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Bebauungsplan 305 - Hlchelner StraBe/StadionstraBe - Textliche Festsetzungen

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet (WA 1 bis WA 6)

GemaB § 1 Abs. 6 BauNVO sind innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete die gemaB § 4 Abs. 3
Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen Tankstellen und Gartenbaube-
triebe nicht zulassig

Mischgebiet (M1 1 bis Ml 2)

GemaB § 1 Abs. 6 BauNVO sind innerhalb der Mischgebiete die gemaB § 6 Abs. 2 Nr. 6, 7und 8
BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen Einzelhandelsbetriebe, Tankstellen, Gartenbaube-
triebe und Vergnugungsstatten nicht zuldssig. Die gemaB § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Vergnugungsstatten sind nicht zulassig.

Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 5 ist gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB die
héchstzuldssige Zahl der Wohnungen begrenzt.

Innerhalb des WA 1 sind je Wohngebaude maximal 2 Wohneinheiten zulassig.
Innerhalb des WA 2 sind je Wohngebaude maximal 8 Wohneinheiten zulassig.
Innerhalb des WA 3 sind je Wohngebdude maximal 10 Wohneinheiten zulassig.
Innerhalb des WA 4 sind je Wohngebdude maximal 9 Wohneinheiten zulassig.
Innerhalb des WA 5 sind je Wohngeb&ude maximal 7 Wohneinheiten zulassig.

Uberschreitungen der maximalen Anzahl von Wohneinheiten je Baufeld kdnnen zugelassen
werden, wenn die zusatzlichen Stellplatze in einer Tiefgarage nachgewiesen werden.

MaB der baulichen Nutzung

Hohe baulicher Anlagen

Untere Bezugshohe im Bereich WA 1 bis WA 5 entlang der als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ., Verkehrsberuhigter Bereich” festgesetzten Fldchen

Die untere Bezugshohe fir die nachfolgend definierten maximal zulassigen Héhen der bauli-
chen Anlagen sowie fur die mittlere Wandhéhe von Garagen und Uberdachten Stellplatzen ist
die Hohe der Gradiente der mittig vor dem Grundstuck liegenden Verkehrsflache. Der Héhen-
wertist durch lineare Interpolation benachbarter Hohenpunkte zu ermitteln. In Fallen, in denen
sich vor der Grundsticksmitte keine Verkehrsflache befindet, ist der ndachstgelegene angege-
bene HOéhenwert zugrunde zu legen. Bei Eckgrundsticken ist zur Héhenermittlung der
Schnittpunkt der Gradienten der angrenzenden StraBen heranzuziehen.

Untere Bezugshohe im WA 1entlang der StadionstraBe und im Ml 1

Die untere Bezugshéhe im WA 1 entlang der StadionstraBe und im Ml 1ist jeweils die Oberkante
der angrenzenden ausgebauten Verkehrsflache, gemessen mittig der, an die StraBe angren-
zenden, Grundsticksgrenze. Bei Eckgrundstuiicken ist die h6her gelegene Verkehrsflache aus-
schlaggebend

Gebdudehohen im WA 1bis 5 und im Ml 1

In WA 1 bis WA 5 und im MI 1 werden die Hohen der baulichen Anlagen durch die Festsetzung
der maximalen Gebaudehohen (GH) begrenzt. Die Gebaudehohe (GH) wird gemessen zwischen
der unteren Bezugshdéhe und dem oberen Gebaudeabschluss (einschlieBlich Dachhaut/Attika,
Dachrandabdeckung, Briistung oder ahnliche Bauteile).
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1.3
1.3.1

1.3.2

1.3.3

1.3.4

1.3.5

1.3.6

Uberschreitung der zuldssigen Gebdudehdhen (GH)

Eine Uberschreitung der zuldssigen Gebdudehdhe (GH) durch untergeordnete Bauteile und
sonstige nutzungs- und technikbedingte Anlagen (z.B. durch Anlagen zur Gewinnung von So-
larenergie) kann im Einzelfall bis zu einer Ho6he von maximal 1,0 m zugelassen werden. Die Auf-
bauten mussen mindestens um das MaB der Hohe ihrer Uberschreitung von der AuBenkante
des darunter liegenden Geschosses abrucken.

Oberkante ErdgeschossfuBboden im WA 1bis WA 5

Die Oberkante des fertigen ErdgeschossfuBbodens der Gebdude und die Oberkante des ferti-
gen FuBbodens von Garagen, Uberdachten Stellplatzen und Nebenanlagen (Carports) missen
zwischen 30 cm und 40 cm Uber Bezugshoéhe liegen.

