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1. Anlass der Planung

Die im Sudwesten des Gemeindegebiets entlang der B 258 gelegene Roetgen-Therme GmbH
beabsichtigt das Hotelangebot des bestehenden Betriebes zu erweitern. Der Hotelbetrieb ver-
teilt sich aktuell auf das Hauptgebaude am Postweg und zwei Gastehauser zwischen Postweg
und BundesstralRe. Durch Umbau und Erganzung der Gebdude zwischen Postweg und Bun-
desstralde soll das Angebot auf etwa 50 Gastezimmer erweitert werden. Die Mallnahme dient
insbesondere der Standortsicherung eines ortsansassigen Tourismusunternehmens durch die
Gemeinde Roetgen und liegt damit in &ffentlichem Interesse.

Zum Zweck der planungsrechtlichen Sicherung des konkreten Vorhabens aber auch der lang-
fristigen Nutzung des Standortes wurde im Jahr 2012 durch den Rat der Gemeinde Roetgen die
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 29 'Postweg' beschlossen. Der Satzungsbeschluss erfolg-
te am 19. Marz 2013. Im Juni 2013 wurde durch einen Anwohner beim Oberverwaltungsgericht
fir das Land Nordrhein-Westfalen (OVG NRW) ein Normenkontrollantrag gestellt. Das OVG
NRW hat in seinem Urteil vom 27.11.2014 (AZ 7 D 35/13.NE) den Bebauungsplan Nr. 29 fir
unwirksam erklart.

Zur Sicherung der planungsrechtlichen Situation flir das Gebiet der Therme soll mit der Aufstel-
lung des Bebauungsplans Nr. 31 die angestrebte Erweiterung und langfristige Sicherung des
bestehenden Betriebes planungsrechtlich vorbereitet werden. Angestrebt wird die Festsetzung
eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung 'Therme und Hotel / Beherbergungsbetrieb'.
Der Flachennutzungsplan, der fir den Bereich Uberwiegend Gemischte Bauflache, zu geringen
Teilen auch Wohnbauflache darstellt, wird im Parallelverfahren entsprechend den Zielen der
Gemeinde Roetgen geéndert.

2.  Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt in der Gemeinde Roetgen sudwestlich der Bundesstralte und umfasst eine
Grole von etwa 0,89 ha. Die Abgrenzung des Plangebiets ergibt sich aus dem Planungsanlass
der planungsrechtlichen Sicherung einer Erweiterung des Hotelangebotes im Bereich der be-
stehenden Roetgen-Therme. Eingeschlossen sind die Flachen des bestehenden Thermenbe-
triebs, die flr das Hotel genutzten bzw. geplanten Flachen zwischen Postweg und Bundesstra-
Re, eine Stellplatzanlage 6stlich der Wintergriinstral’e sowie die dazwischen liegenden Flachen
des Postwegs und der Wintergrinstrale.

Enthalten sind die Flurstiicke 692, 697, 794, 855, 891, 1059 und 1060 sowie Teile der Flursti-
cke 153 und 690, Flur 009, Gemarkung Roetgen.

3. Verfahrensablauf

Die Aufstellung des Bebauungsplans und die 9. Anderung des Flachennutzungsplans erfolgen
in einem sogenannten Parallelverfahren gemaR § 8 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB). Der Auf-
stellungsbeschluss erfolgte am 15.12.2015. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem.
§ 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4
Abs. 1 BauGB wurde vom 12.01.2016 bis zum 15.02.2016 durchgefuhrt. Die anschlieRende 6f-
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fentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 bzw. § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte vom 18.07.2016 bis zum
09.09.2016.

4. Ziele der Raumordnung

41 Regionalplan

Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Region Aachen 2003 (Stand:
April 2008) stellt den Bereich des Plangebietes als Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar.
Die angrenzende Bundesstralle (B 258) ist als Stralde flr den vorwiegend Uberregionalen und
regionalen Verkehr dargestellt. Die weitere unmittelbare Umgebung des Plangebietes wird
gleichfalls als ,Allgemeiner Siedlungsbereich® (ASB) dargestellt. Die Planung ist insofern mit
den Darstellungen des Regionalplans vereinbar.

5. Bestehendes Planungsrecht

5.1  Flachennutzungsplan

Im derzeit glltigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Roetgen ist im Bereich des Plangebiets
ein zwischen 90 und 60 m breiter (sich in Richtung Siden verjiingender) Streifen entlang des
Postwegs als Gemischte Bauflachen (M) dargestellt. Stidwestlich angrenzende Flachen sind als
Wohnbauflachen (W) dargestellt. Die geplante Nutzung als Sondergebiet "Therme und Hotel /
Beherbergungsbetrieb' erfordert eine Anderung des Flachennutzungsplans in diesem Bereich.
Die Anderung wird parallel zum vorliegenden Bebauungsplanverfahren durchgefiihrt.

5.2 Bebauungsplane

Fir den Bereich Roetgen-Therme zwischen Postweg und Vennbahntrasse sowie fur die Park-
platzanlage auf dem Flurstiick Nr. 855 an der Wintergriinstrale wurde im Jahr 2002 ein vorha-
benbezogener Bebauungsplans aufgestellt, die Ausfertigung der Planurkunde fehlt. Im Marz
2013 wurde durch den Rat der Gemeinde Roetgen der Bebauungsplan Nr. 29 'Postweg' als
Satzung beschlossen. Im April 2013 wurde durch einen Anwohner beim Oberverwaltungsge-
richt fur das Land Nordrhein-Westfalen (OVG NRW) ein Normenkontrollantrag gestellt. Das
OVG NRW hat in seinem Urteil vom 27.11.2014 (AZ 7 D 35/13.NE) den Bebauungsplan Nr. 29
fur unwirksam erklart.

5.3 Landschaftsplan

Die Gemeinde Roetgen liegt im Bereich des Landschaftsplans IV Stolberg Roetgen. Das Plan-
gebiet befindet sich aufgrund seiner Lage im Siedlungszusammenhang aufierhalb des Gel-
tungsbereichs.
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6. Bestandsbeschreibung

6.1 Lage im Raum und vorhandene Nutzungen

Das Plangebiet liegt in der Gemeinde Roetgen stdwestlich der Bundesstralte zwischen den
Kreuzungen mit der Rosental- und der Wintergriinstrale und umfasst eine Grée von etwa 0,89
ha.

Die im Plangebiet vorhandenen Nutzungen gliedern sich in drei Teilbereiche, die durch die
Stralen Postweg und WintergriinstraRe verbunden sind. Ostlich des Postwegs befinden sich
zwei Gastehauser der Roetgen-Therme sowie ein Mobelgeschaft. Westlich des Postwegs be-
findet sich das Hauptgebaude der Roetgen-Therme in der denkmalgeschitzten ehemaligen
Poststation aus der ersten Halfte des 19. Jahrhunderts. Der stdoéstliche Teil des Geltungsbe-
reichs umfasst die der Roetgen-Therme zugeordnete Stellplatzanlage. Darliber hinaus umfasst
der Geltungsbereich die Flachen des Postwegs sowie der Wintergriinstrae entlang der Stell-
platzanlage.

