GEMEINDE ROETGEN

BEBAUUNGSPLAN NR. 15
-HACKJANSBEND-

BEGRUNDUNG

RaumPlan Aachen
Uwe Schnuis Uli Wildschiitz
Litticher Strasse 10 — 12
52064 Aachen

02. Juni 2004



GEMEINDE ROETGEN BEBAUUNGSPLAN NR. 15

1.1

1.2

1.3

1.4

Vorgaben
Réaumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 15 liegt im zentralen
Ortsbereich der Gemeinde Roetgen innerhalb der Dreiecksflache, die
durch die BundesstraBe B 258, der JennepeterstraBe und der Haupt-
straBe gebildet wird. Das Plangebiet wird vorwiegend von den rick-
wartigen Grenzen der an den vorgenannten StraBen liegenden
Grundstlicken begrenzt. Im Bereich der StraBenanschliisse an das
Ubergeordnete StraBennetz grenzt der Geltungsbereich unmittelbar
an die Verkehrsflachen der Jennepeter- und HautpstraBe. Insgesamt
umfasst der Geltungsbereich die Flurstiicke 160, 348, 349, 733, 752,
765, 790 und den sudlichen Teil des Flurstickes 441, Flur 6 und die
Flurstiicke 251, 300, 798, 844, 845, 849, 863, 864, 896, 1048, 1067,
einen geringen Teil des Flurstlickes 52 und den vorwiegenden Teil
des Flurstiickes 1063, Flur 9. Die GrdBe des Plangebietes betragt ca.
5,6 ha. Die genaue Abgrenzung ist dem zeichnerischen Teil des Be-
bauungsplanes im MaBstab 1:500 zu entnehmen.

Verfahrensstand

Der Bauausschuss hat am 15.10.1993 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes beschlossen. Am 12.12.2000 wurde vom Rat eine Veran-
derungssperre gemaB § 14 BauGB zur Sicherung der Planung fir
den kinftigen Planbereich erlassen. Die Veranderungssperre wurde
in der Zwischenzeit verlangert. In der Zeit vom 03.11.2003 bis ein-
schlieBlich 03.12.2003 wurde die frihzeitige Blrgerbeteiligung und
die Tragerbeteiligung durchgefihrt. In der Zeit vom 13.04.2004 bis
zum 21.05.2004 lag der Entwurf des Bebauungsplanes zur 6ffentli-
chen Einsicht aus.

Derzeitiger Planungsstand

Der Bebauungsplanbereich liegt im Gebietsentwicklungsplan Regie-
rungsbezirk Koéln, Teilabschnitt Stadt Aachen, Kreis Aachen, Stand
2003 innerhalb des allgemeinen Siedlungsbereiches. Der heute guilti-
ge Flachennutzungsplan stellt den gesamten Bereich zwischen B258,
Jennepeter- und HauptstraBe als Mischgebiet dar. Der Flachennut-
zungsplan befindet sich augenblicklich in der Neuaufstellung. Die
vorgenannten Flachendarstellungen werden entsprechend den Fest-
setzungen des Bebauungsplanes angeglichen.

Bestehende Situation

Aufgrund der vorrangig bandartigen Entwicklung der Gemeinde Roet-
gen entlang bestehender StraBen und Wege ist der Bereich hinter der
Bestandsbebauung entlang der B 258, der JennepeterstraBe und der
HauptstraBBe bis heute unbebaut geblieben. Die Flachen werden heu-
te landwirtschaftlich genutzt. Dabei handelt es sich vorrangig um
Fettweiden und einzelne Flachen mit Nadelgehdlzbestanden.

2



GEMEINDE ROETGEN BEBAUUNGSPLAN NR. 15

Die einzelnen landwirtschaftlichen Flachen werden teilweise durch
Hecken und Gehdlzstreifen mit wertvollem Baumbestand, vorwiegend
Eichenbdumen gesdumt. Diese landschaftlichen Strukturelemente
bestimmen das heutige Landschaftsbild. Das Gelande weist einen
Hoéhenunterschied von maximal 9m auf und fallt von 428m (.NN im
Sldosten auf 419m 0.NN im Nordwesten mit einem gleichméaBigen
Gefélle ab.

