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1. Textliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung

gem. §9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO (WA1 / WA2)

Zulassig sind

e Wohngebaude,

¢ Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden

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

o Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

e sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
e Anlagen fir Verwaltungen.

Nicht zulassig sind

o Gartenbaubetriebe,

e Tankstellen.

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

1.2.1 Hohe baulicher Anlagen

Die Hohe baulicher Anlagen wird als maximal zulassige Trauf- und Firsthéhe in Meter (m) Uber
Normalhdhennull (NHN) im DHHN2016 festgesetzt.

Als Firsthéhe gilt bei Satteldachern die Oberkante der Schnittlinie Dachhaut der Dachflachen,
bei Pultdachern die Oberkante des hochseitigen Dachabschlusses. Als Traufhéhe gilt der
aulere Schnittpunkt der AuRenwand mit der Oberkante Dachhaut. Bei Flachdachern (flach
geneigte Dacher mit einer Dachneigung < 5°) gilt die Oberkante der Attika bzw. Aufienwand.
Hier entspricht die Traufhohe der héchstzuldssigen Hohe der baulichen Anlage.

1.3 Nebenanlagen, Garagen und Zufahrten
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

1.3.1 Garagen

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete (WA1 / WAZ2) sind Garagen nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen oder in den entsprechend in der Planzeichnung
festgesetzten Flachen flr Garagen zulassig.

1.3.2 Teilflache ‘A’

Auf der Teilflache 'A' der nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen sind Garagen sowie sonstige
untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne nach § 14 BauNVO und bauliche
Anlagen soweit sie nach der BauO NRW in den Abstandsflachen zuldssig sind, unzulassig.
Einfriedungen an den Grenzen der Baugrundstiicke, Boschungsmauern und Zufahrten sind
hiervon ausgenommen.

1.4 Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Die héchstzulassige Anzahl von Wohnungen je Wohngebaude wird auf zwei Wohneinheiten
beschrankt.

1.5 Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b) BauGB

Die Geholze innerhalb der festgesetzten Flachen sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und
bei Abgang nachzupflanzen.

2. Ortliche Bauvorschriften

gem. §9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 BauO NRW

2.1 Ausschluss von zuriickweichenden Geschossen

Oberhalb des zweiten Vollgeschosses sind keine zurlckweichenden Geschosse zulassig.
Zurickweichende Geschosse sind oberste Geschosse, die auf einer oder mehr Seiten
gegentber den Aulenwanden des Gebdudes zuriickgesetzt sind und gemal
Landesbauordnung NRW keine Vollgeschosse sind. Ausgenommen hiervon sind Dachgauben
und Zwerchgiebel, sofern sie nach Ziffer 2.3 zulassig sind.

2.2 Dachflachen und Dachdeckung von Hauptgebauden

Das Anbringen von Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie als Dachoberflache ist
grundsatzlich zulassig. Die Ausrichtung bzw. Aufstdnderung von Anlagen zur Gewinnung von
Solarenergie entgegen der jeweiligen Dachneigung ist bei geneigten Dachern nicht zulassig.

2.3 Dachaufbauten von Hauptgebauden

Dachgauben und sonstige Dachaufbauten sind nur zuldssig, wenn die Summe all ihrer
Ansichtslangen auf einer Gebaudeseite 40 % der betreffenden Gebaudeldnge nicht
Uberschreitet. Sie muissen von der Giebelseite, vom oberen Dachabschluss (vertikal
gemessen) und untereinander einen Abstand von mindestens 1,5 m einhalten. Sie sind
mindestens 0,6 m von der Hausfront zuriickzusetzen. Zwerchhduser und Zwerchgiebel sind
nur zuldssig, wenn die Summe all ihrer Ansichtslangen auf einer Gebaudeseite 40 % der
betreffenden Gebaudelange nicht Giberschreitet. Sie missen von der Giebelseite und vom First
einen Abstand von mindestens 1,5 m einhalten.