6.2 Angrenzende Nutzungen

Nordlich des Plangebiets befinden sich drei Wohngebaude, das Kriegerdenkmal sowie die
Kreuzung Rosental- / Mihlenstra’e mit der Bundesstralte. In diesem Bereich liegen die Wan-
derstation des Eifelsteigs sowie ein Anknlpfungspunkt an den grenziiberschreitenden Fernrad-
weg 'Vennbahntrasse'. Ostlich des Plangebiets liegt die Bundesstrale und jenseits eine Tank-
stelle sowie Wohnbebauung mit geringen Anteilen an Einzelhandelsnutzungen. AuRRerhalb des
Geltungsbereiches befinden sich zwischen Postweg und Bundesstralte zwei gehdlzbewachse-
ne Parzellen. Slddstlich des Plangebiets befinden sich ein Einzelhandelsbetrieb sowie eine
Richtfunkanlage der Deutschen Telekom mit zugehériger Betriebswohnung. Sidwestlich des
Postwegs liegt eine zu Wohnzwecken genutzte, denkmalgeschutzte Hofanlage aus der Mitte
des 19. Jahrhunderts, jenseits schlie3t sich weitere Wohnbebauung an. Westlich des Plange-
biets, in Teilen direkt angrenzend verlauft die o.a. Vennbahntrasse.

6.3 Verkehr

Die Bundesstralle (B 258) ist die Hauptverbindung mit der Autobahnanschlussstelle Aachen-
Lichtenbusch in Richtung Eifel und verlauft beginnend im Nordwesten in Richtung Sidosten
durch das gesamte Gemeindegebiet der Gemeinde Roetgen. Sie ist eine wesentliche Verbin-
dung zu den umliegenden Kommunen.

Im Bereich der Ortslage Ubernimmt die BundesstralRe fur zahlreiche Gewerbe- und Einzelhan-
delsbetriebe sowie Wohngebaude die ErschlieBungsfunktion. Die héchstzuldassige Geschwin-
digkeit ist auf 50 km/h beschrankt. Das Plangebiet liegt sldlich der Kreuzung der Bundesstralle
mit der Rosental- bzw. Mihlenstralde, an die sich der Postweg anschlief3t.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 29 wurde ein Verkehrsgutachten durch die
Ingenieurgruppe IVV GmbH & Co. KG erstellt. Die zugrundeliegende Verkehrszahlung erfolgte
am 06.11.2012. Die ermittelten DTV-Belastungen liegen flr das Teilstliick der B 258 zwischen
Muhlen- und WintergriinstralRe bei etwa 17.900 Kfz/Tag, fur die WintergrinstralRe bei etwa
400 Kfz/Tag und fir den Postweg bei etwa 100 Kfz/Tag.
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6.4 Technische Infrastruktur

Die vorhandenen Gebaude entlang der Strale Postweg (Hotelnutzung und Roetgen-Therme)
sind an den Mischwasserkanal angeschlossen. Im Bereich der Bundesstrale und der Winter-
grunstralBe sind Anschlisse an den bestehenden Regenwasserkanal mdglich. Zu diesem
Zweck ist die Rickhaltung von Niederschlagswasser erforderlich. Im Zuge des Baugenehmi-
gungsverfahrens ist ein Nachweis Uber entsprechende Einrichtungen zu erbringen.

7. Ziel, Zweck und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

7.1 Planungsziel

Ziel des Bebauungsplans ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzung fir die Er-
weiterung des Hotelbetriebs der Roetgen-Therme am gegenwartigen Standort und die langfris-
tige planungsrechtliche Sicherung des gesamten Betriebes. Damit werden primar die Ziele der
Fortentwicklung und Anpassung des Ortsteils Roetgen in Form des Hotelangebots und der da-
mit verbundenen Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen gemafl § 1 BauGB
verfolgt.

Die Roetgen-Therme stellt mit ihrem Angebot ein Alleinstellungsmerkmal im Sidkreis Aachen
bzw. der Nordeifel dar. Das touristische Spektrum der Gemeinde Roetgen wird durch den Aus-
bau des einzigen Hotelstandortes im Gemeindegebiet sinnvoll erganzt. Somit werden die sozia-
len Bedurfnisse der Bevodlkerung der Gemeinde Roetgen aber auch der Besucher von aul3er-
halb berucksichtigt.

Durch die gutachterliche Betrachtung der Verhaltnisse im sowie in der Umgebung des Plange-
biets und die darauf basierenden Festsetzungen im Bebauungsplan werden die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse beachtet.

7.2 Planung

Zweck der Planung ist, die Voraussetzungen fir die Erweiterung des bestehenden Hotelange-
botes im Plangebiet zu schaffen. Im Zuge der Entwicklung der Fernwanderstrecke Eifelsteig
und des Fernradwegs Vennbahn hat die Nachfrage nach Ubernachtungsmaglichkeiten in Roet-
gen in den letzten Jahren zugenommen. Dies duRert sich in der steigenden Anzahl der Uber-
nachtungen in Beherbergungsbetrieben in den letzten Jahren (Zunahme um 16,8 % zwischen
2014 und 2015).

Die heutige Hotelnutzung der Roetgen-Therme verteilt sich auf mehrere Gebaude. Etwa zwei
Drittel der Gastezimmer befinden sich im Hauptgebaude westlich des Postwegs, weitere Gaste-
zimmer befinden sich in den Gebauden zwischen Postweg und Bundesstral’e. Durch Neubau
und Umbaumafinahmen soll das bestehende Angebot von 15 auf etwa 50 Gastezimmer erwei-
tert werden. Zusatzlich ist die Verbindung des Neubaus mit dem Hauptgebdude durch ein Bri-
ckenbauwerk Gber den Postweg vorgesehen.

Ubernachtungen nach Gemeinden, LDS NRW, Abruf am 24.10.2016
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ARCHITEKT|

Mlatenes St
D-52074 A

Abbildung 1 Vorhabenplanung, Perspektive Blickrichtung Postweg in Richtung Siiden

Architektur Hammers, Aachen 2011

Aufgrund der sachlichen und raumlichen Zuordnung wird die Stellplatzanlage der Roetgen-
Therme an der Wintergriinstrafle mit in den Geltungsbereich aufgenommen. Die Flache bietet in
ihrer aktuellen Form Platz fir die baurechtlich notwendigen Stellplatze des Thermenbetriebs.
Fir die zuklnftige Entwicklung ist hier eine Aufstockung durch ein Parkdeck denkbar.

