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GEMEINDE ROETGEN BP NR. 31 'POSTWEG' TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Textliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung gem. § 11 Abs. 2 BauNVO
Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung 'Therme und Hotel / Beherbergungsbetrieb'.

Zulassig sind Gebaude und Nebenanlagen, die dem Betrieb einer Therme und eines Hotels
bzw. Beherbergungsbetriebes dienen.

1.2 MaR der baulichen Nutzung gem. § 18 BauNVO

Gebaudehohen (GH)

Siehe Planeinschrieb. Die maximal zulassige Gebaudehohe Uber NHN in den Sondergebieten
SO 1 bis SO 3 ist der héchste Punkt des Gebaudes. Die maximal zulassige Gebaudehdhe Uber
NHN gilt fir die gesamte Gebaudelange.

Die maximal zulassige Gebaudehdhe kann gemall § 16 Abs. 6 BauNVO durch technisch be-
dingte und genutzte untergeordnete Aufbauten, wie z. B. Be- und Entliftungsanlagen, haus-
technische Anlagen, Aufzugsmaschinen, Ausgange von notwendigen Treppenhausern, Licht-
kuppeln usw. als Bauteil im Einzelfall bis zu einer H6he von maximal 1,00 m Uberschritten wer-
den. Der Umfang dieser Uberschreitungen ist auf das technisch notwendige und erforderliche
Mald zu begrenzen.

Die maximal zulassige Gebaudehdhe darf mit Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie nicht
uberschritten werden.

Trauf- und Attikahdohen (TH und AH)

Die festgesetzten maximalen Traufhéhen sind in den Sondergebieten SO 1 bis SO 3 identisch
mit der maximalen Attikahdhe (AH) bei Flachdachern (Dachneigung kleiner 5°). Von der zulas-
sigen maximalen Traufhdéhe darf bei Walmdachern an den untergeordneten Dachseiten (Giebel)
abgewichen werden.

Die maximal zulassigen Traufhdhen gelten bei Sattel-, Walm-, und Pultdachern nur fir das
Dach selbst und nicht fir Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie. Bei Flachdachern ist eine
Uberschreitung der maximal zuldssigen Attikahdhe mit Anlagen zur Gewinnung von Solarener-
gie um maximal 1,00 m zulassig.

Briickenbauwerk

Innerhalb des im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzten Bereichs ist ein Uber-
dachtes und nach auf3en hin geschlossenes Briickenbauwerk ausschliellich innerhalb der dazu
festgesetzten minimalen und maximalen Hohenlage zulassig. Die lichte Héhe von mindestens
4,50 m Uber der Stralle Postweg ist dabei an jeder Stelle einzuhalten. Von der zulassigen ma-
ximalen Trauf- bzw. Attikahéhe darf in den Sondergebieten SO 1 und SO 3 innerhalb des fest-
gesetzten Korridors zur Errichtung eines Brickenbauwerks abgewichen werden.
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1.3  Flachen fiur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen sind in den Sondergebieten SO 1 und SO 2 aus-
schlieBlich innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

Im Sondergebiet SO 3 sind Nebenanlagen ausschliefdlich innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stlcksflachen, Stellplatze ausschlielich in den entsprechend gekennzeichneten Flachen zulas-
sig. Garagen sind im gesamten Sondergebiet SO 3 nicht zulassig. Dartiber hinaus sind im tbri-
gen Sondergebiet SO 3 Nebenanlagen zulassig, sofern sie nach Landesbaurecht (gem. §§ 65
und 66 BauO NRW) genehmigungsfrei sind. Die Nebenanlagen im Sondergebiet SO 3 missen
einen Grenzabstand von 5,0 m zur belgischen Staatsgrenze einhalten.

Stitzmauern zum Ausgleich von Gelandeunterschieden sind bis maximal 1,00 m Héhenunter-
schied zum bestehenden Gelande zulassig.

