschutz /Risiken / Katastrophen

Das Plangebiet befindet sich in der Erdbebenzone 2 und der geologischen Untergrundklasse R.
Fur das Plangebiet liegen keine besonderen Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmitteln
vor. Eine Garantie auf Kampfmittelfreiheit kann gleichwohl nicht gewéahrt werden. Die Bauarbei-
ten sind sofort einzustellen, sofern Kampfmittel gefunden werden. In diesem Fall ist die zustén-
dige Ordnungsbehoérde, der Kampfmittelbeseitigungsdienst oder die nachstgelegene Polizei-
dienststelle unverziglich zu verstandigen.

5.2 Schutzgebiete

Landschaftsplan

Der nordwestliche Bereich des Plangebietes liegt im Geltungsbereich des Landschaftsplanes IV
~otolberg — Roetgen® der Stadteregion Aachen. Der Landschaftsplan IV 'Stolberg — Roetgen'
der Stadteregion Aachen weist fur diesen Bereich das Entwicklungsziel 7 ‘'Temporére Erhaltung
des jetzigen Landschaftszustands bis zur Realisierung der Bauleitplanung' aus. Der Land-
schaftsplan weist fir den nordwestlichen Bereich des Plangebietes das Landschaftsschutzge-
biet 2.2-17 ,Roetgener Heckenlandschaft® aus.
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Die unbebauten Bereiche im Landschaftsschutzgebiet (LSG) sind Grinlandflachen, die tempo-
rar als Weideflachen genutzt oder regelmafRig gemaht werden. Auf den Flachen befinden sich
nur wenige einzelne Straucher und innerhalb des Plangebietes lediglich am &ufReren nordlichen
Rand. Diese sind Teil des geschitzten Landschaftsbestandteiles 2.4-52 ,Hecken und Gehdlz-
bestand im LSG 2.2-17*.

Dies bedeutet, dass der Landschaftsplan entsprechend anzupassen und das Landschafts-
schutzgebiet im Anderungsbereich zuriickzunehmen ist.

Die Gemeinde Roetgen und somit auch das Plangebiet liegen innerhalb des Deutsch-
Belgischen Naturparks Hohes Venn-Eifel (NTP 008). Aufgrund der kleinrAumigen Nachverdich-
tung innerhalb des Siedlungsgefliges der Gemeinde Roetgen (Innenentwicklung) kann davon
ausgegangen werden, dass die touristischen sowie kulturlandschaftlichen Schutz- und Entwick-
lungsziele des Naturparks nicht wesentlich beeintrachtigt werden.

Das Plangebiet ist nicht Teil eines festgesetzten Vorgelschutzgebietes oder FFH-Gebietes (Na-
tura-2000). Das nachstgelegene FFH-Gebiet ist rund 3 km vom Plangebiet entfernt.

Weitere Schutzgebiete, geschiitzte Landschaftsteile oder Alleen sind im relevanten Umfeld des
Plangebietes nicht vorhanden.

5.3 Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Gepragt ist das Plangebiet durch die bestehenden gewerblichen Strukturen im Stiden sowie die
Griunlandflachen im Nordwesten des Plangebietes. Im Kreuzungsbereich befindet sich ein be-
stehender Gebaudekomplex, im Vorbereich sowie auf dessen nordlicher, 6stlicher und westli-
cher Seite sind bereits versiegelte Flachen durch Zufahrten und Stellplatze vorhanden. Hoch-
wertige Biotopstrukturen sind derzeit nicht zu finden. Einzelne Feldgehdlze befinden sich inner-
halb des Plangebietes, ansonsten zeichnen sich die Freibereiche durch Grunlandflachen aus.

Um das mdogliche Eintreten von Verbotstatbestanden gemafl? 8 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) zu bewerten, wurde bereits in dem vorausgehenden Verfahren eine eigenstandige
artenschutzrechtliche Potenzialabschatzung (ASP Stufe | gemall VV-Artenschutz) vorgenom-
men und dabei gepruft, ob artenschutzrechtliche Verbotstatbestédnde durch die Planung ausge-
|6st werden. In einer Ersteinschétzung im Frihjahr 2010 konnten keine Vorkommen von pla-
nungsrelevanten Arten festgestellt werden. Um die mutmalfilich veralteten Erkenntnisse der Ar-
tenschutzprifung aus dem Jahre 2010 auf die heutigen Erkenntnisse verifizieren zu kénnen,
wurde im Frihjahr 2017 erneut eine artenschutzrechtliche Prifung® im Plangebiet durchgefiihrt.
Die Ergebnisse werden in einem eigenstandigen Bericht dargestellt. In der vorliegenden Arten-
schutzprifung 2018 wurde nach der Auswertung der Naturschutzfachinformationssysteme, dem
Abgleich der vorherrschenden Lebensraumtypen und einer Uberpriifung vor Ort das Vorkom-
men planungsrelevanter Arten und streng geschuitzter Arten untersucht.

