Bebauungsplan Nr. 32 ,,Vennhof“, Gemeinde Roetgen
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der Nutzung
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5, 6, 7 und 9 BauNVO sowie
§ 6 BauNVO)

Die mit MI gekennzeichneten Gebiete sind gemall § 6 BauNVO als
Mischgebiete MI 1 und MI 2 festgesetzt.

Die gemall § 6 Abs. 2 Nr. 6 und 7 BauNVO zulassigen Nutzungen
(Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind gemall § 1 Abs. 5 BauNVO im
Plangebiet unzulassig.

Die gemal § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO zulassige Nutzung (Vergnugungsstatten
im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in den Teilen des Gebietes, die
uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind) ist gemal § 1 Abs. 7
Nr. 2 BauNVO im MI 2 unzulassig. Im MI 1 ist die gemall § 6 Abs. 2 Nr. 8
BauNVO zulassige Nutzung oberhalb des Untergeschosses unzulassig.

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

Im Ml 1 sind gemall § 1 Abs. 7 BauNVO Verkaufsflachen von
Einzelhandelsbetrieben ausschlielich im Erdgeschoss zulassig.

Innerhalb der Mischgebiete ist gemall § 1 Abs. 7 BauNVO eine Wohnnutzung
im Erdgeschoss sowie im Untergeschoss unzulassig.

Im MI 2 sind gemal® § 1 Abs. 5 BauNVO Einzelhandelsbetriebe unzulassig.

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

Das Maly der baulichen Nutzung wird gemal® Eintrag im Plan durch die
Grundflachenzahl (GRZ) und die maximal zulassige Gebaudehohe (GH)
bestimmt.

Ausnahmsweise zulassig ist auRerhalb der entsprechend gekennzeichneten
Bereiche die Uberschreitung der festgesetzten Gebaudehdhe (GH) durch
Schornsteine und Ableitungsvorrichtungen fir Abgase und Abluft, sowie durch
untergeordnete Dachaufbauten (wie z. B. Treppenhauser, Lichtkuppeln oder
technische Einrichtungen wie Fahrstuhlschachte, technische Anlagen zur
Energiegewinnung etc.) bis zu 2,5 m auf maximal 20 % der Grundflache der
darunter liegenden Geschosse innerhalb der Mischgebiete Ml 1 und MI 2.
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Innerhalb der entsprechend gekennzeichneten Bereiche im Mischgebietes Ml 2
ist die Uberschreitung ausschlieRlich durch technische Anlagen zur
Energiegewinnung bis zu 1,0 m auf maximal 20 % der Grundflache der darunter
liegenden Geschosse zulassig.

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

In den Mischgebieten Ml 1 und MI 2 ist gemall § 22 Abs. 4 BauNVO eine
abweichende Bauweise (a) festgesetzt. Als abweichende Bauweise gilt die
offene Bauweise mit der MaRgabe, dass einzelne Gebaudelangen mehr als 50
m betragen durfen.

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

Gegenuber den als Umgrenzung von Flachen fiur 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 1/3 der jeweiligen Fassadenbreite zulassig. Die festgesetzte Gebaudehdhe
darf durch Dachvorspriinge oder Uberdachungen nicht Giberschritten werden.

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

Stellplatze (St) sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen und in
den entsprechend gekennzeichneten Flachen (St) zulassig. Uberdachte
Stellplatze sind nur innerhalb der GUberbaubaren Grundstticksflachen zulassig.

Tiefgaragen sind in allen Mischgebieten nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstlcksflachen sowie innerhalb der mit St gekennzeichneten Flachen
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.