7.3 Wesentliche Auswirkungen

Verkehr

Der Landesbetrieb StralRen NRW regte im Rahmen der Offenlage des Bebauungsplans Nr. 29
die Durchfuihrung eines Verkehrsgutachtens an, um die Leistungsfahigkeit der verkehrlichen
Anbindung des Plangebiets an die Bundesstralle B 258 zu prifen. Das Verkehrsgutachten wur-
de durch die Ingenieurgruppe IVV GmbH & Co. KG erstellt. Die Verkehrszahlung erfolgte am
06.11.2012.

Aus dem Ergebnis des Verkehrsgutachtens geht hervor, dass fur die Stralle Postweg ein-
schlie8lich der Bestandsnutzung der Roetgen-Therme von einem durchschnittlichen taglichen
Verkehrsaufkommen (DTV-Wert) von ca. 100 Kfz/Tag auszugehen ist. Auf der Grundlage der
heutigen Planung sind zusatzlich rd. 30 Stellplatze erforderlich. Bei einem Umschlag von 3 Kfz
pro Tag und Stellplatz kann man von einer zusatzlichen Verkehrserzeugung durch alle drei
Sondergebiete von rd. 90 Fahrten pro Tag ausgehen. Der Quell- und Zielverkehr (An- und Ab-
fahrten des Plangebiets) verteilt sich dabei sowohl auf die Einfahrt Bundesstralle - Postweg als
auch auf die Einfahrt Bundesstralie - Wintergrinstralie. Diese Belastung ist innerhalb der Leis-
tungsfahigkeit des Postweges. Die Anlieferung fir die Roetgen-Therme und fir das Hotel erfolgt
sowohl unmittelbar von der Bundesstralle aus als auch Uber den Postweg. Die Lage der Anlie-
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ferungszonen wird im Baugenehmigungsverfahren konkretisiert, hier sind auch die Nachweise
erforderlich, dass die Anlieferungsflachen geeignet sind.

Verkehrslarm

Im Schalltechnischen Gutachten 2015 14502 des Biiros Dr.-Ing. Szymanski und Partner wird
auf das im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 29 erstellte Gutachten 2012 1358°
verwiesen. Da sich das angestrebte Nutzungskonzept und die Verkehrssituation auf den Stra-
Ren in der Umgebung des Plangebiets nicht wesentlich geandert haben, sind die getroffenen
Aussagen auf den Bebauungsplan Nr. 31 Gbertragbar.

Im Gutachten wird festgestellt, dass die Immissionswerte flir Wohngebiets- oder Mischgebiets-
ausweisungen entlang der Bundesstrale zum Teil deutlich Gberschritten werden. Aktive Schall-
schutzmafRnahmen an der Quelle Bundesstral3e sind aufgrund der derzeitigen und zukunftigen
baulichen Situation grundsatzlich nicht realisierbar. Aufgrund dessen werden im Bebauungsplan
Festsetzungen zum passiven Schallschutz von Aufenthaltsrdumen getroffen. Dabei ist die pla-
nungsrechtliche Einstufung des Baugebiets nicht von Belang. Durch die Festsetzung von Larm-
pegelbereichen und entsprechenden Malnahmen gemaf der DIN 4109 wird ein ausreichender
Schallschutz fir die im verlarmten Bereich liegenden, schutzbedirftigen Raume erreicht. Die
Festsetzung von schallgedammten Liftungseinrichtungen stellt fir eine etwaige Hotelnutzung
sowie fur die Hotelzimmer im der Roetgen-Therme keine unzumutbare Einschrankung dar.

Larm durch gewerbliche Aktivitaten

Zur Uberpriifung der durch den bestehenden Betrieb und die geplante Erweiterung zu erwar-
tenden Schallemissionen wurde durch das Blro Dr.-Ing. Szymanski und Partner das schall-
technische Gutachten 2015 1450/2° erstellt. In dem Gutachten werden die schalltechnischen
Auswirkungen der kunftig im Plangebiet zuldssigen Nutzungen untersucht und die grundsatzli-
che Genehmigungsfahigkeit Gberpruft. Mogliche Immissionskonflikte im Bauleitplanverfahren
beschranken sich auf die Aufenwirkung; interne Immissionskonflikte durch die eigene Nutzung
sind im Baugenehmigungsverfahren durch bauliche SchallschutzmaRnahmen nach den Erfor-
dernissen der DIN 4109 zu behandeln. Offen bleibt die Frage, ob der kiinftige Betrieb eine ge-
werbliche Anlage im Sinne der TA Larm* oder eine Freizeitanlage im Sinne der Freizeitanlagen-
larmrichtlinie® darstellt. Eine abschlieRende immissionsschutzrechtliche Beurteilung des konkre-
ten Vorhabens kann erst im Rahmen des spateren Baugenehmigungsverfahrens erfolgen. Aus
diesem Grund wurden zur Bewaltigung moglicher Immissionskonflikte die Beurteilungspegel
sowohl nach den MalRgaben der TA Larm als auch der Freizeitlarmrichtlinie ermittelt. Im Gut-
achten wird davon ausgegangen, dass flir Anlieferungsbereiche der vorgesehenen Nutzungen

Gutachten 2015 1450/2 zu den Auswirkungen von Emissionen verbunden mit den zukinftig zu erwartenden Ver-
kehrsgenerierungen und gewerblichen Aktivitaten im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 31 'Postweg' in
Roetgen; Dr.-Ing. Szymanski & Partner; 22.10.2015

Gutachten 2012 1358 zu den Auswirkungen von Emissionen verbunden mit den zukiinftig zu erwartenden Ver-
kehrsgenerierungen und gewerblichen Aktivitdten im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 29 'Bundesstra-
Re / Postweg' in Roetgen; Dr.-Ing. Szymanski & Partner; 30.05.2012

Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm; 26.08.1998

Messung, Beurteilung und Verminderung von Gerauschimmissionen bei Freizeitanlagen; RdErl. D. Ministeriums
fur Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz NRW —V-5-8827.5-(v Nr.) v. 23.10.2006
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geeignete (Eigen-)Abschirmungsmalnahmen getroffen werden und die Anlieferung im Nacht-
zeitraum unterbleibt.

Auf Basis der durchgefiihrten Berechnungen und Abschatzungen sind mit der vorgesehenen
Nutzung — mit Ausnahme der Stellplatze im Plangebiet — keine Uberschreitungen der Immissi-
onsrichtwerte der TA-Larm bzw. der Freizeitlarmrichtlinie in der Nachbarschaft verbunden. Un-
verhaltnismaRige bauliche oder technische Auflagen bzw. Einschrankungen der Betriebsablaufe
sind bei der Umsetzung nicht zu erwarten. Aus sachverstandiger Sicht sind bei den vorliegen-
den Ergebnissen zusatzliche Festsetzungen zur Immissionsminderung nicht erforderlich.