In drei Bereichen grenzt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
unmittelbar an die Haupt- bzw. JennepeterstraBe, um hier die zukinf-
tige ErschlieBung des Plangebietes sicherzustellen. Der Bereich des
stdlichen Anschlusses an die HauptstraBe wird heute landwirtschaft-
lich genutzt. Der nérdliche Anschluss beansprucht die siidliche Nutz-
gartenflache des Parcelli-Hauses. Bei beiden Flachen handelt es sich
um Baullicken, die heute bereits gemaB § 34 BauGB bebaubar wa-
ren. Fir den Anschluss an die JennepeterstraBe tber das Flurstiick
297 ist der Abriss eines bestehenden baufélligen Gebaudes notwen-
dig. Auch hier werden Nutzgartenflachen in Anspruch genommen.

Die umgebende Bestandsbebauung entlang der Haupt- und Jennepe-
terstraBe und der B 258 ist vorwiegend ein- bis zweigeschossig aus-
gebildet in generell offener Bauweise. Im Bereich der B 258 und in
den Einmundungsbereichen der JennepeterstraBe in die HauptstraBe
und in die B 258 befinden sich mehrere Einzelhandelsgeschéfte und
gastronomische Betriebe. Im besonderen entlang der B 258 sind auf
den rickwartigen Grundstiicksflachen der Einzelhandelsbetriebe
Stellplatze angeordnet. Durch das Verkehrsaufkommen auf der B 258
und Kunden- und Andienungsverkehr entstehen zu beachtende Ge-
rduschimmissionen.

Das Plangebiet befindet sich in unmittelbarer fuBlaufiger N&he zum
Ortszentrum der Gemeinde Roetgen mit Rathaus, Schule und Kir-
chen und zum zentralen Haltepunkt des 6ffentlichen Nahverkehrs an
der B 258. Das Plangebiet ist durch die JennepeterstraBe und die
HauptstraBe unmittelbar an das Ubergeordnete StraBenverkehrsnetz
angebunden.

2.  Ziel und Zweck der Planung

Die groBe Nachfrage nach Baugrundstiicken innerhalb der Gemeinde
Roetgen erfordert die Bereitstellung von Baugrundstiicken, die den
Bedirfnissen der Bevélkerung entsprechen. Aufgrund der zentralen
Lage der Bebauungsplanflachen und der Verfligbarkeit der Flachen
nach erfolgter Abstimmung mit den einzelnen Grundstiicksbesitzern
ist eine Bebauung der innerértlichen Freiflachen einer Inanspruch-
nahme von Grundstliicken am Landschaftsrand stadtebaulich vorzu-
ziehen.

Auch innerhalb des zentralen Bereiches entspricht es dem allgemei-
nen Ortsbild der Gemeinde Roetgen, hier ein durchgriintes hochwer-
tiges Wohngebiet zu schaffen.
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Dieses Ziel wird durch die stadtebauliche, landschaftliche und topo-
graphische Integration in den Bestand und durch eine der um-
liegenden Bebauung entsprechenden geringen Dichte realisiert. Zur
Foérderung des durchgriinten Ortsbildes werden fast alle vorhandenen
Baume erhalten und sinnvoll in das Gesamtkonzept eingebunden.

Das Plangebiet wird durch einen Hauptanschluss an die HauptstraBe
und zwei untergeordnete Anschllisse an die Haupt- bzw. Jennepeter-
straBe im Norden des Plangebietes erschlossen. Von der Haupter-
schlieBung zweigen im zentralen Bereich drei StraBen ab, die jeweils
durch Hofsituationen abgeschlossen werden. Durch insgesamt sieben
StichstraBen werden einzelne Hausgruppen mit maximal finf Gebau-
den pro Reihe erschlossen.

Die Stellung der Baukdrper orientiert sich an einem klaren Ordnungs-
schema: Das Ruickgrat des Plangebietes bilden zweigeschossige
Doppelhauser entlang der ErschlieBungsstraBen, die von der Haupt-
erschlieBung abzweigen. Senkrecht zu den Doppelhausreihen wer-
den Gruppen von Einzelhdusern angeordnet, die sich fingerartig bis
zu den rlckwartigen Grenzen der Parzellen an der Jennepeter- und
der HauptstraBe erstrecken. Die Besonnung dieser Gebaude ist
durch die Sitdwestausrichtung optimiert. Ein weiterer Vorteil der fin-
gerartigen Bebauung besteht neben der Griinvernetzung und der gu-
ten Besonnung darin, dass zur Bestandsbebauung lediglich einzelne
Giebelwande ausgerichtet sind. Die geplanten Gebaudehdhen orien-
tieren sich an der Bestandsbebauung.