3 Artenschutzprifung zum Bebaungsplan Nr. 32-Roetgen- ,Vennhof, ISR Innovative Stadt- und Raumplanung
GmbH, Haan, 18.01.2018.
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Vorkommen von planungsrelevanten Vogelarten kénnen nicht in Ganze ausgeschlossen wer-
den. Ein Vorkommen ist jedoch aufgrund der Habitatstrukturen und der Stérwirkungen aus der
Umgebung als sehr unwahrscheinlich einzustufen. Um in Ganze Verbotstatbestande gemaf
§ 44 BNatSchG auszuschlielRen zu kénnen, sind in der Artenschutzprifung Vermeidungsmali-
nahmen formuliert, die im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren zu bertcksichtigen sind.

Im Ergebnis der Artenschutzprifung kénnen unter Berticksichtigung der in den Bebauungsplan
Ubernommenen VermeidungsmafRnahmen mit hoher Sicherheit artenschutzrechtliche Konflikte
im Sinne des § 44 Abs. 1 BNatSchG ausgeschlossen werden. Ein Verbot der geplanten Bau-
malnahmen ist aus Sicht des Artenschutzes folglich nicht begriindet. Es sind keine Beeintrach-
tigungen zu erwarten, die gegen eine Durchfiihrung der Planung sprechen.

5.4 Schutzgut Boden, Flache

Mit Umsetzung des Bebauungsplanes wird im Vergleich zur Bestandssituation eine héhere Ver-
siegelung vorbereitet. In Teilen sind bereits heute Uberbaute und versiegelte Flachen im Plan-
gebiet vorhanden. Insbesondere mit der Festsetzung der maximal zuldassigen Grundflachenzahl
sowie der Einhaltung der Obergrenzen zum Mal3 der baulichen Nutzung fir Mischgebiete ge-
maf § 17 BauNVO kann grundsatzlich davon ausgegangen werden, dass die weitere Versiege-
lung der Plangebietsflachen keine nennenswerten, negativen Auswirkungen begriindet.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt zudem als MalRnahme der Innenentwicklung im
Sinne des 8§ 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB i.V.m. § 13a BauGB. Damit werden die Flachen des Plan-
gebietes einer Neuausweisung von Bauland im AulRenbereich vorgezogen und dem schonen-
den und sparsamen Umgang mit Grund und Boden gemaR3 8 1a Abs. 2 BauGB Rechnung ge-
tragen.

Der vorherrschende Bodentyp gemalfd digitaler Bodenkarte NRW im MaRstab 1:50.000 (BK50)
ist ein typischer Pseudogley. Eine Schutzwirdigkeit der Bodentypen im tiberwiegenden Teil des
Plangebietes ist in der BK50 nicht verzeichnet. Die natirlichen Bodenfunktionen sind insgesamt
durch die anthropogene Uberformung des Gelandes im sudlichen sowie 6stlichen Bereich nicht
mehr vorhanden, sodass davon ausgegangen werden kann, dass das Plangebiet vor diesem
Hintergrund als vorbelastet anzusehen ist.

In einem untergeordneten, nérdlichen Teil des Plangebietes werden die Béden gemaf BK50 als
besonders schutzwirdig (Staunassebdden mit sehr hoher Funktionserfillung als Biotopentwick-
lungspotenzial fur Extremstandorte) eingestuft. Allerdings kommt den Bdden im Zusammen-
hang mit der heutigen Nutzung als anthropogen uberformte Ackerflache mit stofflichen und
strukturellen Vorbelastungen keine hohe Bedeutung zu. Es kann davon ausgegangen werden,
dass mit Umsetzung des Bebauungsplanes keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf die
schutzwirdigen Bbden zu erwarten sind.