Die uneingeschrankte Nutzung der Stellplatze innerhalb des Plangebietes ist im Nachtzeitraum
nicht Uberall moglich. Grundsatzlich missen Mindestabstéande von Stellplatzen zu Immissions-
orten (Gebaude) eingehalten werden. Mdgliche Mallhahmen sind Abschirmungen, entspre-
chende Anordnungen der Stellplatze und die beschrankte Nutzbarkeit wahrend der Nachtstun-
den. Diese Steuerung der Nutzung (Ausschluss der Nachtnutzung) kann beispielsweise durch
eine Schrankenanlage erfolgen. Entsprechende Auflagen sind nach Vorlage einer konkreten
Planung im Baugenehmigungsverfahren zu stellen und dort I6sbar.

Auf Grund des rdumlichen Zusammenhanges der Stellplatze im 6ffentlichen StraRenraum mit
der Anlage kann aus Sicht der betroffenen Anlieger ein Immissionskonflikt durch die Nutzung
der Stellplatze im Nachtzeitraum nicht ausgeschlossen werden. Durch eine entsprechende ord-
nungsrechtliche Beschilderung, die eine Nutzung zwischen 22.00 und 06.00 Uhr untersagt,
kénnte dieser mogliche Immissionskonflikt vermieden werden. Eine abschlieRende Beurteilung
dieses Sachverhaltes (Nutzung offentlicher Stellplatze durch Besucher der Anlage) und die
Umsetzung der daraus ggf. erforderlichen Malinahmen erfolgt bei der Realisierung eines kon-
kreten Vorhabens

Klimaschutz

Den Belangen des Klimaschutzes wird die Planung aufgrund der Wiedernutzbarmachung einer
bereits versiegelten Flache gerecht. Die Baugebiete innerhalb des Geltungsbereichs sind oder
waren schon vor mehreren Jahren bebaut, insofern wird die Inanspruchnahme von Freiflachen
oder Flachen im Aufenbereich vermieden. Durch die Integration bestehender Gebaude in einen
Hotelneubau ist mit einer energetischen Sanierung des Bestandes zu rechnen.

Artenschutz

Im Rahmen der Vorplanung des Neubaus zwischen Postweg und Bundesstralle wurde im Jahr
2012 eine artenschutzfachliche Stellungnahme® erarbeitet. Potenzielle Fortpflanzungs- und Ru-
hestatten fir planungsrelevante Fledermausarten wurden in geringem Umfang vorgefunden.
Hinweise auf Vorkommen nicht planungsrelevanter, jedoch besonders geschitzter Vogelarten
sind ebenfalls in geringem Umfang vorgefunden worden. Zur Absicherung von Unklarheiten
sind vor Umbau bzw. RiickbaumaRnahmen Uberpriifungen auf Fledermaussommerquartiere /
Wochenstuben und die Uberpriifung von Vogelniststatten durchzufiihren. Entsprechende Hin-
weise wurden in den Bebauungsplan aufgenommen.

Umbau eines Gebaudekomplexes in Roetgen — Artenschutzfachliche Stellungnahme; raskin Umweltplanung und
Umweltberatung GbR; 02.02.2012
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Biotopschutz

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 31 erfolgt die Bewertung der Eingriffsfolgen ent-
sprechend der gesetzlichen Eingriffsregelung. Es werden Festsetzungen fir Ausgleichsmal3-
nahmen — soweit moglich — innerhalb des Plangebiets getroffen, dartiber hinaus gehende Aus-
gleichserfordernisse werden Uber das Okokonto der Gemeinde Roetgen abgegolten (vgl. Punkt
8.8). Nahere Erlauterungen kénnen dem Umweltbericht entnommen werden.

8. Begrindung der Planinhalte

8.1  Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
'Therme und Hotel / Beherbergungsbetrieb' gem. § 11 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauN-
VO) festgesetzt. Die angestrebten Nutzungen spiegeln sich in der Zweckbestimmung wieder.
Die Erweiterung der bestehenden Hotelnutzung mit der Zweckbestimmung Hotel / Beherber-
gungsbetrieb tragt den aktuellen Bedirfnissen des Betriebs Rechnung. So sollen — zur Verbes-
serung der Freizeit- und Erholungsnutzung und somit zur nachhaltigen Sicherung des Ther-
menstandortes — neue Ubernachtungs- und Beherbergungskapazitdten geschaffen werden.
Hierbei sind klassische Hotelnutzungen, aber bei Bedarf auch Anteile nachfragegerechter
Ubernachtungsformen wie z.B. Gasteappartements angedacht. Dem 6ffentlichen Interesse an
der Sicherung und Entwicklung eines ortsansassigen Tourismusunternehmens wird damit
Rechnung getragen. Zulassig sind Gebaude und Nebenanlagen, die dem Betrieb einer Therme
und eines Beherbergungsbetriebs dienen. Weitere Nutzungen kommen nur in der Form der
dem Betrieb zugeordneten Stellplatzanlagen vor. Der Betrieb stellt somit einen in den Nutzun-
gen aufeinander bezogenen und voneinander abhangigen Anlagenkomplex dar. Die qualitative
Besonderheit durch die Nutzungen Therme und Hotel / Beherbergungsbetrieb und sowie die
damit verbundenen quantitativen Anspriiche an Gebaudestruktur und Stellplatzbedarf gehen
Uber die urspringlich im Flachennutzungsplan dargestellte Gemischte Bauflache und das damit
in einem Bebauungsplan festzusetzende Mischgebiet hinaus. Durch die aktuellen und geplan-
ten Nutzungen liegt somit im Plangebiet eine Pragung vor, die die Einordnung in die Gebietska-
tegorien geman §§ 2 bis 10 BauNVO nicht zulasst. Weder liegt eine Wohnnutzung von einigem
Gewicht vor, noch sind gewerbliche Nutzungen — au3er dem Thermen- und Hotel bzw. Beher-
bergungsbetrieb — aufgrund der Stéranfalligkeit der umgebenden Nutzungen bzw. des Betrie-
bes selber gewiinscht. Eine den Zielen und Zwecken des Bebauungsplans entsprechende Be-
schrankung der Nutzungsstruktur durch die gem. § 1 Abs. 2 BauNVO typisierten Baugebiete ist
nicht moéglich.

8.2 MahR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Fur die direkt an der Bundesstralle gelegenen Sondergebiete SO 1 und SO 2 wird eine Grund-
flachenzahl von 0,8 festgesetzt. Dies entspricht der Obergrenze fir sonstige Sondergebiete
gem. § 17 Abs. 1 BauNVO. Auf Grund der prasenten Lage am Ortseingang entlang der Bun-
desstralle in Verbindung mit der angestrebten Nutzung wird hier eine, im Vergleich zur unmit-
telbar angrenzenden Bebauung, héher verdichtete Bebauung angestrebt.
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Fir das Sondergebiet SO 3 wird eine Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt. Die Festsetzung
entspricht dem Bestand. Da in diesem Bereich neben dem Hauptgebaude des Thermenbetriebs
die Freizone der Therme liegt, ist hier auch zukiinftig nicht mit einer weiteren Versiegelung zu
rechnen.