Zur Realisierung des Zieles, ein durchgriintes Wohngebiet zu schaf-
fen, wird innerhalb des Wohngebietes nicht eine groBe Griinflache
ausgewiesen, sondern es wird eine Griinvernetzung aufgebaut, in die
die zukiinftige Bebauung eingebunden ist. Diese Griinvernetzung ist
angelehnt an die typische Eifeler Heckenlandschaft aus linearen He-
ckenstrukturen und punktuellen Grinflachen mit wertvollem Baumbe-
stand. Entsprechend dieser Landschaft werden einzelne ékologische
Trittsteine geschaffen, die durch lineare Baumreihen und Wegesei-
tengrében miteinander verbunden sind. Die Grinflachen werden vor-
rangig an den HaupterschlieBungsstraBen angeordnet, weil sie hier
unmitteloar mit den geplanten Baumreihen verknipft werden kénnen.
Uber angrenzende private Gartenflachen sind die Grinflachen zu-
satzlich mit den Bestandsgarten vernetzt. Zur Strukturierung des
Plangebietes werden die Grinflachen im mittleren Bereich entlang ei-
ner gedachten sidwest-nordostverlaufenden Linie aufgereiht und hier
gleichmaBig auf beide Seiten verteilt und angebunden.

Die Baumbestande werden in das Griinkonzept eingebunden. Dies
betrifft vor allem die im Zentrum liegende 6ffentliche Griinflache, die
als Spielplatzflache vorgesehen ist. Aufgrund der zentralen Lage ist
der Spielplatz optimal an alle Teilabschnitte des Plangebietes ange-
bunden.

Die zu den 6ffentlichen Flachen orientierten Grundstlicksgrenzen sind
mit einer Heckenpflanzung einzufrieden. Vorhandene und geplante
Grinstrukturen ergeben so ein vernetztes Biotopsystem, das zusam-
men mit den zukinftigen Baustrukturen ein qualitatsvolles Ortsbild si-
chergestellt.
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3.1

3.2

Durch gestalterische Festsetzungen wird ein homogenes Erschei-
nungsbild, vor allem der Dachlandschaft erzeugt.

Begriindung der Planinhalte
Art der baulichen Nutzung

Die Wohnbauflachen werden als allgemeines Wohngebiet WA fest-
gesetzt.

Diese Festsetzung orientiert sich an dem Ziel, ein qualitativ hochwer-
tiges Wohngebiet zu schaffen, dass sich an dem vorhandenen Bedarf
orientiert. Der Ausschluss ausnahmsweise zulassiger Nutzungen un-
terstreicht diese Zielrichtung.

Das Baufenster an der JennepeterstraBBe wird entsprechend der Neu-
aufstellung des Flachennutzungsplanes als Mischgebiet festgesetzt.
Aufgrund der Lage und der geringen GrundstiicksgréBe und der da-
mit eingeschrankten Anlagemadglichkeit von Stellplatzen werden
Tankstellen und nicht kerngebietstypische Vergniigungsstatten gene-
rell ausgeschlossen.

MaB der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahlen werden innerhalb des Bebauungsplan-
gebietes differenziert festgesetzt. Vorwiegend wird entsprechend dem
Ziel, ein homogenes stadtebauliches Erscheinungsbild mit einer ge-
ringen Dichte zu erzeugen, in dem die landschaftlichen Struktur-
elemente dominieren, maximal eine GRZ von 0,3 festgesetzt. Diese
Grundflachenzahl entspricht der Bebauungsdichte in den angrenzen-
den Bestandsbereichen. Im sidwestlichen Teilabschnitt wird aufgrund
der beabsichtigten gréBeren Grundstiicke innerhalb dieses Bereiches
die GRZ auf 0,25 reduziert. Fir das einzelne Grundstlck an der Jen-
nepeterstraBe wird zur Sicherstellung der wirtschaftlichen Bebaubar-
keit eine GRZ von 0,4 vorgesehen. Eine Uberschreitung der Uber-
baubaren Grundflachen durch Garagen und Stellplatze, Zufahrten
und Nebenanlagen wird flr alle Bereiche bis zu 50 % zugelassen.