Es liegen nach derzeitigem Kenntnisstand keine Hinweise auf schadliche Bodenverunreinigun-
gen oder Altlasten vor.

Insgesamt sind mit Umsetzung des Bebauungsplanes keine wesentlichen negativen Auswir-
kungen auf das Schutzgut Boden / Flache zu erwarten.
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5.5 Schutzgut Wasser

Wie bereits fir das Schutzgut Boden dargelegt, kommt es bei Umsetzung der Planung im direk-
ten Vergleich zur Bestandssituation zu einer zusatzlichen Flachenversiegelung. Hierdurch kann
die Grundwasserneubildungsrate beeinflusst werden. Aufgrund der durch die Planung zu erwar-
tenden Begrinung der Freibereiche kann dennoch ein positiver Beitrag zur Rickhaltung des
Niederschlagswassers und damit zur Grundwasserneubildung erwartet werden.

Wie bereits im Kapitel zur Abwasserbeseitigung dargelegt, kdnnen die im Plangebiet anfallen-
den Niederschlage aufgrund der vorgefundenen Bodenverhaltnisse nicht zur ortsnahen Versi-
ckerung gebracht werden. Die Niederschlage sollen daher vorzugsweise per Einleitung in den
vorhandenen Abwasserkanal beseitigt werden.

Als weitere Moglichkeit verbleibt die Einleitung des Niederschlagswassers ganzlich oder teilwei-
se in einen vorhandenen Wegeseitengraben, welcher bereits als Vorflut fungiert. Sodann kann
ein positiver Beitrag zur Grundwasserbildung geleistet werden. Im Rahmen der spateren Aus-
fihrungsplanung wird die Entwasserung im Detail ausgearbeitet mit den zustdndigen Fachbe-
horden abgestimmit.

Mit den Festsetzungen zum Mafd der baulichen Nutzung sowie der Einhaltung der Kappungs-
grenze gemafl § 19 BauNVO kann ein wesentlicher Beitrag zum schonenden Umgang mit
Grund und Boden (Flachenversiegelung) und damit auch zum Schutzgut Wasser (bzw. Grund-
wasser) geleistet werden. Damit kann in einem untergeordneten Teil der auf den nicht versie-
gelten Freiflachen anfallenden Niederschlage auf natirlichem Wege dem Boden-Wasser-
Haushalt wiederzugefiihrt werden.

Hinweise auf Altlasten, Verdachtsflachen oder sonstige schadliche Bodenverunreinigungen lie-
gen nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vor, sodass entsprechende Auswirkungen auf das
Schutzgut Wasser (bzw. Grundwasser) ausgeschlossen werden kénnen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist nicht Teil eines festgesetzten oder geplanten
Wasserschutzgebietes, Trinkwasser- oder Heilguellenschutzgebietes.

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Angaben zum Grundwasser bzw.
zur Grundwassertiefe liegen nicht vor. Im Plangebiet oder in dessen Umgebung befinden sich
keine natirlichen Oberflachengewasser; folglich befindet sich das Plangebiet auch aul3erhalb
von Hochwasserschutzgebieten oder von festgesetzten oder vorlaufig gesicherten Uber-
schwemmungsgebieten. Ferner befinden sich keine Grundwassermessstellen im Plangebiet.
Insgesamt sind aufgrund der bereits vorliegenden anthropogenen Nutzung des Plangebietes
mit Umsetzung des Bebauungsplanes keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf das
Schutzgut Wasser zu erwarten.

5.6 Schutzgut Klima und Luft

Das Plangebiet liegt im stadtischen Siedlungsgebiet und ist bereits im Bestand teilweise bebaut
und versiegelt; die Ubrigen Freibereiche des Plangebietes sind Uberwiegend landwirtschaftlich
genutzt.
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Durch diese Freibereiche kdnnen im geringen Maf3e positive Effekte auf das urbane Mikroklima
ausgehen. Aufgrund der vorhandenen Siedlungsstrukturen in Roetgen kann jedoch eine we-
sentliche Bedeutung des Plangebietes fiur die Kalt- und Frischluftentstehung sowie die Zuleitung
von kalter und frischer Luft zum Hauptsiedlungskérper ausgeschlossen werden. Daher und auf-
grund der FlachengrofR3e ist das Plangebiet als Kaltluftentstehungsflache fur das Stadtklima als
nicht bedeutsam zu beschreiben.