Die Festsetzung der Grundflachenzahl fiur das Brickenbauwerk Uber den Postweg wird weiter
unten unter der Zwischenuberschrift ,Brickenbauwerk® begriindet.

Hoéhe baulicher Anlagen

In der naheren Umgebung des Plangebiets befindet sich eine heterogene 1- bis 2-geschossige
Wohnbebauung entlang der WintergrinstralRe, untergenutzte Grundsticksflachen im Siden
und eine sich daran anschliellende 1-geschossige gewerbliche Nutzung. Entlang der Bundes-
stralle innerhalb der Ortsdurchfahrt Roetgen befinden sich 1- und 2-geschossige Gebaude, die
wegen ihrer Héhe durchaus die Wirkung eines 3-geschossigen Gebaudes besitzen.

Fir das Sondergebiet SO 1 werden maximale Gebaudehdhen Uber NHN festgesetzt, die dem
Bestand der Gebaude am Postweg entsprechen. Ausgehend von der Hohe des Postweges sind
demnach Gebaude bis zu einer Hohe von etwa 13 m zulassig. Die Festsetzung einer maxima-
len Traufhéhe von rund 8,5 m Uber der Bestandshéhe Postweg entspricht ebenfalls den beste-
henden Gebauden. Durch die Festsetzung der maximalen Traufhéhe in Verbindung mit den ge-
stalterischen Festsetzungen zur Dachform wird sichergestellt, dass die maximale Gebaudehdhe
ausschlie3lich mit geneigten Dachern erreicht wird. Flachdacher sind nur bis zur festgesetzten
maximalen Attikahdhe zuldssig, die der maximalen Traufhéhe entspricht. Ziel dieser Festset-
zungskombination ist, dass der Charakter der heutigen Bebauung hinsichtlich Kubatur und
Dachform erhalten bleiben.

Im Sondergebiet SO 2 orientieren sich die Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen an der
umgebenden Bebauung. Die maximal zulassige Gebaudehdhe betragt 425,0 m 4. NHN und er-
laubt entsprechend eine Gebaudehdhe von etwa 10 m. Trauf- und Attikahdhen werden, analog
zu den Festsetzungen in den Sondergebieten SO 1 und SO 3 niedriger gefasst. Dies ermdglicht
eine zweigeschossige Bebauung mit Dach. Ziel ist, den reduzierten Gebaudehdéhen in der direk-
ten Nachbarschaft der Kreuzung BundesstralRe / Wintergriinstra3e zu entsprechen.

Im Sondergebiet SO 3 werden zwei Bereiche durch Baugrenzen abgetrennt, die sich hinsicht-
lich der zulassigen Gebaudehoéhen unterscheiden. Wahrend im am Postweg gelegenen Bereich
die Festsetzungen sich am Bestand orientieren und eine etwa 13 m hohe Bebauung ermogli-
chen, gelten fir die rickwartig gelegenen Bereiche geringere zulassige Gebaudehdhen. Die
festgesetzten NHN-H&hen bedeuten bezogen auf die Bestandshéhe des Postweges eine ma-
ximale Traufhohe von 3,75 m und eine maximale Gebaudehohe von etwa 6,0 m Uber Gelande.

Geschossflachenzahl

Fir das Sondergebiet SO 2 wird eine Geschossflachenzahl von 1,6 festgesetzt. Diese ermdg-
licht die Bebauung mit einer aufgestanderten Parkpalette tUber die vollstandig zu versiegelnde
Flache. Sollte statt einer aufgestanderten Parkpalette ein der Zweckbestimmung des Sonder-
gebiets SO 2 entsprechendes Gebaude errichtet werden, hatte sich auch dieses — bei Ausnut-
zung der dort festgesetzten Hohe baulicher Anlagen — auf eine Geschossflachenzahl von 1,6 zu
beschranken. Damit soll fiir den Bereich der Wintergriinstralie eine ortstypische Bebauung ge-
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sichert werden, eine Anpassung an die Kubatur der Einzelhandelsbebauung entlang der Bun-
desstralde ist nicht gewlinscht.

Briickenbauwerk

Derzeitige Planungen sehen eine Verbindung der Gebaude im SO 1 und SO 3 Uber eine Bri-
ckenverbindung von Dach zu Dach Uber die offentliche Verkehrsflache des Postweges hinweg
vor. In der Planzeichnung werden die Festsetzungen fiir das Brickenbauwerk in einer Neben-
zeichnung dargestellt. Die Héhenlage wird mit der minimalen Unterkante und der maximalen
Oberkante des Briickenbauwerks sowie mit der minimalen lichten Durchfahrtshéhe festgesetzt,
um die Befahrbarkeit des Postweges durch Feuerwehrfahrzeuge zu gewahrleisten und gleich-
zeitig eine Uberbauung im Obergeschoss zuzulassen. Als Grundflachenzahl wird 1,0 festge-
setzt, da sich die Uberbaubare Flache ausschlieRlich auf das Brickenbauwerk bezieht. Nachtei-
lige Auswirkungen auf gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder die Umwelt sind aufgrund
der kleinrdumigen Auswirkungen dieser Festsetzung nicht zu erwarten. Fir das Briickenbau-
werk wird als Dachform Flachdach festgesetzt. Damit soll sichergestellt werden, dass von dem
Brickenbauwerk nur im erforderlichen minimalen Umfang die Wirkung eines Bauwerkes aus-
geht und der untergeordnete Charakter deutlich wird. Daruber hinaus gehende Regelungen zu
diesem Briickenbauwerk sind einerseits in einem Gestattungsvertrag mit dem Strallenbaulast-
trager (in diesem Fall der Gemeinde Roetgen) und andererseits in der Baugenehmigung zu tref-
fen.

8.3 Bauweise

Im Sondergebiet SO 1 wird auf eine Festsetzung der Bauweise verzichtet. Fir die Gebaude und
baulichen Anlagen gelten die Abstandregelungen der BauO NRW. Dies erlaubt sowohl die Ent-
wicklung solitarer Baukorper innerhalb des Bereichs zwischen Postweg und Bundesstralle als
auch eine denkbare bauliche Verbindung der Gebaude Bundesstralle 20 und 22. Durch die
umgebenden Stralenverkehrsflachen und die Festsetzung des Abstands der Uberbaubaren
Grundstucksflache Richtung Bundesstralle und Nachbargrundstiick durch Baugrenzen ist die
Einhaltung von Grenzabstanden zur umgebenden Bebauung ausreichend gesteuert. Maligebli-
che Auswirkungen auf Nachbargrundstiicke sind nicht zu erwarten.

