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BESTAND PLANZEICHENVERORDNUNG

] Wohngebaude mit Hausnummer,
2| 4 tiw. mit Trauf- und Firsth6he
—_——e— Flurgrenze

—_— vorhandene Flurstlicksgrenze

777777 — Bordstein, Fahrbahnrand

1. Art der baulichen Nutzung a aaa

Mischgebiete

6. Verkehrsflachen

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

7. Flachen flr Versorgungsanlagen

Flachen flr Versorgungsanlagen

15. Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung,

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

A. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.

Art der Nutzung
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 (5), (6) und (9) BauNVO sowie § 6 BauNVO)

1.1 Die mit Ml gekennzeichneten Gebiete sind gemaR § 6 BauNVO als Mischgebiete Ml 1 bis M| 3

festgesetzt.

1.2 Die gemalR § 6 Abs. 2 Nr. 6 und 7 BauNVO zulassigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe und

Tankstellen) sind gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO im Plangebiet unzulassig.

1.3 Die gemal § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO zulassige Nutzung (Vergnigungsstatten im Sinne des § 4 a

Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in den Teilen des Gebietes, die Gberwiegend durch gewerbliche Nutzungen
gepragt sind) ist gemaR. § 1 Abs. 7 Nr. 2 BauNVO im MI 2 und MI 3 unzuldssig. Im Ml 1 ist die gemaf
§ 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO zulassige Nutzung oberhalb des Untergeschosses unzulassig.

Ferner ist die gemal §6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise =zulassige Nutzung
(Vergnigungsstatten) im MI 2 und MI 3 sowie innerhalb des MI 1 oberhalb des Untergeschosses
gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

1.4 Im Ml 1 und MI 3 sind gemalR § 1 Abs. 7 BauNVO Verkaufsflachen von Einzelhandelsbetrieben

ausschlieBlich im Erdgeschoss zulassig.

1.5 Im MI 2 sind gemaf} § 1 Abs. 5 BauNVO Einzelhandelsbetriebe unzulassig.

2.

MaR der Nutzung (gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 Abs. 2 und 3 BauNVO)

2.1 Das MaR der baulichen Nutzung wird gemaf Eintrag im Plan durch die Grundflachenzahl (GRZ)

und die maximal zulassige Gebaudehéhe (GH) bestimmt.

2.2 Ausnahmsweise zuléssig ist die Uberschreitung der festgesetzten Gebaudehdhe (GH) durch

3.

4,

5.

Schornsteine und Ableitungsvorrichtungen fir Abgase und Abluft, sowie durch untergeordnete
Dachaufbauten (wie z. B. Treppenhauser, Lichtkuppeln oder technische Einrichtungen wie
Fahrstuhlschachte etc.) bis zu 2,5 m auf maximal 20% der Grundflache der darunter liegenden
Geschosse innerhalb der Mischgebiete MI 1 bis MI 3.

Bauweise (gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

In den Mischgebieten MI 1 bis MI 3 ist gemall § 22 Abs. 4 BauNVO eine abweichende
Bauweise (a) festgesetzt. Als abweichende Bauweise gilt die offene Bauweise mit der MalRgabe,
dass einzelne Gebaudelangen mehr als 50 m betragen dirfen.

Uberbaubare Grundstiicksfliche (gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 23 Abs. 3 BauNVO)

Gegenuber den als Umgrenzung von Flachen fir Stellplatze festgesetzten Bereichen ist eine
Uberschreitung der Baugrenze durch Dachvorspriinge, Uberdachungen und Balkone bis zu einer
Tiefe von maximal 2,0 m und maximal auf }4 der jeweiligen Fassadenbreite zulassig. Die
festgesetzte Gebaudehohe darf durch Dachvorspriinge oder Uberdachungen nicht Gberschritten
werden.

Stellplatze (gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 12 BauNVO)

5.1 Stellplatze (St) sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen und in den entsprechend

gekennzeichneten Flachen zulassig.

5.2 Tiefgaragen sind in allen Mischgebieten auch aulerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen

6.

7.

allgemein zulassig.
Nebenanlagen (gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 14 Abs. 2 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO sind innerhalb der Mischgebiete
ausnahmsweise zulassig.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Passive SchallschutzmaBnahmen

7.1 An Gebaudefronten, die an den mit Schragschraffur (/////) gekennzeichneten Baugrenzen, parallel

zu diesen oder in einem Winkel bis 90° zu diesen stehen, sind fir das jeweils benannte Geschoss
zu 6ffnende Fenster von zum Nachtzeitraum schutzbediirftiger Aufenthaltsraume ausgeschlossen.

7.2 Bei der Errichtung und Anderung von Geb&uden sind die AuRenbauteile schutzbediirftiger Rdume

mindestens gemal den Anforderungen nach DIN 4109-1 "Schallschutz im Hochbau - Teil 1:
Mindestanforderungen”, Januar 2018, Kapitel 7 (DIN 4109-1:2018-01) auszubilden. Die dafir
malfgeblichen AulRenldrmpegel sind der Planurkunde zu entnehmen. Im Rahmen der jeweiligen
Baugenehmigungsverfahren ist die Eignung der fir die Auflenbauteile der Gebaude gewahlten
Konstruktionen nach den Kriterien der DIN 4109 (Januar 2018) nachzuweisen.