1.4 Besondere Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Passiver Immissionsschutz (Larmschutz):

GemaR der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung' ergeben sich im Plangebiet im Ein-
wirkungsbereich der Bundesstral’e bedingt durch Stralenverkehrslarm die Larmpegelbereiche
[ll bis V gem. DIN 4109, die in der Planzeichnung festgesetzt sind. In diesen Bereichen gilt,
dass zum Schutz gegen Aullenlarm die gesamten Auflienbauteile eines Aufenthaltsraumes in
Abhangigkeit von seiner Nutzung ein erforderliches, resultierendes Schalldamm-Mal R'\, s
nach Tabelle 8 der DIN 4109 einzuhalten haben (Korrekturen nach Tabelle 9 der DIN 4109 sind
bei der Raumplanung zu beachten). Die entsprechenden Angaben nach Tabelle 8 der DIN 4109
zu den im Plan festgesetzten Larmpegelbereichen sind auszugsweise der nachstehenden Ta-
belle zu entnehmen.

Larmpegelbereich MaRgeblicher AuBen- Aufenthaltsrdume in Blrordaume
larmpegel Wohnungen,
Ubernachtungsraume u.
Unterrichtsraume
R‘w,res R,w,res
[dB (A)] [dB] [dB]
1} 61-65 35 30
v 66-70 40 35
\Y 71-75 45 40

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 mit Bezug auf das Gutachten 2012 1358 zu den Auswirkun-
gen von Emissionen verbunden mit den zukiinftig zu erwartenden Verkehrsgenerierungen und gewerblichen Akti-
vitdten im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 29 'Bundesstralle / Postweg' in Roetgen
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R'w,res = bewertetes Bau-Schalldamm-Mal nach DIN 4109, Beiblatt 1, Abschn. 11, des gesamten AuRenbauteiles
(Wand + Fenster + Rolladenkasten + Liftung + dgl.). Die Werte gelten auch fiir Dachflachen, sofern sie Aufenthalts-

. . 2
raume nach auf’en abschlieRen.

Fir Aufenthaltsraume, die ausschlieRlich Fenster auf larmzugewandten Gebaudeseiten (Larm-
pegelbereich Il und héher) aufweisen, sind zusatzlich raumlufttechnische Einrichtungen not-
wendig, die auch bei geschlossenen Fenstern eine ausreichende Raumliftung gewahrleisten.
Das Eigengerausch der raumlufttechnischen Einrichtungen darf in der Betriebsstufe mit ausrei-
chender Luftzufuhr in einem moblierten Raum (A, = 10 m?) nicht mehr als 30 dB(A) betragen®.

Far Blroraume sind solche MalRnahmen ab einschlief3lich Larmpegelbereich 1V notwendig.

Von den Festsetzungen zum baulichen Schallschutz kann nur abgewichen werden, wenn auf-
grund von aktiven Larmschutzanlagen, Eigenabschirmungen ausgeflihrter Gebaudekorper
u.dgl. gutachterlich nachgewiesen dauerhaft geringere ma3gebliche Auf3enlarmpegel auftreten.

1.5 Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a)

Innerhalb der entsprechend gekennzeichneten Flachen sind standorttypische, einheimische
Schnitthecken anzupflanzen. Zur Anpflanzung sind ausschliellich folgende Arten mit der
Pflanzqualitat min. 2 x verpflanzt, zu verwenden: Rotbuche (Fagus sylvatica), Hainbuche (Car-
pinus betulus), Feldahorn (Acer campestre), Eingriffliger Weildorn (Crataegus monogyna) oder
Hasel (Corylus avellana). Die Mindestpflanzdichte ist mit drei Pflanzen pro laufenden Meter an-
zusetzen. Nach der Pflanzung ist eine mindestens dreijahrige Anwuchspflege zu gewahrleisten.
Innerhalb dieser Zeit sind abgestorbene Exemplare nachzupflanzen.

Externe AusgleichsmaRBnahmen

Das plangebietsexterne Ausgleichserfordernis des Bebauungsplanes Nr. 31 'Postweg' wird
Uber das Okokonto der Gemeinde Roetgen ausgeglichen und der Ausgleichsflache 'Rakke-
schwiesen', Flur 5, Flurstiicke 205 und 206 anteilig zugeordnet.