Im Sondergebiet SO 2 wird eine offene Bauweise festgesetzt. Aus der unmittelbar angrenzen-
den Bebauung erwachst kein Erfordernis fir eine geschlossene Bebauung. Die offene Bauwei-
se erlaubt in diesem Bereich eine angemessene Kubatur und Langenausdehnung des Vorha-
bens entlang der Bundesstralle und der Wintergrinstralle.

Auch im Sondergebiet SO 3 wird auf die Festsetzung der Bauweise verzichtet. Die Gebaude
der Therme sind entlang des Postwegs ohne seitlichen Grenzabstand errichtet worden, ebenso
die stdostlich angrenzende Bebauung. Aufgrund des Denkmalschutzes fur diese Gebaude sind
hier keine maRgeblichen Anderungen zu erwarten. Zur nérdlich angrenzenden Bebauung, wird,
mit Ausnahme eines bebauten Bereichs inklusive einer angrenzenden Flache, durch die festge-
setzten Baugrenzen eine weitere grenzstandige Bebauung ausgeschlossen. Fir den inneren
Bereich der Therme besteht fur die Festsetzung der Bauweise keine stadtebauliche Notwendig-
keit. Durch die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache und der Grundflachenzahl
sind bauliche Erweiterungen bereits auf ein vertragliches Maf3 beschrankt.
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8.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche
Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen definiert.

Zur Bundesstralte hin orientiert sich die Baugrenze an der vorhandenen stralenbegleitenden
Bebauung im Sondergebiet SO 1. Der Abstand zur Bundesstralle betragt ca. 3,0 m. Die Bau-
grenze wird im Sondergebiet SO 2 entlang der Bundesstralle gleichermalien fortgeflihrt. Damit
soll entlang der Ortsdurchfahrt eine bauliche Nachverdichtung ermdéglicht werden. Die Gebaude
im SO 1 sollen zuklnftig nicht wesentlich naher als bisher an die Bundesstral3e heranrlcken. Im
SO 2 kann, abhangig von der kinftigen Entwicklung die Aufstockung des Parkplatzes mit einem
Parkdeck erfolgen. Die Baugrenzen zu den angrenzenden gering bebauten und bisher unbe-
bauten Privatgrundstiicken verlaufen grenzparallel in einem Abstand von 3,0 m und nehmen
dabei den bauordnungsrechtlich einzuhaltenden Grenzabstand auf. Damit soll der stadtebauli-
che Charakter der aufgelockerten Bauweise im Bereich der benachbarten Bestandsbebauung
aufgenommen sowie ein Abrlicken der Bebauung von den benachbarten unbebauten und vor-
wiegend als Grinflachen genutzten Grundsticksflachen bewirkt werden. Entlang der Bundes-
strae Richtung Norden erhalt die Baugrenze im Sondergebiet SO 1 eine Lange von 60 m. Eine
Beschrankung der Lange der Straflienfront einer méglichen Bebauung in Verbindung mit der
Nutzung der verbleibenden Flache an der Kreuzung Bundesstralte / Mihlenstrale / Postweg
als Grinflache soll die stadtebauliche Qualitat an dieser prasenten Stelle der Ortsdurchfahrt si-
chern.

Die im Sondergebiet SO 3 festgesetzten Baugrenzen orientieren sich am baulichen Bestand. In
den denkmalgeschitzten Bereich der Fassade der Roetgen-Therme wird im Zuge der geplan-
ten betrieblichen Umstrukturierung nicht eingegriffen. Die im Sondergebiet SO 3 unterschiedli-
chen Festsetzungen zur Héhenentwicklung der Bebauung werden durch eine Baugrenze von-
einander getrennt.

In der Wintergriinstral’e gibt es derzeit keine entsprechende Bebauung. Das Grundstiick ist
stadtebaulich zur Bundesstral’e hin orientiert, die hinterliegenden Grundstlicke sind Wohnge-
biete. Insofern ist eine stadtebaulich erkennbare Unterscheidung gewiinscht und durch die Zu-
lassigkeit der Stralienrandbebauung ermdoglicht.

8.5 Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist die Zulassigkeit von Nebenan-
lagen, Stellplatzen und Garagen in den Sondergebieten SO 1 und SO 2 auf die Uberbaubaren
Grundstlicksflachen beschrankt. Auf den direkt an die Bundesstralle angrenzenden Flachen
bzw. im Bereich des Grenzabstandes zu Nachbargrundstiicken ist die Errichtung solcher Anla-
gen nicht gewollt.

Im Sondergebiet SO 3 wird die Errichtung von Stellplatzen auf die entsprechend festgesetzten
Flachen am Postweg beschrankt und die Errichtung von Garagen ausgeschlossen, da die Nut-
zung des rlckwartigen Bereichs fur Parkzwecke aufgrund des Ruhebediirfnisses der dort und
auf den Nachbargrundstiicken vorhandenen Nutzungen ausgeschlossen werden soll. Die sons-
tige Einschrankung auf genehmigungsfreie Nebenanlagen erfolgt, um den heutigen Charakter
einer Liegewiese zu schitzen und zu sichern. Der festgesetzte Grenzabstand zur belgischen
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Staatsgrenze resultiert aus den Regelungen des Staatsvertrages zwischen der Bundesrepublik
Deutschland und dem Kdénigreich Belgien.

Im Plangebiet sind teilweise geringflgige Gelandeunterschiede vorhanden. Mit der Zulassigkeit
von Stitzmauern zum Ausgleich der bestehenden Gelandeunterschiede soll ein Abfangen des
Gelandes und somit eine verbesserte Bebaubarkeit dieser Grundstiicksflachen ermdglicht wer-
den. Die Begrenzung der Hohe der Stutzmauern stellt sicher, dass die mogliche Gelandeaufho-
hung der Grundstlicke beschrankt ist. Aufgrund der geringfligigen Gelandeunterschiede ist eine
Beeintrachtigung des Ortsbildes durch mdgliche Stitzmauern nicht zu erwarten.

8.6 StraBenverkehrsflachen

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegenden Stralenverkehrsflachen des Postwegs
und der Wintergriinstrale werden dem Bestand entsprechend festgesetzt. Da fir den Bereich
des die StralRenverkehrsflache 'Postweg' querenden Brickenbauwerks eine Mindesthéhe der
Unterkante festgesetzt wird, die eine lichte Hohe von etwa 4,5 m Uber der Verkehrsflache be-
wirkt, bleibt die Nutzbarkeit des Postwegs fir Lastkraftwagen und Rettungsfahrzeuge uneinge-
schrankt gesichert.