Bauliche und sonstige technische MaBRnahmen fiir die Erzeugung,
Nutzung und Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren
Energietragern

(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

Dacher von Hauptgebauden der jeweils obersten Geschosse sind auf einem
Anteil von mindestens 50 % der Dachflachen bauliche und sonstigen technische
MaRnahmen fur die Erzeugung solarer Strahlungsenergie umzusetzen.
Abweichend kann der ermittelte Flachenanteil von 50 % auch auf anderen
Dachflachen, z.B. auf Garagen, Carports, Vordachern oder an Fassaden
umgesetzt werden, sofern dies nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes
zulassig ist.
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Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Passive SchallschutzmafBnahmen

An Gebaudefronten, die an den mit Schragschraffur (/////) gekennzeichneten
Baugrenzen, parallel zu diesen oder in einem Winkel bis 90° zu diesen stehen,
sind fur das jeweils benannte Geschoss zu o6ffnende Fenster von zum
Nachtzeitraum schutzbedurftiger Aufenthaltsrdume ausgeschlossen.

Bei der Errichtung und Anderung von Gebauden sind die AuRenbauteile
schutzbedurftiger 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 daflr mal3geblichen
Aulenlarmpegel sind der Planurkunde zu entnehmen. Im Rahmen der
jeweiligen Baugenehmigungsverfahren ist die Eignung der fur die
Aulenbauteile 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 Laftung  auszustatten (z.B. schallgedammte
Laftungssysteme).

Es kdnnen auch Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen 8.1 bis 8.2
zugelassen werden, soweit durch ein Sachverstandigenbtro fur Schallschutz
nachgewiesen wird, dass geringere Malinahmen fur die Einhaltung der
Anforderungen ausreichen.

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

Einfriedung — Hecken (P1)

Die im Plan festgesetzten Pflanzgebotsflachen (P1) sind mit standortgerechten
Laubgehdlzen in Form eines freiwachsenden Gehdlzstreifens anzulegen und
dauerhaft zu erhalten.

Je laufenden Meter Hecke sind mind. eine Pflanze gemal der
Pflanzvorschlagsliste 1 vorzusehen. Die Pflanzqualitat wird wie folgt
beschrieben: Heckenpflanzen mit der Mindestqualitat: Strauch. 2 x verpflanzt.,
ohne Ballen, Héhe 100-150 cm.

Einfriedung — Hecken (P2)

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

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

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

Extensive Dachbegrinung

Dacher von Hauptgebauden der jeweils obersten Geschosse sind mit einer
standortgerechten Vegetation extensiv zu begrinen. Die Starke der
Vegetationstragschicht muss im Mittel mindestens 10 cm zuzuglich einer
Drainschicht betragen. Von der Dachbegrinung ausgenommen sind verglaste
Flachen und technische Aufbauten, soweit sie gemal anderer Festsetzungen
auf der Dachflache zulassig sind.

Begrinung von Stellplatzen

Innerhalb der mit St festgesetzten Flache sind mind. 6 Laubbaume geman
Pflanzvorschlagsliste 3 zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die
Pflanzqualitat wird wie folgt beschrieben: Hochstamme, 3 x verpflanzt, mit
Drahtballen, Stammumfang 18-20 cm in 1 m Hohe.

Begrinung der privaten Grunflache
Die private Grunflache ist als extensive Wiesenflache anzulegen und dauerhaft
zu erhalten.

Pflanzerhalt

Die gemal Planzeichnung zum Erhalt festgesetzten Baume sind dauerhaft zu
pflegen und zu erhalten. Abgehende Baume sind durch gleichartige Baume zu
ersetzen.

Bauordnungsrechtliche Vorschriften
(gemaR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 BauO NRW)

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig. Lauf-, Wechsel-,
Blinklichtschaltungen und Anlagen ahnlicher Bauart und Wirkung sind in den
festgesetzten Mischgebieten unzulassig.

Angestrahlte Werbeanlagen sind mit Ausnahme von weilllichem oder
gelblichem Licht unzulassig. Die Strahler mussen sich unterordnen.

Je Betriebsstatte sind eine Werbeanlage am Gebaude je Gebaudeseite und
eine Werbeanlage an der Grenze zum o6ffentlichen Stralenraum zulassig.