Das Ausgleichserfordernis von insgesamt 25.181 Wertpunkten gem. FROELICH & SPORBECK
(1991) wird den Wertpunkten der Ausgleichsmallnahme 'Rakkeschwiesen' mit insgesamt
844.470 Wertpunkten abgezogen. Die Durchfiihrung der MalRnahmen erfolgt nach den Vorga-
ben des 'Landschaftspflegerischen Konzepts Rakkeschwiesen' aus 2006.

Die Gemeinde erhebt zur Deckung ihres Aufwands fur die MalRnahme zum Ausgleich einen
Kostenerstattungsbetrag gem. § 135a Abs. 3 BauGB. Die Hohe der Kosten wird auf der Basis
der Wertpunkte ermittelt.

2 Die in der vorstehenden Tabelle in Bezug genommene DIN 4109, Ausgabe November 1989 — Schallschutz im

Hochbau; Anforderungen und Nachweise — und das Beiblatt 1 zur DIN 4109; Ausgabe November 1989 - Schall-
schutz im Hochbau; Ausfiihrungsbeispiele und Rechenverfahren — einschlieRlich der Berichtigung 1 zur DIN 4109
(August 1992) und die Anderung A1 der DIN 4109 (Januar 2001) kénnen im Bauamt der Gemeinde Roetgen,
HauptstraRe 55, 52159 Roetgen wahrend der Offnungszeiten eingesehen werden.

Ao ist die aquivalente Schallabsorptionsflache eines Normraumes
Landschaftspflegerisches Konzept Rakkeschwiesen, BKR Aachen, 2006
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1.6  Flachen fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b)

Die in der Planzeichnung festgesetzten Einzelbdume und Flachen sind dauerhaft zu erhalten
und zu pflegen. Abgangige Baume und Straucher sind durch standortgerechte Baume und
Straucher, méglichst artgleich, nachzupflanzen.

2. Ortliche Bauvorschriften

2.1 Dachflachen und Dachdeckung von Hauptgebauden gem. § 86 Abs. 1 BauO
NRW

Das Anbringen von Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie als Dachoberflache ist grundsatz-
lich zulassig. Die Ausrichtung bzw. Aufstdnderung von Anlagen zur Gewinnung von Solarener-
gie entgegen der jeweiligen Dachneigung ist bei geneigten Dachern nicht zulassig. Bei Flach-
dachern (Dachneigung bis einschliellich 5°) missen diese Anlagen um mindestens 1,0 m von
den AuRenwanden des Gebaudes zuriickversetzt angebracht werden.

2.2 Dachform von Hauptgebauden gem. § 86 Abs. 1 BauO NRW

Zulassig sind ausschlieBlich Satteldacher, Walmdacher, Flachdacher und Pultdacher. Pultda-
cher sind bei giebelstandigen Gebauden uneingeschrankt zulassig. Bei traufstandigen mehrge-
schossigen Gebauden muss die hohe Wand am Dachfirst um mindestens 2,0 m von der Au-
Renwand der darunter liegenden Stockwerke zurtickspringen. Die Trauf- und Giebelstandigkeit
orientiert sich an der Lage zu den &ffentlichen Verkehrsflachen.

2.3 Dachaufbauten von Hauptgebauden gem. § 86 Abs. 1 BauO NRW

Dachgauben und sonstige Dachaufbauten sind nur zulassig, wenn die Summe all ihrer An-
sichtslangen auf einer Gebaudeseite 40 % der betreffenden Gebaudelange nicht Uberschreitet.

Eine einzelne Dachgaube darf die maximale Lange von 12,0 m nicht Uberschreiten.

Sie mussen von der Giebelseite, vom oberen Dachabschluss (vertikal gemessen) und unterei-
nander einen Abstand von mindestens 1,5 m einhalten. Sie sind mindestens 0,3 m von der
Hausfront zurlickzusetzen. Zwerchhauser und Zwerchgiebel sind nur zulassig, wenn die Sum-
me all ihrer Ansichtslangen auf einer Gebaudeseite 40 % der betreffenden Gebaudelange nicht
Uberschreitet. Sie missen von der Giebelseite und vom First einen Abstand von mindestens
1,5 m einhalten.