8.7 Griunflachen

Der nérdliche Teil des Bereichs zwischen Bundesstrafle und Postweg wird als private Grinfla-
che festgesetzt. An dieser, entlang der Ortsdurchfahrt B 258 prasent gelegenen Stelle, soll die
stadtebauliche Qualitat der aktuell vorhandenen Freiflache als ortsbildpragendes Element durch
die Festsetzung gesichert werden. Im Zusammenhang mit dem jenseits des Postweges gelege-
nen Ehrenmal sowie der Wanderstation des Eifelsteigs am Pferdeweiher bietet sich die Siche-
rung und Entwicklung einer Grinflache in diesem Bereich an. Anforderungen an die Eingriinung
der Griinflache werden Uber die Ortlichen Bauvorschriften (vgl. Punkt 8.11) geregelt.

8.8 MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Das Plangebiet ist durch die von der angrenzenden Bundesstralte ausgehenden Larmimmissi-
onen belastet. Die Verkehrslarmvorbelastung liegt zwischen 49 dB(A) im Westen und maximal
70 dB(A) entlang der Bundesstrale. Zur Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse so-
wie zur Schaffung einer hohen Erholungsqualitat setzt der Bebauungsplan Larmpegelbereiche
gemaf DIN 4109 —Schallschutz im Hochbau- fest, beruhend auf der freien Schallausbreitung.
Im Bereich von bis zu 10 m parallel zur norddstlichen Grenze des Plangebiets zur Bundesstra-
Re wird der Larmpegelbereich V festgesetzt, in einem Abstand von 10 m bis 30 m parallel zur
norddstlichen Grenze des Plangebiets zur Bundesstralte der Larmpegelbereich IV. Ab 30 m pa-
rallel zur norddstlichen Grenze des Plangebiets zur Bundesstralte wird der Larmpegelbereich 1l
festgesetzt. In Abhangigkeit dieser Bereiche werden flr Au3enbauteile, einschliellich der Fens-
ter, Festsetzungen fir einzuhaltende Schallddmmmale getroffen. Aufenthaltsraume, die aus-
schlieBlich Fenster auf larmzugewandten Gebaudeseiten (Larmpegelbereich 11l und hoher) auf-
weisen sind mit raumlufttechnischen Einrichtungen auszustatten, damit auch bei geschlossenen
Fenstern eine ausreichende Raumliftung gewahrleistet ist. Dartiber hinaus ist es mdglich und
sinnvoll, Grundrisse so zu organisieren, dass ruhebediirftige Aufenthaltsraume zu den larmab-
gewandten Seiten der Gebaude orientiert werden. Alternative SchallschutzmaRnahmen in akti-
ver Form, wie Larmschutzwande und Larmschutzwalle, sind aufgrund der Lage innerhalb der
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Ortsdurchfahrt in Verbindung mit der typischen strallenbegleitenden Bebauung sowie des er-
hohten Flachenbedarfs bei begrenztem Flachenangebot im Plangebiet nicht realisierbar. Dem
Ziel einer attraktiven Umgebung, verbunden mit einer gestalterischen Aufwertung des Bereichs
Bundesstrale zwischen Rosental- und Wintergrinstralle, steht die Festsetzung von Larm-
schutzwallen oder —wanden entgegen.

Eine Abweichung von den Festsetzungen zum baulichen Schallschutz ist mit gutachterlichem
Nachweis moglich, wenn durch bereits ausgefliihrte Bebauung — wie die stralRenbegleitende
Bebauung an der Bundesstral’e — die ermittelten Belastungen im Inneren des Plangebiets sin-
ken.

8.9 Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Das Sondergebiet SO 2 wird von drei Seiten entlang der Gebietsgrenze mit Festsetzungen zum
Anpflanzen und zum Erhalt (vgl. Punkt 8.9) von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen umgeben. Lediglich zur Wintergriinstral’e wird auf eine entsprechende Festsetzung
verzichtet. Die getroffene Festsetzung dient der randlichen Eingriinung und der Schaffung von
Grunstrukturen innerhalb eines verdichteten Siedlungsbereichs. Weitere Ausgleichsmalinah-
men erfolgen Uber das Okokonto der Gemeinde Roetgen. Darliber hinaus wird durch diese
Festsetzung der Schutz des Ortsbildes entlang der Bundesstrale gesichert. Die Gemeinde Ro-
etgen hat fur die nicht durch Bebauungsplane gesicherten Bereiche entlang der Bundesstralle
eine Satzung Uber Werbeanlagen und Einfriedungen erlassen, deren Maligaben zur Begriinung
durch diese Festsetzung in den Bebauungsplan tibernommen werden (vgl. Punkt 8.10). Zudem
dient die Festsetzung dem &6kologischen Ausgleich innerhalb des Plangebiets.

Das nicht durch diese Festsetzungen erfillbare Ausgleichserfordernis wird den Wertpunkten der
Ausgleichsmalnahme 'Rakkeschwiesen' abgezogen. Die Abrechnung erfolgt (iber das Okokon-
to der Gemeinde Roetgen und wird der Ausgleichsflache 'Rakkeschwiesen' anteilig zugeordnet.
Die Durchfihrung der MaRnahmen erfolgt nach den Vorgaben des 'Landschaftspflegerischen
Konzepts Rakkeschwiesen' (BKR Aachen, 2006).

8.10 Flachen fiir den Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 31 werden finf Einzelbdume aufgrund ihrer 6ko-
logischen Wertigkeit durch Festsetzung in der Planzeichnung zum Erhalt gesichert.

Daruber hinaus werden die vorhandenen Gehdlze innerhalb der mit Festsetzungen zum An-
pflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen Uberlagerten Flache (vgl.
Punkt 8.8) des Sondergebiets SO 2 zum Erhalt festgesetzt. Damit werden bestehende Grin-
strukturen weitest moglich in das Gesamtkonzept integriert. Zur dauerhaften Sicherung wird
festgesetzt, dass abgangige Baume und Straucher nachzupflanzen sind.

BiR 02.02.2017 13



GEMEINDE ROETGEN BP NR. 31 'POSTWEG' BEGRUNDUNG

8.11 Ortliche Bauvorschriften

Dachflachen und Dachdeckung von Hauptgebauden

Die Errichtung von Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie soll innerhalb der Sondergebiete
SO 1 bis SO 3 ermoglicht werden. Dabei soll jedoch die jeweilige Dachform der Gebaude er-
kennbar bleiben, um das Ortsbild in Hinblick auf die Dachlandschaft nicht negativ zu beeintrach-
tigen. Aus diesem Grund ist die Ausrichtung und Aufstanderung dieser Anlagen bei geneigten
Dachern (Dachneigung > 5 Grad) nur in Richtung der jeweiligen Dachform zulassig. Um das
stadtebauliche Erscheinungsbild von Flachdachern als solche dauerhaft zu sichern, missen
geneigt angebrachte Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie innerhalb der Sondergebiete auf
Flachdachern (Dachneigung bis einschlieRlich 5 Grad) um mindestens 1,00 m von den Aulen-
wanden zurlckversetzt angebracht werden. Damit wird erreicht, dass das Flachdach weiterhin
als Flachdach wahrgenommen wird und nicht als aufgestandertes Satteldach.