Befinden sich mehrere Betriebsstatten innerhalb eines Gebaudes oder auf
einem Grundstick sind Werbeanlagen an der Grenze zum offentlichen
StraRenraum zu bundeln und auf einem Gesamtschild unterzubringen.

Werbeanlagen an Fassaden sind zulassig bis zu einer anteiligen Grof3e an der
Gesamtflache der jeweiligen Gebaudeseite von 6 %. Die Summe der
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Ansichtsbreite der Werbeanlage je Gebaudeseite darf 30 % der Ansichtsbreite
der jeweiligen Gebaudeseite nicht Uberschreiten.

Das Versehen von Markisen, Sonnenschutzeinrichtungen und Vordachern mit
Schriftzigen aus Buchstaben und Warenzeichen, Sinnbildern oder ahnlichem
ist im Erdgeschoss zulassig.

Freistehende Werbeanlagen durfen eine Hohe von 6,0 m und eine Breite von
2,0 m nicht Gberschreiten. Im Ganzen darf die Ansichtsflache der Werbeanlage
6 m? nicht Uberschreiten.

Nachrichtliche Ubernahmen:

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

Textliche Hinweise:

1.

Artenschutz

Die Baufeldfreimachungen und Gehdlzbeseitigungen haben aullerhalb der
Vogelbrutzeit in der Zeit vom 01.10. eines Jahres bis einschliellich 28./29.02.
des Folgejahres zu erfolgen.

Falls die Einhaltung der zuvor genannten Fristen nicht moglich ist, sind im
Offenlandbereich Vergramungsmalinahmen vor Beginn der Brutperiode zu
installieren. Im Bereich von Gehdlzbestanden hat vor Beginn der Arbeiten eine
Begehung durch einen Fachgutachter zu erfolgen, um Verbotstatbestande gem.
§ 44 BNatSchG auszuschliel3en.

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 Quartiersstandort von Végeln und / oder Fledermausen
ausschlieen zu kdnnen.

AusgleichsmaBnahmen

Das durch den Bebauungsplan entstehende Kompensationsdefizit von 40.692
Wertpunkten wird extern tber das Okokonto Net-01-Holzmiihlheim im Kreis
Euskirchen ausgeglichen. Es wird als Ausgleichsmalinahme die Entwicklung
und Erhalt von artenreichem Griunland mit der Lage Gemeinde Nettersheim,
Gemarkung Holzmuhlheim, Flur 2, Flursticke 110 und 222 sowie Flur 4,
Flurstucke 4 teilweise und 6 teilweise dem Plangebiet zugeordnet.

Nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes ist ein Monitoring der
umweltrelevanten Festsetzungen im Plangebiet (gemall Umweltbericht
Abschnitt 6.3) in einem 5-Jahres-Intervall durchzufliihren. Der Unteren
Naturschutzbehorde ist jeweils ein Ergebnisbericht vorzulegen.

Bodendenkmalpflege

Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde oder Befunde ist die StadteRegion
Aachen als Untere Denkmalbehérde oder das LVR - Amt far
Bodendenkmalpflege, Aulienstelle Nideggen, Zehnthofstr. 45, 52385 Nideggen,



Tel.: 02425 - 90390 /Fax: 9039 199, unverzuglich zu informieren.
Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten. Die
Weisungen des LVR - Amtes fur Bodendenkmalpflege sind flr den Fortgang
der Arbeiten abzuwarten.

Kampfmittel

Luftbilder aus den Jahren 1939 - 1945 und andere historische Unterlagen liefern
Hinweise auf vermehrte Bodenkampfhandlungen. Es wird eine Uberpriifung der
zu Uberbauenden Flache auf Kampfmittel im ausgewiesenen Bereich der
beigefugten  Karte  durch  die  Bezirksregierung  Dusseldorf  —
Kampfmittelbeseitigungsdienst — empfohlen.