Um ein harmonisches StraBenbild zu erzeugen, wird die Traufhéhe
im Bereich der beabsichtigten zweigeschossigen Bebauung als Min-
dest- und HochstmaB festgesetzt, ansonsten als HO6chstmaB. Be-
zugshdhe ist jeweils die H6he der Achs- oder Randhéhen der Ober-
kante StraBe der mittig vor dem Grundstuck liegenden Verkehrsfla-
che. Dabei ist jeweils diejenige Verkehrsflache zur H6henermittlung
heranzuziehen, die sich vor der Haupteingangsseite des geplanten
Gebaudes befindet. An den Endgrundstiicken der insgesamt sieben
StichstraBen mit Wendesituation kann die o.g. Ermittlung der Be-
zugshoéhe nicht herangezogen werden. Hier gilt jeweils der am Ende
der StichstraBe angegebene Héhenpunkt.
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3.3

3.4

3.5

Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweisen und Vorgarten

Die Planung des stadtebaulichen Vorentwurfes wird eng mit Bau-
grenzen umfahren und durch zusammenhangende Uberbaubare FIa-
chen umgesetzt. Die Tiefe der Baufenster wird bis auf Ausnahmen
mit 13 m festgesetzt.

Damit wird einerseits eine ausreichende Flexibilitdt der Bautiefe ga-
rantiert, andererseits die Homogenitat des StraBenraumes sicherge-
stellt. Die Uberbaubaren Flachen werden derart abgegrenzt, dass
zwischen (berbaubarer Flache und seitlich angrenzenden 6&ffentli-
chen Verkehrs- oder Grinflachen neben einer Garage oder einem
Stellplatz eine Abpflanzung mit Hecken erfolgen kann.

Die Festsetzungen zur Bauweise korrespondieren mit den Héhen-
festsetzungen. Generell ist eine offene Bauweise mit unterschiedli-
cher Zulassigkeit der Hautypen vorgesehen. Im zentralen Bereich
werden die Nordwest-Siidost gelegenen Baufelder, deren Héhenfest-
setzung einer zwingenden Zweigeschossigkeit entspricht, vorrangig
fir Doppelhauser vorgesehen.

In den angrenzenden fingerartig angeordneten Baufeldern sind ledig-
lich Einzelhauser zuldssig, um die beabsichtigte geringe Dichte
zwecks Durchgriinung und Verzahnung der Gartenflachen realisieren
zu kénnen und um eine Beeintrachtigung der benachbarten vorhan-
denen Bebauung zu minimieren.

Die Ausweisung von Vorgartenbereichen innerhalb der nichtiiberbau-
baren Flachen dient der Einschréankung von Nebenanlagen und Ga-
ragen. Stellplatze und Garagenzufahrten sind durch Festsetzung der
Vorgartenbereiche innerhalb dieser Flachen nicht ausgeschlossen.

Héchstzahl der Wohnungen

Zur Sicherstellung einer kalkulierbaren Dichte und der entsprech-
enden Einwohnerzahl wird die Zahl der Wohneinheiten pro Gebaude
innerhalb der allgemeinen Wohngebiete auf maximal zwei Wohnein-
heiten beschrankt. Neben der Vermeidung einer lbermaBigen Ver-
dichtung werden durch diese Festsetzung Probleme eines erhéhten
Verkehrsaufkommens und eines erhdhten Stellplatzbedarfs vermie-
den.

Nebenanlagen
Zur Aufwertung des Wohnumfeldes werden Nebenanlagen mit Aus-

nahme von Milltonnenbehéltern in den Vorgartenbereichen ausge-
schlossen.
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3.6 Verkehrsflachen
3.6.1 ErschlieBung

Die ErschlieBung des Neubaugebietes orientiert sich an der Erschlie-
Bungsform eines nicht vermaschten Verastelungsnetzes. Dadurch
wird die Durchlassigkeit fir den Kfz-Verkehr eingeschrankt. Im Ge-
genzug werden ruhige Wohnlagen und gute Bedingungen fir nicht
verkehrliche Nutzungen im StraBenraum erzeugt.