Wandhéhe von Garagen und tberdachten Stellpldtzen im WA 1bis WA 5

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis 5 ist die mittlere Wandhdéhe fir Garagen und
Uberdachte Stellplatze auf maximal 3,0 m Uber Unterkante Garage oder Uberdachter Stellplatz
begrenzt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen, nicht Giberbaubare Grundstiicksflaichen

Im WA 1, WA 6 und WA 7 ist ein Uberschreiten der rickwartigen Baugrenzen geméaB § 23 Abs. 3
BauNVO durch I-geschossige Anbauten, durch uberdachte und nicht Gberdachte Terrassen um
bis zu 3,00 m zuldssig, wenn nachgewiesen wird, dass die GRZ eingehalten wird.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 bis WA 5ist ein Uberschreiten der riickwértigen Baugren-
zen gemaB § 23 Abs. 3 BauNVO durch nicht Uberdachte Terrassen zulédssig, wenn nachgewiesen
wird, dass die GRZ eingehalten wird. Eingeschossige Anbauten wie z.B. Wintergarten und Terras-
senuberdachungen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstticksflache zulassig.

Nicht Gberdachte Stellplatze und Zufahrten sowie Zuwegungen und die ausnahmsweise zulassi-
gen Terrassen sind mit wasserdurchlassigem sickerfahigem Material zu befestigen.

Vorgarten sind von Nebenanlagen und baulichen Anlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO frei-
zuhalten.

Als Vorgartenflache ist die Flache zwischen der angrenzenden StraBenverkehrsflache und der
zur StraBenverkehrsflache gelegenen Baugrenze sowie deren geradliniger Verlangerung bis zu
den seitlichen Grundstiicksgrenzen definiert. Bei Eckgrundstiicken ist die StraBenverkehrsfla-
che maBgebend, entlang der die Baufenster ausgerichtet sind.

Die Vorgartenflachen sind - mit Ausnahme der erforderlichen ErschlieBungsanlagen und der Zu-
wegung zum Hauseingang -als Vegetationsflache anzulegen und dauerhaft zu erhalten und gart-
nerisch zu gestalten. Die Anlage von sogenannten Steingarten (groBflachige Verwendung Kies,
Kieseln, Schotter, Steinen etc.) ist gemaB § 8 BauO NRW nicht zulassig.

Im WA 1 bis WA 5 kénnen ausnahmsweise Einhausungen fir Mullbehalter zugelassen werden,
wenn sie eine H6he von 2,2 m nicht Uberschreiten. Die Einhausungen sind entsprechend der 6rt-
lichen Bauvorschrift unter Pkt. .4 einzugrinen.

Die Flache der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen zugunsten der 6f-
fentlichen Griinpflege und der Versorgungstrager (GFL) und die mit Leitungsrechten zu belas-
tenden Flachen zugunsten der Versorgungstrager (L) entsprechen dem Schutzstreifen der je-
weiligen Trasse. Innerhalb dieser Abgrenzung sind Garagen und alle Nebenanlagen nicht zulassig.

Die Flachen der mit Gehrecht zu belastenden Flachen zugunsten der Anwohnenden des WA 2 (G)
sind von Bebauung freizuhalten.
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1.4
1.4.1

1.4.2

1.4.3

1.5.1

1.5.2

Uberdachte und nicht Uberdachte Stellplatze und Garagen

GemaB § 12 Abs. 6 BauNVO sind Uberdachte und nicht Uberdachte Stellplatze und Garagen nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundsttcksflachen, im seitlichen Grenzabstand der Gebaude sowie
in den dafir festgesetzten Flachen zuldssig. Ausnahmsweise kénnen notwendige Stellplatze
auch in der Garagenzufahrt zugelassen werden.

Der seitliche Grenzabstand ist der von der ErschlieBungsstraBe aus gesehene links- und rechts-
seitige Abstand des Hauptgebdudes zur benachbarten Grundstiicksgrenze. Bei zweiseitig er-
schlossenen Eckgrundsticken ist die relevante ErschlieBungsstraBe, die ErschlieBungsstrafe,
die auch das Nachbargrundstuck erschlieBt.

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) mussen auf der Zufahrtseite einen Abstand von
mind. 6 m zur StraBenbegrenzungslinie halten. Dies gilt nicht fir in Gebaude integrierte Garagen.
Ausnahmsweise ist eine Uberschreitung der rickwartigen Baugrenze durch Garagen und Car-
ports um bis zu 3,00 m zulassig.