Bei Wohnungen sind die dem Schlafen dienenden Raume mit einer geeigneten,
fensterunabhangigen Liftung auszustatten (z.B. schallgedammte Luftungssysteme).

7.3 Es kénnen auch Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen 7.1 bis 7.2 zugelassen werden,

8.

soweit durch ein Sachverstandigenblro flr Schallschutz nachgewiesen wird, dass geringere
MafRnahmen fir die Einhaltung der Anforderungen ausreichen.

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

8.1 Einfriedung - Hecken (P1)

Die im Plan festgesetzten Pflanzgebotsflachen (P1) sind mit standortgerechten Laubgehélzen in
Form einer mindestens zweizeiligen Hecke anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

Je laufenden Meter Hecke sind mind. 3 Pflanzen vorzusehen. Die Pflanzqualitdt wird wie folgt
beschrieben: Heckenpflanzen mit der Mindestqualitat: Strauch 2 x verpflanzt, ohne Ballen,
Hohe 100-150 cm.

8.2 Einfriedung - Hecken (P2)

Die im Plan festgesetzten Pflanzgebotsflachen (P2) sind mit standortgerechten Laubgehélzen in
Form einer mindestens einzeiligen Hecke anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

Je laufenden Meter Hecke sind mind. 3 Pflanzen vorzusehen. Die Pflanzqualitat wird wie folgt
beschrieben: Heckenpflanzen mit der Mindestqualitat: Strauch 2 x verpflanzt, ohne Ballen,
Hohe 30-50 cm.

8.3 Tiefgaragenbegriinung

Sofern Tiefgaragen und unterirdische Gebaudeteile nicht durch Gebaude, Nebenanlagen,
Terrassen und notwendige Wegeflachen (berbaut werden, sind diese mit einer
Vegetationstragflache bestehend aus einer mindestens 0,3 m starken Bodensubstratschicht
zuzuglich einer Drainschicht fachgerecht aufzubauen.

9.4 Das Versehen von Markisen, Sonnenschutzeinrichtungen und Vordachern mit Schriftziigen aus
Buchstaben und Warenzeichen, Sinnbildern oder dhnlichem ist im Erdgeschoss zulassig.

Nachrichtliche Ubernahmen:

Landschaftsschutzgebiet
Der Geltungsbereich wird in Teilen durch das Landschaftsschutzgebietes 2.2-17 ,LSG-Roetgener
Heckenlandschaft® Giberlagert.

Textliche Hinweise:

1. Artenschutz
Die Baufeldfreimachungen und Gehdlzbeseitigungen haben aullerhalb der Vogelbrutzeit in der Zeit
vom 01.10. eines Jahres bis einschlieBlich 28./29.02. des Folgejahres zu erfolgen.
Falls die Einhaltung der zuvor genannten Fristen nicht mdglich ist, sind im Offenlandbereich
VergramungsmalRhahmen vor Beginn der Brutperiode zu installieren. Im Bereich von
Geholzbestanden hat vor Beginn der Arbeiten eine Begehung durch einen Fachgutachter zu
erfolgen, um Verbotstatbestdnde gem. § 44 BNatSchG auszuschlieRen.
Kommt es im Rahmen der geplanten Bebauung zu Gebaudeabbriichen, so sind diese Gebaude im
Vorfeld durch einen Fachgutachter zu kontrollieren, um eine Nutzung als Nist- oder
Quartiersstandort von Végeln und / oder Fledermausen ausschlieen zu kénnen.

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

3.  Kampfmittel
Es ist nicht auszuschliel’en, dass Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Insofern sind Erdarbeiten
mit entsprechender Vorsicht auszuflihren. Sollten Kampfmittel gefunden werden, sind die Arbeiten
sofort einzustellen und umgehend die Ordnungsbehdrde, die nachstgelegene Polizeidienststelle
oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benachrichtigen.

4. Einsichtnahme in auBerstaatliche Regelungen
Die auRerstaatlichen Regelungen (wie z.B. DIN-Normen oder sonstige Richtlinien), auf die in den
Textlichen Festsetzungen Bezug genommen wird, kénnen im Bauamt der Gemeinde Roetgen,
HauptstraBe 55 in 52159 Roetgen, eingesehen werden.

5. Baugrund / Erdbebengefiahrdung
Das Plangebiet ist der Erdbebenzone / geologischen Untergrundklasse ,Stadt Roetgen,
Gemarkung Roetgen: 2/R* zuzuordnen. Aufgrund des Bodenaufbaus sind Baugrund-
eigenschaften objektbezogen zu untersuchen und zu bewerten.

RECHTSGRUNDLAGEN

Erlauterungen zu den verwendeten Abklrzungen und Angaben Uber die Fundstellen der zitierten Gesetze.

Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27.03.2020 (BGBI. | S. 587).

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV)
vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV. NRW. S. 666),
zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 14.04.2020 (GV. NRW. S. 218b, ber. S. 304a).

Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung 2018 - BauO NRW)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.08.2018 (GV. NRW. 2018 S. 421),
zuletzt geandert durch Artikel 7 des Gesetzes vom 26.03.2019 (GV. NRW. S. 193)

Gemeinde Roetgen
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