Die HaupterschlieBung bindet im Bereich des Flurstiickes 1067 an die
HauptstraBe an. Nach kurzem Verlauf mit einem groBziigigen Stra-
Benprofil von 8.00m verastelt sich die StraBBe im Bereich einer platzar-
tigen Aufweitung in insgesamt drei jeweils 7,00m breite Erschlie-
BungsstraBen zuzlglich eines 2,50m breiten Grlnstreifens fir Stra-
Benseitengraben zur Abfiihrung des Oberflaichenwassers. Zwei die-
ser ErschlieBungsstraBen werden im Siden mit einer platzartigen
Aufweitung als Wendemdglichkeit fir dreiachsige Miillfahrzeuge ge-
maB EAE abgeschlossen. Die ndrdlich verlaufende ErschlieBungs-
straBe verzweigt sich im Bereich einer platzartigen Aufweitung in zwei
untergeordnete Anbindungen an die Jennepeter- und HauptstraBe.
Von den genannten ErschlieBungsstraBen gehen insgesamt sieben
StichstraBen in einer Breite von 3,50 m - 4,00 m ab. Die StichstraBBen
werden jeweils mit einem Wendehammer fir PKW abgeschlossen.
Die beim Ausbau eventuell entstehenden Auf- und Abtrags-
bdschungen liegen jeweils auf den angrenzenden Privatgrund-
sticken. Fir die platzartigen Aufweitungen sind in der Ausbau-
planung geschwindigkeitsddmpfende MaBnahmen vorgesehen.

Verkehrsflachen unterhalb des Kronenbereiches zu erhaltender Bau-
me werden im Rahmen der Ausbauplanung mit versickerungsfahigem
Belag geplant. Die konkrete Verkehrsflachengliederung und — aus-
gestaltung bleibt der Ausfiihrungsplanung Uberlassen.

Eine fuBlaufige Anbindung des zuklnftigen Wohngebietes an die
B258 ist in Verlangerung der sudwestlichen ErschlieBungsstraBe
vorgesehen und erfolgt in siidwestlicher Fortsetzung lber das Grund-
stlick des Norma-Marktes.

Um eine Anfahrung der Grundstiicke Uber riickwartig gelegene Ver-
kehrsflachen und seitlich angeordneten Entwasserungsgraben zu ver-
meiden, werden die in Frage kommenden ErschlieBungsflachen mit
einer Ein- und Ausfahrtsbeschréankung versehen. Damit ist eine An-
fahrung des Baufensters siiddstlich der Griinflache mit der Zweckbe-
stimmung Parkanlage von der siidéstlichen ErschlieBungsstraBe aus
ausgeschlossen. Die ErschlieBung erfolgt Uber ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht, das Uber den nicht bebauten Parzellenteil des Flursti-
ckes 300 unmittelbar an die HauptstraBe angebunden ist.

3.6.2 Ruhender Verkehr

Die Unterbringung des privaten ruhenden Verkehrs erfolgt grund-
satzlich auf den Privatgrundsticken. Zur Unterstitzung der Durch-
griinung werden Garagen und Stellplatze in den riickwartigen Grund-
stlicksteilen ausgeschlossen. Zusatzlich werden Garagen in den fest-
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3.7

3.8

3.8.1

gesetzten Vorgartenbereichen unterbunden, so dass sie innerhalb der
Uberbaubaren Flachen, in den Flachen zwischen den gedachten Ver-
langerungen der vorderen und hinteren Baugrenze, die nicht in den
Vorgartenbereichen liegen oder in den speziell fir Garagen vorgese-
henen Flachen realisiert werden kénnen.

Der Bedarf an Besucherstellplatzen wird im Bereich der drei Nordost-
Slidwest verlaufenden ErschlieBungsstraBen und auf der Verkehrs-
flache mit der Zweckbestimmung Parken ausreichend gedeckt. Dabei
wird ein Stellplatzschllssel von 0,25 6&ffentliche Stellplatze pro Wohn-
haus zugrunde gelegt.

Ver- und Entsorgung

GemaB § 51 a Landeswassergesetz ist das Niederschlagswasser von
Grundstiicken, die erstmals bebaut werden, vor Ort zu versickern
oder ortsnah in ein Gewasser einzuleiten. Zur Klarung der Ver-
sickerungsfahigkeit wurde mit Datum vom 20.08.2003 vom Ingenieur-
biro Dieler, Aachen, ein hydrogeologisches Gutachten erstellt. Der
Gutachter schlieBt eine Versickerung innerhalb des Plangebietes aus.