Im WA 2 bis WA 5 sind die zeichnerisch festgesetzten Flachen fir Stellplatze den Baufeldern mit
dem entsprechenden Buchstaben zugeordnet.

Im WA 2 bis WA 5 sind fur den 6ffentlich geférderten Wohnungsbau mindestens 1 Stellplatz je
Wohneinheit und fir den frei finanzierten Wohnungsbau mindestens 1,5 Stellplatze je Wohnein-
heit auf den privaten Grundsticken zu errichten. Bei einer ungeraden Anzahl an Stellplatzen ist
diese aufzurunden.

MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche (§ 9 Abs. 1 Nr.
24 BauGB

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (DIN 4109:2018)

FUr den gesamten Geltungsbereich wird der Larmpegelbereich IV entsprechend einem maBgeb-
lichen AuBenlarmpegel L, von 70 dB(A) festgesetzt.

Daraus ergeben sich Anforderungen an das gesamte, bewertete Bau-SchallddmmmaB (R ges) der
AuBenbauteile von schutzbedurftigen Rdumen unter BerUcksichtigung der unterschiedlichen
Raumarten, des Verhaltnisses der gesamten AuBenflachen zur Grundfladche des Raumes und des
Fensterflachenanteils aus der Differenz des maBgeblichen AuBenlarmpegels (..) und den in der
DIN 4109 niedergelegten Werten.

Innerhalb des Geltungsbereichs sind bei der Errichtung, Erweiterung, Anderung oder Nutzungs-
anderung von Gebauden fur die AuBenbauteile schutzbedurftiger RGume die in nachfolgender
Tabelle genannten SchallddmmmaBe gemaB DIN 4109 (Stand Januar 2018) einzuhalten.

Raumart Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernach- Blrordume und ahnli-
tungsrdume in Beherbergungsstatten, Unter- | che Rdume
richtsrdume und dhnliche Rdume

Gesamtes be- L. - 30 L. - 35
wertetes Bau-
SchallddammmanB

(R'w,ges) in dB;

Fensterunabhangige Beltiftung

Innerhalb des Geltungsbereichs, fiir den flachendeckend ein Beurteilungspegel > 45 dB(A) im
Nachtzeitraum (22:00 bis 06:00 Uhr) ermittelt wurde, ist in allen Fassaden fiir schutzbedirftige
Aufenthaltsrdume eine ausreichende Beltuftung durch schallgedammte Luftungseinrichtungen
oder gleichwertige MaBnahmen bei geschlossenen Fenstern und TUren sicher zu stellen.

Seite 4 /8



Bebauungsplan 305 - Hlchelner StraBe/StadionstraBe -

Textliche Festsetzungen

1.5.3

1.5.4

1.6
1.6.1

1.7
1.7

1.7.2

AuBenwohnbereiche in den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 bis WAS

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 bis WA 5, flr die ein Beurteilungspegel > 62 dB(A) im Ta-
geszeitraum (06:00 bis 22:00 Uhr) ermittelt wurde, sind flr Balkone, Freisitze und Loggien an den
Fassaden in erster Baureihe zur B 264 und der K 23 in den WA 2 bis WA 5, SchallschutzmaBnah-
men (z. Beispiel Einbau von Verglasungselementen) zu treffen. Durch diese muss sichergestellt
werden, dass der Beurteilungspegel von 62 dB (A) aus dem Verkehrslarm nicht Gberschritten
wird.

Hiervon ausgenommen sind Balkone, Freisitze und Loggien von Wohnungen, wenn zusatzlich auf
der larmabgewandten Seite ein Balkon oder eine Loggia errichtet wird.

Gutachterlicher Nachweis

Der Nachweis der Einhaltung der schalltechnischen Festsetzungen ist im Rahmen des Bauge-
nehmigungsverfahrens zu erbringen. In diesem Verfahren kénnen Ausnahmen getroffen werden,
sofern durch einen Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass ein geringerer maBgeblicher Au-
Benlarmpegel bzw. Beurteilungspegel vorliegt.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB wird festgesetzt, dass die nicht Uberbauten Flachen der Bau-
grundstucke als sickerfahige Grunflache zu bepflanzen oder einzusdhen und dauerhaft zu erhal-
ten sind.

Hiervon ausgenommen sind nicht Gberdachte Stellplatze und Zufahrten sowie Zuwegungen und
die ausnahmsweise zulassigen Terrassenflachen. Diese sind gemaB textlicher Festsetzung Nr.
1.3.3 mit wasserdurchlassigem sickerfahigem Material zu befestigen.