24 Einfriedungen gem. § 86 Abs. 1 BauO NRW

Im Sondergebiet SO 1 und im Bereich der privaten Grunflache sind die Parzellen entlang der
Bundesstralle einzufrieden. Die Einfriedung kann auf jeder Parzelle fir eine oder mehrere Zu-
fahrten von insgesamt max. 7 m Breite unterbrochen werden. Einfriedungen sind als standortty-
pische, einheimische Heckenpflanzungen (Vorgaben fir die Pflanzung entsprechend der textli-
chen Festsetzung 1.5) oder als Maschendraht bzw. Stabgitterzaune in Verbindung mit Hecken
(Vorgaben fur die Pflanzung entsprechend der textlichen Festsetzung 1.5) an der Grundstuicks-
grenze in einer Mindesthéhe von 0,80 m auszuflinren und dauerhaft zu erhalten. Die Mindest-
pflanzdichte ist mit drei Pflanzen pro laufenden Meter anzusetzen. Nach der Pflanzung ist eine
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mindestens dreijahrige Anwuchspflege zu gewahrleisten. Innerhalb dieser Zeit sind abgestor-
bene Exemplare nachzupflanzen.

Im Sondergebiet SO 2 sind Einfriedungen in Form von Zaunen ausschlief3lich als Maschen-
drahtzdune bzw. Stabgitterzaune und nur in Verbindung mit Heckenpflanzungen entsprechend
der Punkte 1.5 und 1.6 der Textlichen Festsetzungen an der Grundstlicksgrenze zulassig.

Im Sondergebiet SO 3 ist fur Einfriedungen ein Grenzabstand von 5,0 m zur belgischen Staats-
grenze einzuhalten.

3. Nachrichtliche Ubernahmen

3.1 Denkmalschutz

Teile der Bebauung im Sondergebiet SO 3 sind denkmalgeschitzt (siehe Planzeichnung). Im
Zuge des Baugenehmigungsverfahrens ist, insbesondere hinsichtlich der Ausgestaltung des
Brickenbauwerks, der LVR — Amt flir Denkmalpflege zu beteiligen.

3.2 Satzung uber 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. Diese behalt im Bereich der Sondergebiete SO 1 und SO 2 entlang der Bundesstralle
ihre Gultigkeit.

4. Kennzeichnungen und Hinweise

41 Entwasserung

Das Plangebiet ist an das bestehende Leitungsnetz angebunden. Erfolgt eine Entwasserung in
Wegeseitengraben und / oder in den vorhandenen Niederschlagswasserkanal ist eine Reduzie-
rung der Einleitmenge auf das natlrliche Mal} erforderlich. Entsprechende Nachweise sind im
Zuge des Baugenehmigungsverfahrens zu erbringen.

4.2 Wegeseitengraben

MafRnahmen im Bereich der Wegeseitengraben sind mit der Gemeinde Roetgen abzustimmen.

4.3 Artenschutz

Zur Vermeidung eines VerstoRes gegen das Totungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) sind
Fall- und Rodungsarbeiten in den Wintermonaten durchzufiihren. Soweit eine Fallung auller-
halb der Wintermonate erforderlich sein sollte, kann dies nur in Abstimmung mit der Unteren
Landschaftsbehérde bzw. mit vorheriger Kontrolle (Nester, Quartiere) erfolgen.

Vor Umbau- bzw. Rickbaumalinahmen im Sondergebiet SO 1 sind folgende Untersuchungen
durchzufihren:

e einmalige Uberpriifung geeigneter Dachbereiche auf aktuelle Fledermaussommerquartiere /
Wochenstuben mittels einer morgendlicher Schwarm-/Einflugkontrolle (Juni) unter Einsatz
von Ultraschalldetektoren,
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e Uberpriifung der Vogelniststatten im oberen Fassadenbereich des Giebelhauses (in Verbin-
dung mit der Schwarmkontrolle).