Um den Regenwasserabfluss zu drosseln, wird im Nordwesten des
Plangebietes ein Regenriickhaltebecken mit einem Volumen von ca.
475 m?3 angeordnet. Dieses Regenrlickhaltebecken ist fiir den mittle-
ren Bereich des Baugebietes ausgelegt. Fir den stdwestlichen Teil-
bereich des Plangebietes besteht aus topographischen Griinden kei-
ne Méglichkeit, das anfallende Oberflachenwasser separat zum Re-
genrlckhaltebecken zu leiten. Das Regenwasser wird hier in den
Schmutzwasserkanal abgeleitet und in einer Kanalrohrriickhaltung in-
nerhalb der Schmutzwasserleitung vor der JennepeterstraBe abge-
puffert. Der norddstliche Teilbereich leitet unmittelbar in den Regen-
wasserkanal ein.

Somit wird das zukiinftige Baugebiet bis auf den stidwestlichen Teil-
bereich im Trennsystem entwédssert. Da bei der Entwasserungs-
planung fir das Baugebiet Il westlich der JennepeterstraBBe entspre-
chend groBe Dimensionen fir das Trennsystem vorgesehen wurden,
bietet es sich an, das Bebauungsplangebiet an dieses Netz anzu-
schlieBen.

Innerhalb der Jennepeter- und HauptstraBe liegen alle notwendigen
Versorgungsleitungen, die Uber die ErschlieBungsstraBen in das
Plangebiet geflihrt werden kénnen.

Griinordnung
Anpflanzung von Baumen und Strauchern

Die Gestaltung des StraBenraumes wird den zukinftigen Gebiets-
charakter des Wohngebietes signalisieren. Durch Grinstreifen und
Vorschlage fir Baumstandorte wird die StraBe in das stadtebauliche
Gesamtbild eingebunden. Die konkreten Baumstandorte bleiben der
Detailplanung vorbehalten. Das StraBenverkehrsgrin wird aufgrund
seines zusammenhangenden Charakters in der landschaftséko-
logischen Bilanzierung bertcksichtigt.
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Zur Realisierung einer weitest gehenden Durchgriinung des Plange-
bietes sind auf den einzelnen Grundstiicken in Abhangigkeit von der
Flachenausdehnung Baumpflanzungen vorzunehmen. Bauordnungs-
rechtlich wird festgesetzt, dass die Grundstiicke zu den Verkehrs-
und Griinflachen mit Heckenpflanzungen einzugrenzen sind.

3.8.2 Offentliche Griinflachen

Die beiden Grinflachen mit der Zweckbestimmung Spielplatz und
Parkanlage dienen dem Aufenthalt und dem sozialen Kontakt der zu-
kinftigen Anwohner. Wéhrend die zentrale Griinflache, auch durch
seine Lage begriindet, mehr dem unruhigen Spiel dient, ist die sid-
Ostlich gelegene Grinflache vorrangig fir den ruhigen, entspannen-
den Aufenthalt gedacht. Diese Flache wurde bewusst in der Nahe des
Hochpunktes innerhalb des Gesamtgebietes angesiedelt, um hier ei-
nen Ausblick tber das weitere Umfeld haben zu kénnen.

Uber die eigentliche Zweckbestimmung als Spielplatz, als Flache fiir
die Regenrlckhaltung und als Parkanlage hinaus sind auf den &éffent-
lichen Grinflachen Anpflanzungen von Hecken, Strauchern oder
Baumen vorzunehmen. Die nicht bepflanzten und genutzten Flachen
werden im Bereich Spielplatz und im Bereich der Regenriickhaltung
als Intensivrasen ausgebildet. Durch diese MaBnahmen wird die Be-
deutung dieser Flachen als Bestandteil der Griinvernetzung hervor-
gehoben.

Die 6ffentlichen Granflachen mit der Zweckbestimmung Verkehrsgriin
dienen der oberirdischen Abflihrung des Regenwassers und werden
als Regenwassermulden ausgebildet. Um die Verdichtung dieser Fla-
chen zu vermeiden, wird eine Uberfahrung ausgeschlossen.

3.8.3 Private Griinflachen

3.9

Zur Sicherstellung der beabsichtigten Grinvernetzung und zum
Schutz des zu erhaltenden Baumbestandes werden einzelne Flachen
als private Grinflachen festgesetzt. Angrenzend an Bestands-
grundstiicke sind zur Sicherung des sozialen Friedens ebenfalls ein-
zelne private Grinflachen vorgesehen.