2.4 Einfriedungen

Einfriedungen entlang der gemeinsamen Grenzen der Baugrundstiicke und Verkehrsflachen
sind als standorttypische, einheimische Heckenpflanzungen in Rot- oder Hainbuche oder als
Holz-, Maschendraht bzw. Stabgitterzaune in Verbindung mit den o.a. Hecken an der
Grundstiicksgrenze in einer Mindesthéhe von 0,80 m auszufiihren und dauerhaft zu erhalten.

An den Grenzen zu Verkehrsflachen darf eine Héhe von 0,80 m und an den seitlichen und
rickwartigen Grenzen von 1,80 m nicht Uberschritten werden. Die Mindestpflanzdichte ist mit
drei Pflanzen pro laufendem Meter anzusetzen. Nach der Pflanzung ist eine mindestens
dreijahrige Anwuchspflege zu gewahrleisten. Innerhalb dieser Zeit sind abgestorbene
Exemplare nachzupflanzen.

3. Kennzeichnungen und Hinweise

3.1 Artenschutz

Zur Vermeidung eines VerstolRes gegen das Totungsverbot ist eine allgemeine
Rodungszeitenbeschrankung erforderlich  (Durchfihrung von Vegetationsbeseitigungen
ausschlieBlich zwischen 30. September und 1. Marz).

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

3.2 Bodendenkmalpflege

Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde oder Befunde ist die StadteRegion Aachen als
Untere Denkmalbehdrde oder das LVR - Amt fir Bodendenkmalpflege, AulRenstelle Nideggen,
Zehnthofstr. 45, 52385 Nideggen, Tel.: 02425 - 90390 /Fax: 9039 199, unverziglich zu
informieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten. Die
Weisungen des LVR - Amtes flr Bodendenkmalpflege sind fir den Fortgang der Arbeiten
abzuwarten.

3.3 Kampfmittel

Innerhalb des Geltungsbereichs ist nicht auszuschliefen, dass Kampfmittel im Boden
vorhanden sind. Daher sind Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht auszufiihren. Sollten
Kampfmittel gefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit einzustellen und
umgehend die nachstgelegene Polizeidienststelle oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu
benachrichtigen.

3.4 Bodenschutz

Zur Vermeidung Uberflissiger Bodenschaden ist Befahren, Baustofflagerungen, etc. auf die zu
Uberbauenden Flachen zu beschranken. Vorhandener Mutterboden ist gem. § 202 BauGB
unter Berlcksichtigung der DIN 18915 und der DIN 19731 zu schutzen.

3.5 Erdbebengefahrdung

Gemal der Techn. Baubestimmungen des Landes NRW ist bei der Planung und Bemessung
ublicher Hochbauten die DIN 4149:2005-04 "Bauten in deutschen Erdbebengebieten" zu
berucksichtigen. Das Plangebiet ist nach der "Karte der Erdbebenzonen und geologischen
Untergrundklassen der BRD - Nordrhein-Westfalen, 1:350 000 (Karte zu DIN 4149)" der
Erdbebenzone 2 in geologischer Untergrundklasse R zuzuordnen. Auf die Berlcksichtigung
der Bedeutungskategorien fir Bauwerke gemaly DIN 4149:2005 und der entsprechenden
Bedeutungsbeiwerte wird ausdricklich hingewiesen.

3.6 Entwéasserung/Gewasserquerung

Fir die Einleitung des unbelasteten Niederschlagswassers ist zur Einleitung in den Vorfluter
'Zufluss  Weserbach' (bestehender  Wegeseitengraben) die Beantragung einer
wasserrechtlichen Erlaubnis erforderlich.

Je Grundstlick ist nur eine maximal 3 m breite Zufahrt Uber den Vorfluter entlang der
PilgerbornstralBe zulassig. Fir die Gewasserquerung ist gemal § 22 LWG NRW beim
Umweltamt der Stadteregion Aachen die Beantragung einer wasserrechtlichen Erlaubnis
erforderlich.

3.7 DIN-Vorschriften

Die fir die Festsetzungen dieses Bauleitplans relevanten DIN-Vorschriften und sonstigen
technischen Richtlinien kénnen im Bauamt der Gemeinde Roetgen, Hauptstrale 55,

52159 Roetgen wahrend der Offnungszeiten eingesehen werden.
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