Sollte im Rahmen dieser Erfassungen eine Nutzung festgestellt werden, kann der Eintritt von
Verbotstatbestanden nach § 44 | BNatSchG durch MaRnahmen zur Vermeidung und Verminde-
rung (z.B. zeitliches Baufenster) bzw. vorgezogene Ausgleichsmaflnahmen (Einrichtung von
Ersatzquartieren/Nistmoglichkeiten) abgewendet werden.

4.4 AusgleichsmaBnahmen

Der unter 1.5 festgesetzte Ausgleich iber das Okokonto der Gemeinde Roetgen ist innerhalb
eines Jahres nach Rechtskraft des Bebauungsplans zu vollziehen.

4.5 Verkehrssicherheit

Im Bereich der Zufahrten auf die Bundesstralle ist durch PflegemalRnahmen von dem jeweiligen
Eigentimer sicherzustellen, dass Geholzanpflanzungen innerhalb notwendiger Sichtdreiecke
eine Hohe von 0,8 m nicht Gberschreiten.

4.6 Geholzerhalt

Bei Baumallnahmen im Umfeld der zu erhaltenden Gehdlze sind die Vorgaben der DIN 18920
zu beachten: Zum Schutz gegen mechanische Schaden durch Fahrzeuge, Baumaschinen und
sonstige Bauvorgange ist der Baum inklusive Wurzelbereich zu schitzen. Als Wurzelbereich gilt
die Bodenflache unter der Krone von Baumen (Kronentraufe) zuziglich 1,50 m. Im Wurzelbe-
reich soll kein Auf- oder Abtrag von Boden oder anderem Material erfolgen.

4.7 Bodendenkmalpflege

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

4.8 Kampfmittel

Der Bereich der BaumalRnahme liegt im ehemaligen Kampfgebiet. Es ist nicht auszuschlie3en,
dass Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Daher sind Erdarbeiten mit entsprechender Vor-
sicht auszufliihren. Sollten Kampfmittel gefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit
einzustellen und umgehend die nachstgelegene Polizeidienststelle oder der Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst zu benachrichtigen.

4.9 Leitungsbestand und Leitungsschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass sich innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen teilwei-
se Leitungsbestand verschiedener Versorgungstrager befindet. Zudem befinden sich innerhalb
der offentlichen Verkehrsflachen unmittelbar an die tberbaubaren Flachen angrenzend weitere
Ver- und Entsorgungsleitungen verschiedener Versorgungstrager. Es wird daher empfohlen,
geplante Baumalnahmen im Vorfeld mit den jeweiligen Versorgungstragern abzustimmen.
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Das Merkblatt 'Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen' (FGSV) ist zu
bertcksichtigen. Zudem sind die Vorgaben des Regelwerks GW 125 und GW 315 (DVGW) ein-
zuhalten.®

4.10 ErschlieBung

Im Bereich der Anbindung an die B 258 ist durch entsprechende Regelungen sicherzustellen,
dass Sichtfelder entsprechend der 'Richtlinien fir die Anlage von Stadtstral3en' (RASt, Abschnitt
6.3.9.3) der Forschungsgesellschaft fur Strallen- und Verkehrswesen im Bereich der Einmin-
dung dauerhaft von Bewuchs und Baukérpern freigehalten werden.® Entsprechende Nachweise
sind mit dem Landesbetrieb Strallenbau Nordrhein-Westfalen im Zuge des Genehmigungsver-
fahrens abzustimmen.

° Das Merkblatt 'Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen der Forschungsgesellschaft fiir

StraBen- und Verkehrswesen (FGSV) sowie die aufgefiihrten Regelwerke des Deutschen Vereins des Gas- und
Wasserfaches e.V. (DVGW) kénnen im Bauamt der Gemeinde Roetgen, Hauptstralle 55, 52159 Roetgen wéh-
rend der Offnungszeiten eingesehen werden.

Die 'Richtlinien fur die Anlage von Stadtstrallen' der Forschungsgesellschaft fir StraRen- und Verkehrswesen
kénnen im Bauamt der Gemeinde Roetgen, HauptstraRe 55, 52159 Roetgen wahrend der Offnungszeiten einge-
sehen werden.
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