Larmschutz

Das schalltechnische Gutachten des Biros Driesen, Krefeld
(27.02.2004) kommt zu dem Ergebnis, dass die Belastungen durch
den allgemeinen StraBenverkehrslarm innerhalb des Baugebietes un-
terhalb der schalltechnischen Orientierungswerte nach DIN 18005 lie-
gen. Lediglich die Randbereiche unmittelbar an der Jennepeter- und
HauptstraBe werden mit Beurteilungspegeln ) 55 dB(A) am Tag
belastet. Hier werden entsprechende passive SchallschutzmaBnah-
men vorgenommen. Des weiteren empfiehlt der Gutachter, entlang
der rickwartigen Grundsticksgrenzen der Einzelhandelsbetriebe
Norma und Schlecker an der B 258 eine Abschirmwand in entspre-
chender H6he vorzusehen. Material und SchallddmmmaB der Larm-
schutzwand werden planungsrechtlich festgesetzt.
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4.1

4.2

Umweltschiitzende Belange
Okologische Bilanz

Nach § 1 Abs. 5i.V.m. § 1a BauGB ist es Ziel der Bauleitplanung, da-
zu beizutragen, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und
zu entwickeln. Die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes
und der Landschaftspflege, insbesondere des Naturhaushaltes des
Wassers, der Luft und des Bodens sind zu berUcksichtigen.

Vermeidbare Beeintrachtigungen der Natur und der Landschaft sind
nach § 8 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG zu unterlassen. Unvermeidbare
Eingriffe sind durch Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen zu kompen-
sieren.

Die Auswirkungen des geplanten Neubaugebietes auf den Natur-
haushalt werden im landschaftspflegerischen Begleitplan des Biiros
RaumPlan quantitativ nach dem vereinfachten Bewertungsverfahren
des Landes NRW abgeschatzt.

Aufgrund des weitest gehenden Erhalts des wertvollen Baumbestan-
des und intensiver AusgleichsmaBnahmen innerhalb des Plangebie-
tes ergibt sich eine Kompensation von 73,7 % der durch den Bebau-
ungsplan ermdglichten Eingriffe. Zur Kompensation des fehlenden
Ausgleichs werden zwischen der Gemeinde Roetgen und der Unteren
Landschaftsbehérde weitere MaBnahmen auf externen Flachen ab-
gestimmt. Diese MaBnahmen und deren zeitliche Umsetzung wird im
Rahmen eines ErschlieBungsvertrages zwischen Gemeinde und Er-
schlieBungstrager geregelt.

Umweltvertraglichkeitspriifung

GemaB § 1a BauGB sind die Auswirkungen eines Vorhabens auf
Menschen, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Land-
schaft, Kulturgiter und sonstige Sachgulter zu prifen, sofern nach
dem Gesetz Ulber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) eine
Verpflichtung zur Durchfliihrung dieser Prifung besteht. Da die lber-
baubaren Grundflachen des vorliegenden Bebauungsplanentwurfes
unterhalb des in Anlage 1 des UVPG angegebenen Schwellenwertes
von 20.000 m2 liegen, ist weder eine Umweltvertraglichkeitspriifung
noch eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalles vorzunehmen.

Bodenordnung, ErschlieBung

Die Flache des Bebauungsplangebietes befindet sich heute im Besitz
verschiedener Grundstiickseigentimer. Mit Satzungsbeschluss wird
von einem privaten ErschlieBungstrager aufgrund von Vorvertragen
mit den Grundstickseigentimern die Verfligbarkeit aller Grundstiicke
sichergestellt. Nach Abschluss eines ErschlieBungsvertrages und
nach Satzungsbeschluss wird das Bebauungsplangebiet insgesamt
von dem ErschlieBungstrager erschlossen und parzelliert.
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6. Stadtebauliche Kennwerte
e Bebauungsplangebiet 56.478 m2
e Bauland geméaB § 34 BauGB 2.720 m2
e Bruttobauland BBL 53.758 m2
e Nettobauland NBL 39.306 m2
e Verkehrsflachen VF 7.335 m2
o Grinflachen GF 7.101 m2
- Spielplatz 1.152 m2
- Regenrickhaltung 1.255 m?
- Parkanlage 854 m?
- Verkehrsgrin 778 m?
- Verkehrsinseln 228 m?
—  Private Grinflachen 2.834 m2
e Flache fiir Versorgungsanlagen VA 16 m?
e Bilanz
- NBL / BBL 73,1 %
- VF / BBL 13,6 %
- GF / BBL 13,3 %
- VA /BBL 0,001 %
e Wohneinheiten 77
— Einzelhauser 63

—  Doppelhaushélften, 1 Familie 14
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