Sofern es nach 1945 Aufschittungen gegeben hat, sind diese bis auf das
Gelandeniveau von 1945 abzuschieben. Erfolgen Spezialtiefbauarbeiten mit
erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgrindungen,
Verbauarbeiten etc., wird eine Bohrlochdetektion empfohlen. Es wird in diesem
Fall auf den Leitfaden des Kampfmittelbeseitigungsdienstes in Nordrhein-
Westfalen fur die Durchfihrung von Bohrlochdetektionen und Baubegleitender
Kampfmittelrdaumung gemall der Kampfmittelverordnung vom 16. Marz 2022
verwiesen.

Es ist auch nach einer Untersuchung auf Kampfmittel nicht abschliel3end
auszuschliellen, dass Kampfmittel noch im Boden vorhanden sind. Insofern
sind Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht auszufuhren. Sollten Kampfmittel
gefunden werden, sind die Arbeiten sofort einzustellen und umgehend die
Ordnungsbehdrde, die nachstgelegene Polizeidienststelle oder der
Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benachrichtigen.

Einsichtnahme in auBerstaatliche Regelungen

Die aullerstaatlichen Regelungen (wie z.B. DIN-Normen oder sonstige
Richtlinien), auf die in den Textlichen Festsetzungen Bezug genommen wird,
kénnen im Bauamt der Gemeinde Roetgen, Hauptstral3e 55 in 52159 Roetgen,
eingesehen werden.

Baugrund / Erdbebengefahrdung

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

Anwendungsteile von DIN EN 1998, die nicht durch DIN 4149 abgedeckt
werden, sind als Stand der Technik zu berlcksichtigen. Dies betrifft hier
insbesondere DIN EN 1998, Teil 5 ,Grindungen, Stutzbauwerke und
geotechnische Aspekte®.

Auf die Berucksichtigung der Bedeutungskategorien flr Bauwerke gemaf DIN
4149:2005 bzw. Bedeutungsklassen der relevanten Teile von DIN EN 1998 und
der jeweiligen Bedeutungsbeiwerte wird ausdrucklich hingewiesen. Dies gilt
insbesondere z. B. fur groRe Wohnanlagen, Verwaltungsgebaude, kulturelle
Einrichtungen, Kaufhauser etc.



7. Schutz vor Einbriichen

Wohngebaude und Garagen sowie Gewerbeobjekte sollen zum wirksamen
Schutz vor Einbrichen an samtlichen Zugangsmdglichkeiten mit
einbruchhemmenden Turen, Fenstern, Toren und Verschlusssystemen
entsprechend den einschlagigen Empfehlungen der kriminalpolizeilichen
Beratungsstellen ausgestattet werden.

Die Beratung ist kostenlos. Weitere Informationen sind verfligbar unter Tel.:
0241/9577-34401 oder per E-Mail kk-kp-0.aachen@polizei.nrw.de

8. Pflanzvorschlagslisten

Pflanzvorschlagsliste 1 - Straucher

Crataegus monogyna Eingriffliger Weilddorn
Crataegus laevigata Zweigriffliger Weilddorn
Cornus mas Kornelkirsche

Cornus sanguinea Roter Hartriegel

Corylus avellana Hasel

Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Virburnum opolus Gewohnlicher Schneeball

Pflanzvorschlagsliste 2 - Hecken

Acer campestre Feld-Ahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Crataegus laevigata Zweigriffliger Weilddorn
Crataegus monogyna Eingriffliger Weilddorn
Fagus sylvatica Buche

Ligustrum vulgare Liguster

Pflanzvorschlagsliste 3 — Bdume

Acer campestre Feld-Ahorn
Carpinus betulus Hainbuche
Corylus colurna Baum-Hasel
Liquidambar styraciflua Amberbaum
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Sorbus aria Mehlbeere
Sophora japonica Schnurbaum

9. Sichtdreiecke
An den Ausfahrten zur Bundesstrale und zur Faulenbruchstral’e sind
Sichtdreiecke nach RASt06 fur die Anfahrsicht auf die Fahrbahn von
Sichthindernissen freizuhalten.

Stand: 23.01.2024
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