Die Anlage von Schotter-, Kies- oder Steingéarten ist nicht zul3ssig.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen
Anpflanzen von Einzelbdumen im Bereich der Flachen fir Stellplatze (Sammelstellplatzanlagen)

GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB ist im Bereich der Flachen fir Stellplatze im WA 2 bis WA 5 je 4
Stellplatze ein Baum der Artenliste 1anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Artenliste 1:

Bdume

Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Baumhasel Corylus colurna
Stadtbirne Pyrus calleryana

Pflanzqualitat: 3 x verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang 18 - 20 cm

Anpflanzen von Hecken in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 5

GemaB § 9 Abs. 1Nr. 25 a BauGB sind in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 5 entlang
der rickwartigen Grundsticksgrenze und in den zeichnerisch festgesetzten Flachen Schnitt-
hecken der Artenliste 2 mit einer Breite von mindestens 1 m anzupflanzen.

Artenliste 2

Hainbuche Carpinus betulus
Rotbuche Fagus sylvatica
WeiBdorn Crataegus monogyna
Liguster Ligustrum vulgare
Feldahorn Acer campestre

Eibe Taxus baccata
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1.7.3

1.7.5

1.1

1.2

1.3

1.4

Pflanzqualitat: Straucher 2 x verpflanzt, ohne Ballen, H6he 80-100 cm, funf Pflan-
zen/Ifdm

Die Hecken sind auf eine Mindesthéhe von 1,20 m zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten.
Dachbegrinung im WA 1 bis WA 5

GemaB § 9 Abs. 1Nr. 25 BauGB sind die Dacher der Hauptgebaude, Carports, Garagen und Tief-
garagen mindestens extensiv zu begrinen. Die Dachbegrinung ist dauerhaft zu erhalten. Zur
Dachbegrinung gehéren der Unterbau, das Substrat und die Pflanzen. Es ist eine mindestens
8 cm starke Magersubstratauflage vorzusehen, die den Abflussbeiwert C = 0,5 erzielt. Mit Aus-
nahme der Vorrichtungen fir die technische Gebaudeausstattung (z.B. Aufzugsschachte,
Lichtkuppeln, Klimaanlagen) sind die Dacher flachig zu mindestens 2/3 zu begriinen. Auf Griin-
dachern ist zusatzlich eine Solaranlage zuldssig. Die Dacher von untergeordneten Gebaude-
teilen wie Eingdngen, Vorbauten, Erkern, Wintergarten muissen nicht begrint werden.

Baumerhalt

Die im Geltungsbereich festgesetzten Einzelbdume sind dauerhaft zu erhalten und bei Abgan-
gigkeit in gleicher Art zu ersetzen.

Ortliche Bauvorschriften in WA 1 bis WA 5

Dachformim WA 1bis WA 5

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 5 sind ausschlieBlich Flachdacher bis zu einer
Dachneigung von maximal 10° zulassig. Dies gilt auch fur Garagen, Uberdachte Stellplatze, ein-
geschossigen Anbauten und Nebenanlagen.

Dachaufbauten sind mit Ausnahme von Schornsteinen, Photovoltaikanlagen und Antennen-
anlagen nicht zulassig.

Staffelgeschoss

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 3 bis WA 5 ist das oberste Geschoss als Staffelgeschoss
auszubilden. Dafir mussen die AuBenwande der zur Verkehrsflache und zur seitlichen Bau-
grenze orientierten Gebaudeteile jeweils mindestens 1,5 m hinter die AuBenwandflachen des
darunterliegenden Vollgeschosses zurucktreten.

Fassadengestaltung im WA 1bis WA 5

Die AuBenwandflachen der Hauptgebaude sind als Sicht-/ Verblend-/ Ziegelmauerwerk (un-
glasiert), Naturstein oder Putzbau in hellen Farben auszufiihren. Ein Gestaltungsspielraum
verbleibt flr untergeordnete Fassadenflache (maximal 30% der jeweiligen Fassadenseite).
Diese kénnen in anderen Materialien und Farben ausgefuhrt werden.

Einfriedungen im WA 1 bis WA 5

Abweichend von der stadtischen Einfriedungssatzung (Satzung Gber die Notwendigkeit, Art,
Gestaltung und Héhe von Einfriedungen in der Stadt Eschweiler) werden folgende Festsetzun-
gen getroffen:

Im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 5 sind seitliche und riickwartige Einfrie-
dungen bis zu einer maximalen Hohe von 2,00 m uber Geldnde nur zuldssig, wenn sie aus einer
heimischen Hecke bestehen, auch in Verbindung mit offenen Maschendraht-, Stabgitter- oder
Holzzaunen. Hierbei darf es sich nur um zu mindestens 80 % durchlassige Zaune handeln.