Dachform von Hauptgebauden

Die Dacher der Hauptgebaude sind als Satteldacher, Walmdacher, Pultdacher und Flachdacher
zuldssig. Fur Flachdacher ist die festgesetzte Traufhdohe mit der Attikahdhe identisch. Dies ent-
spricht im SO 1 und SO 2 dem heutigen Bestand entlang der Ortsdurchfahrt. Die Dacher der
Bestandsgebaude im SO 3 sind entlang der Stralte Postweg in Form von Satteldachern errich-
tet. Durch denkmalschutzrechtliche Bestimmungen fir diese Gebaude (Postweg 8, 8a, 8b) ist
sichergestellt, dass die derzeitige Gebaudewirkung unter den Voraussetzungen des Denkmal-
erhalts bestehen bleibt. Das bestehende Ortsbild fordert nicht den generellen Ausschluss von
Flachdachern und Pultdachern. Die vorhandenen Gebaude im Sondergebiet SO 3 wurden mit
Satteldachern errichtet. Mit der Zulassigkeit verschiedener Dachformen im rtckwartigen Grund-
sticksbereich in Verbindung mit der geplanten untergeordneten Héhenentwicklung der Gebau-
de wird das stadtebauliche Erscheinungsbild nicht beeintrachtigt und dem jeweiligen Gebaude-
planer gleichzeitig mehr Gestaltungsfreiheit gewahrt.

Die Errichtung von Gebauden mit Pultdachern ist bei traufstandiger Gebaudeausrichtung hin zu
offentlichen Verkehrsflachen ausschlielich in der Form eines versetzten Pultdaches zulassig
(vgl. Abbildung 2). Dadurch soll erreicht werden, dass Dachgeschosse mit Pultdachern hinter
die AuRBenwand zurlcktreten und somit stadtebaulich zuriickhaltender wirken. Dies wird fur
Dachgeschosse mit Flachdachern durch die festgesetzten First- bzw. Attikahéhen gewahrleis-
tet.

Korridor zur Errichtung eines Brickenbauwerks

Flr das Bruckenbauwerk ist ausschlieflich ein Flachdach zulassig. Durch die zwingende Flach-
dachform innerhalb des Korridors zur Errichtung eines Briickenbauwerks wird das stadtebauli-
che Erscheinungsbild nicht beeintrachtigt. Der Korridor ist gegenliber der sonstigen Dachflache
deutlich untergeordnet und soll lediglich der Mdglichkeit des baulichen Anschlusses zwischen
SO 1 und SO 3 dienen.
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Verkehrsflache —

Abbildung 2 Zuléssigkeit von Pultddchern
BKR Aachen, 2016

Dachaufbauten von Hauptgebauden

Mit der Beschrankung der maximal anteiligen Flache von Dachgauben, Dachaufbauten,
Zwerchgiebeln und Zwerchhausern im Verhaltnis zur jeweiligen Gesamtdachflache einer Ge-
baudeseite, sowie der Festsetzung einer hochstzulassigen Lange einzelner Dachgauben sowie
der Beschrankung der Héhe zum oberen Dachabschluss und dem einzuhaltenden Abstand zur
Giebelseite soll sichergestellt werden, dass sich diese baulichen Anlagen der zuldssigen
Hauptdachform gestalterisch unterordnen, so dass die Hauptdachform von Hauptgebauden als
solche mit der Errichtung dieser Anlagen dennoch stadtebaulich erkennbar bleibt.

Einfriedungen

Die ortlichen Bauvorschriften zu den Einfriedungen spiegeln die Anforderungen der Gemeinde
an die Gestaltung des Stralenraums der B 258 wieder. Fur Uberwiegend gewerblich genutzte
Grundstlicke entlang der Bundesstralte hat die Gemeinde Roetgen zum Schutz des Ortsbildes
eine Satzung Uber Werbeanlagen und Einfriedungen erlassen. Im Bereich des Sondergebietes
SO 1 werden die Anforderungen der Satzung hinsichtlich Einfriedungen im Bebauungsplan ei-
genstandig festgesetzt, um diesem Zweck gerecht zu werden. Erganzt wird die Liste zulassiger
Pflanzarten um die im Sondergebiet SO 2 festgesetzten Arten (vgl. Punkte 8.9) um eine einheit-
liche Gestaltung der Einfriedungen im Plangebiet zu ermdéglichen.

Fir das Sondergebiet SO 2 werden die textlichen Festsetzungen zur Anpflanzung bzw. zum
Erhalt von Baumen und Strauchern durch die ortlichen Bauvorschriften — soweit erforderlich —
analog erganzt.

Im Sondergebiet SO 3 beziehen sich die Bauvorschriften lediglich auf die Einhaltung eines
Grenzabstandes zum belgischen Staatsgebiet.

BiR 02.02.2017 15



GEMEINDE ROETGEN BP NR. 31 'POSTWEG' BEGRUNDUNG

9. Nachrichtliche Ubernahmen

9.1 Denkmalschutz

Teile der Bebauung im Sondergebiet SO 3 sind denkmalgeschitzt. Im Zuge des Baugenehmi-
gungsverfahrens ist, insbesondere hinsichtlich der Ausgestaltung des Brickenbauwerks, der
LVR — Amt fir Denkmalpflege zu beteiligen.

9.2 Satzung uiber Werbeanlagen und Einfriedungen

Fur Gberwiegend gewerblich genutzte Grundstiicke entlang der Bundesstralte hat die Gemein-
de Roetgen zum Schutz des Ortsbildes eine Satzung Gber Werbeanlagen und Einfriedungen er-
lassen. Die Vorgaben der Satzung hinsichtlich der Eingrinung Uberwiegend gewerblich genutz-
ter Grundstlicke sind im Bebauungsplan Nr. 31 eigenstandig festgesetzt worden. Die Vorgaben
der Satzung hinsichtlich der Zulassigkeit von Werbeanlagen werden durch den Bebauungsplan
nicht berthrt.

10. Bodenordnung und Kosten
Der Gemeinde Roetgen entstehen durch die Aufstellung des Bebauungsplans keine weiteren

Kosten. Bodenordnende MalRnahmen sind nicht erforderlich.

11. Plandaten und Flachenbilanz

Nutzung GroRe
(gerundet)
Sondergebiet 'Therme und Hotel / Beherbergungsbetrieb'
SO 1 1.450 m?
SO 2 1.450 m?
SO 3 4.350 m?
StralRenverkehrsflache 1.500 m?
Private Grinflache 150 m?
gesamt 8.900 m?
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