Zudem kommt der Luftreinhaltung und Staubbildung aufgrund der vorherrschenden Nutzung
des Plangebietes keine allgemein klimatische Funktion fur die angrenzenden Siedlungsgebiete
zu. Allerdings kénnen von solchen Freibereichen positive Effekte auf das Plangebiet selbst
ausgehen. Insbesondere aufgrund der getroffenen Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nut-
zung und der verbleibenden nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen ist hier ein starker urbaner
Warmeinseleffekt nicht gegeben. Die geplanten Gebaudehdhen haben keine starken Auswir-
kungen auf die ortlichen Windregime, die der Kalt- und Frischluftentstehung dienen.

Fur die Frisch- und Kaltluftversorgung von Roetgen, besonders fiir die umgebenden Siedlungs-
strukturen, sind die umliegenden AuB3enbereiche und Waldflachen auRRerhalb des Siedlungs-
korpers von erheblicher Bedeutung. Diese Flachen werden durch die Planung jedoch nicht be-
einflusst. Der Bebauungsplan wird dagegen als Mal3nahme der Innenentwicklung aufgestellt,
sodass der Zugriff auf hoherwertige AulRenbereichsflachen, die fir das Schutzgut Klima und
Luft maf3geblich sind, vermieden wird.

Der Bebauungsplan tragt zwar dazu bei, neue Flachen innerhalb des Siedlungsgebietes zu ver-
siegeln, jedoch werden durch die neu zu schaffenden Freiflachen und Bepflanzungen die Aus-
wirkungen auf das Klima und die Luft eingeschrankt.

Bei Umsetzung des Planvorhabens ist mit einer nicht signifikanten Erhdhung des Verkehrsauf-
kommens zu rechnen, sodass eine hohere Schadstoffbelastung im Verhéaltnis zur Bestandssitu-
ation als sehr geringfiigig eingestuft wird. Dennoch ist, insbesondere auch im Hinblick auf den
urbanen Kontext, nicht mit einer héheren verkehrsbedingten Schadstoffbelastung zu rechnen.
Insbesondere die Festsetzung mit der nahezu allseitigen Eingrinung des Plangebietes mit He-
cken tragt dazu bei, dass insbesondere zur BundesstraRe B 258 eine Pufferzone mit Filterver-
mdgen entsteht und somit die verkehrsbedingten Schadstoffemissionen auch fiir die umliegen-
de Wohnbebauung abgemildert werden kdnnen. Zudem kénnen die grinordnerischen Festset-
zungen zur Frischluft- und Sauerstoffproduktion wéahrend der Vegetationsperiode einen positi-
ven Beitrag leisten.

Insgesamt werden durch die Neuplanung keine wesentlichen Beeintrachtigungen des Schutz-
gutes erwartet.

5.7 Schutzgut Kulturelles Erbe

Innerhalb des Plangebietes sowie in der ndheren Umgebung befinden sich keine Bau- oder Na-
turdenkmaler. Zum derzeitigen Zeitpunkt liegen keine Kenntnisse tUber Bodendenkmaler inner-
halb des Plangebietes vor. Im Bebauungsplan ist zudem der Hinweis enthalten, dass beim Auf-
treten archaologischer Bodenfunde oder Befunde die StadteRegion Aachen als Untere Denk-
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malbehdrde oder das LVR - Amt fur Bodendenkmalpflege, AuRenstelle Nideggen, Zehnthofstr.
45, 52385 Nideggen, Tel.: 02425 - 90390 /Fax: 9039 199, unverziglich zu informieren ist. Bo-
dendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten. Die Weisungen des LVR -
Amtes fur Bodendenkmalpflege sind fur den Fortgang der Arbeiten abzuwarten.

Da keine Bau- und Naturdenkmaler innerhalb des Geltungsbereiches vorhanden und keine Bo-
dendenkmaéler bekannt sind, werden derzeit keine Auswirkungen auf das Schutzgut kulturelles
Erbe erwartet. Somit sind keine erheblichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes anzunehmen.