Sonstige Zaune wie Betonzdune und -wéande sind unzulassig.
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1.5

1.6

1.

.2

.3

Zwischen der Uberbaubaren Grundsticksflache und der 6ffentlichen Verkehrsflache -Er-
schlieBungsseite- (Vorgarten) sind Einfriedungen ausschlieBlich in Form von Hecken zulassig.
Die Abgrenzung zur 6ffentlichen Verkehrsflache ist in Form von Hecken aus bodenstandigen
Gehdlzen mit einer maximalen Hohe von 0,80 m zuldssig. Zdune sind nur zuldssig, wenn sie
innenliegend hinter der Heckenpflanzung aufgestellt werden und die H6he der Hecke nicht
Uberragen.

Mullbehalterstandorte im WA 1 bis WA 5

Die gemaB textlicher Festsetzung unter Pkt. 1.3.3 ausnahmsweise zuldssigen Mullbehalter-
standorte in WA 1bis WA 5 sind mit standortgerechten, min. 1,50 m hohen Hecken der Artenliste
2 (siehe textliche Festsetzung unter Pkt. 1.7.2) einzufrieden.

Sammelstellplatzanlagen

Zusammenhangende Stellplatzanlagen sind in einer gestalterischen Einheit herzustellen.

HINWEISE

Kampfmittel

Innerhalb des gesamten Plangebiets fanden vermehrte Bodenkampfhandlungen und Bom-
benabwurfe statt. Auf etwa 90 % der Flache erfolgte die RGumung und Bergung der Kampf-
mittel. Es ist nicht auszuschlieBen, dass noch Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Sofern
Kampfmittel gefunden werden, sind die Bauarbeiten sofort einzustellen und die zustandige
Ordnungsbehorde oder eine Polizeidienststelle unverziglich zu verstandigen. Erfolgen Erdar-
beiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgriindungen ist
das Merkblatt fur Baugrundeingriffe der Bezirksregierung Dusseldorf zu beachten.

Bodendenkmalpflege

Im Osten des Geltungsbereichs befindet sich das Vermutete Bodendenkmal 0006 - Rémische
StraBe. Fur zuklnftige Eingriffe in das Bodendenkmal ist eine denkmalrechtliche Erlaubnis
durch die Untere Denkmalbehdrde zu erteilen (§ 15 Il DSchG NRW). Sdmtliche Erdeingriffe sind
durch eine archaologische Fachfirma zu begleiten. Es wird darauf hingewiesen, dass fur die
Dokumentation der durch MaBnahmen in ihrem Bestand gefédhrdeten Bodendenkmalen ein
entsprechendes Zeitfenster einzuraumen ist. Gemas § 27 DSchG NRW sind die Kosten der ar-
chéaologischen Untersuchungen im Rahmen der beabsichtigten MaBnahmen durch den Verur-
sacher zu tragen. Einzelheiten hierzu sind mit der Unteren Denkmalbehérde der Stadt E-
schweiler und dem LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland abzustimmen.

Die Bestimmungen des § 16 DSchG NRW sind zu beachten. Demnach sind bei Bodenbewegun-
gen auftretende archéaologische Funde und Befunde der Gemeinde als Untere Denkmalbe-
horde oder dem LVR - Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland, AuBenstelle Nideggen un-
verzuglich zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind in unverdandertem Zustand zu belas-
sen. Die Weisungen des LVR - Amt fur Bodendenkmalpflege im Rheinland sind fur den Fort-
gang der Arbeiten abzuwarten.

Erdbebenzone

Das Plangebiet befindet sich in der Erdbebenzone 3 in der Untergrundklasse T gemaB der
.Karte der Erdbebenzone und geologischen Untergrundklasse des Bundeslandes NRW', Juni
2006.
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1.4 Artenschutz

Zur Einhaltung der artenschutzrechtlichen Vorgaben i.S. § 44 (1) BNatSchG gegenlber
Schwarzkehlchen und potenziell vorkommender Brutvogelarten ist ein Beginn von Bauarbei-
ten bzw. bauvorbereitender Arbeiten auBerhalb der Brutzeit der Art, d.h. nur zwischen Mitte
August und Mitte Marz zulassig.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestianden sind Gehdélzfallungen/ -rodungen sowie Abbruch-
arbeiten auBerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten, d.h. zwischen dem 01.10. und dem 28./
29.02. des Folgejahres durchzufthren.
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