5.8 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Das Orts- und Landschaftsbild ist Gberwiegend durch die parallel zu den Stral3en vorhandene
Bebauung gepragt. Dabei sind langs der Bundesstralle grundsatzlich grofere und hohere Ge-
baude zu vernehmen. Langs der im Umfeld vorhandenen Erschlie3ungsstral3en sind primar
Wohngebaude in geringerer Hoéhe und Dichte errichtet. Der Kreuzungspunkt Bundesstralle B
258 / FaulenbruchstralRe wird durch den bestehenden Gebaudekomplex innerhalb des Plange-
bietes sowie auf der gegeniberliegenden Seite durch eine markante Bebauung markiert.

Die von den Stral’en abgewandten Flachen sind durch Gartenbereiche und Grinlandflachen
gepragt. Durch die bereits realisierte Wohnbebauung an der Hermann-Josef-Cosler-Stralle er-
folgt eine bauliche Pragung. Zudem ist nordlich des Plangebietes an der Faulenbruchstral3e
auch eine Wohnbebauung geplant (Der Bebauungsplan Nr. 34 befindet sich in Aufstellung).

Durch die neu geplanten Nutzungen wird sich das Plangebiet in Bezug auf das Landschaftsbild
verandern. So wird der neue Gebaudekomplex einen entsprechenden Einfluss auf das Land-
schafts- und Ortsbild ausbilden. Durch die vorgesehene Hohenbeschrankung wird eine zusétz-
liche Bebauung planungsrechtlich vorbereitet, welche sich von der Hohenabwicklung in die
Umgebung einfligen soll und die Bestandsbebauung am Knotenpunkt Faulenbruchstral3e /
B258 stadtebaulich ergénzt.

Das Vorhaben kann sich aufgrund der im Bebauungsplan verankerten Festsetzungen zu Ge-
staltung, H6he und Baugrenzen in die ndhere Umgebung einfligen, wodurch keine erheblich
negativen Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild entstehen.

5.9 Wechselwirkungen

Die zu betrachtenden Umweltbelange beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Ma-
Be. Erhebliche Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern sind zum derzeitigen Kenntnis-
stand nicht bekannt. Erhebliche Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern bei Umsetzung
des Bebauungsplanes sind derzeit nicht erkennbar. Erhebliche Wechselwirkungen zwischen
den Schutzgitern bei Nichtdurchfiihrung des Bebauungsplanes sind derzeit nicht ersichtlich.

6. Hinweise

Artenschutz
Die Baufeldfreimachungen und Gehdlzbeseitigungen haben auRerhalb der Vogelbrutzeit in der
Zeit vom 01.10. eines Jahres bis einschlief3lich 28./29.02. des Folgejahres zu erfolgen.
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Falls die Einhaltung der zuvor genannten Fristen nicht mdglich ist, sind im Offenlandbereich
VergramungsmafRnahmen vor Beginn der Brutperiode zu installieren. Im Bereich von Gehdlzbe-
stéanden hat vor Beginn der Arbeiten eine Begehung durch einen Fachgutachter zu erfolgen, um
Verbotstatbestidnde gem. § 44 BNatSchG auszuschlieRen.

Kommt es im Rahmen der geplanten Bebauung zu Gebaudeabbrichen, so sind diese Gebaude
im Vorfeld durch einen Fachgutachter zu kontrollieren, um eine Nutzung als Nist- oder Quar-
tiersstandort von Vogeln und / oder Flederm&usen ausschliel3en zu kénnen.

Bodendenkmalpflege

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

Kampfmittel

Es ist nicht auszuschliel3en, dass Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Insofern sind Erdar-
beiten mit entsprechender Vorsicht auszufilhren. Sollten Kampfmittel gefunden werden, sind die
Arbeiten sofort einzustellen und umgehend die Ordnungsbehdrde, die nachstgelegene Polizei-
dienststelle oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benachrichtigen.

Einsichtnahme in aulRerstaatliche Regelungen

Die aul3erstaatlichen Regelungen (wie z.B. DIN-Normen oder sonstige Richtlinien), auf die in
den textlichen Festsetzungen und Hinweisen Bezug genommen wird, kdnnen im Bauamt der
Gemeinde Roetgen, HauptstralRe 55 in 52159 Roetgen, eingesehen werden.

7. Stadtebauliche Kennwerte

Plangebiet ca. 12.615 m2
Mischgebiete: ca. 12.605 m2
Flache fur Versorgungsanlagen ca. 10 mz2

Haan, 14.08.2019

Dipl-Ing. M.Sc. Tim Felsmann
Stadtplaner AKNW
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