Stadt Eschweiler Bebauungsplan 298 — Westlich Vckelsherg — Textliche Festsetzungen

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet (WA 1, WA 2 und WA 3)

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO sind innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete (WA 1, WA 2 und WA 3) die ge-
méaR § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht zuldssig.

Beschrankung der Zahl der Wohnungen

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 ist gemal} 8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB die hdchstzu-
lassige Zahl der Wohnungen in einem Wohngeb&ude auf maximal zwei je Baugrundstiick begrenzt.

MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl
In den Allgemeinen Wohngebieten darf die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,3 bis zu einem Wert von
maximal 0,4 Uberschritten werden durch:

Garagen, Uberdachte und nicht iiberdachte Stellplatze mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie

bauliche Anlagen unterhalb der Geléndeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut
wird.

Hohe baulicher Anlagen

Untere Bezugshohe

Die untere Bezugshohe fiir die nachfolgend definierten maximal zul&ssigen Hohen der baulichen Anlagen
sowie flir die mittlere Wandhéhe von Garagen und (iberdachten Stellplatzen ist die Hohe der Gradiente der
mittig vor dem Grundstiick liegenden Verkehrsflache. Der Hohenwert ist durch lineare Interpolation benach-
barter Hohenpunkte zu ermitteln. In Fallen, in denen sich vor der Grundstiicksmitte keine Verkehrsflache be-
findet, ist der nachstgelegene angegebene Hohenwert zugrunde zu legen. Bei Eckgrundstiicken ist zur Ho-
henermittlung der Schnittpunkt der Gradienten der angrenzenden Stral3en heranzuziehen.

Gebaudehdhen

Die Geb&udehthe (GH) wird gemessen zwischen der unteren Bezugshdhe und dem oberen Geb&udeab-
schluss (Dachhaut/Attika).

Gebaudehdhen im WA 1

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 1 darf die Gebaudehéhe (GH) maximal 7,00 m betragen. Die
Errichtung von Nicht-Vollgeschossen oberhalb der festgesetzten Gebaudehéhe (GH) von 7,00 m ist nicht zu-
l&ssig.

Gebaudehdhen im WA 2

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 2 darf die Gebaudehéhe (GH) maximal 8,00 m betragen. Die
Errichtung von Nicht-Vollgeschossen oberhalb der festgesetzten Gebdudehthe (GH) von 8,00 m ist nicht zu-
lassig.
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1.3
3.1

1.3.2

1.3.3

1.5
5.1

Gebaudehdhen im WA 3

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 3 darf die Hohe des Gebdudes maximal 10,0 m betragen. Die
Errichtung eines Nicht-Vollgeschosses oberhalb des 2. Vollgeschosses ist zuldssig, wenn seine AulRenwén-
de gegeniber den AulRenwanden des darunter liegenden Vollgeschosses allseitig mindestens um 1,00 m zu-
riickgesetzt sind. Seine Flache darf maximal zwei Drittel der Grundflache des darunter liegenden Vollge-
schosses einnehmen.

Wandhohe von Garagen und tiberdachten Stellplatzen

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA 1, WA 2 und WA 3 ist die mittlere Wandhohe fiir Garagen und
Uberdachte Stellplatze auf maximal 3,0 m (iber der Bezugshdéhe begrenzt.

Uberschreitung der zulissigen Gebaudehchen (GH)

Eine Uberschreitung der zulassigen Gebaudehthe (GH) durch untergeordnete Bauteile und sonstige nut-
zungs- und technikbedingte Anlagen (z.B. durch Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie) kann im Einzel-
fall bis zu einer Hohe von maximal 2,0 m zugelassen werden. Die Aufbauten miissen mindestens um das
MaR der Hohe ihrer Uberschreitung von der AuRenkante des darunter liegenden Geschosses abriicken.

Uberbaubare Flachen, nicht iiberbaubare Flachen

Ein Uberschreiten der riickwartigen Baugrenzen gemaR § 23 Abs. 3 BauNVO durch nicht lberdachte Terrassen
ist zuldssig, wenn nachgewiesen wird, dass die GRZ eingehalten wird.

Nicht Uberdachte Stellplatze und Zufahrten sowie Zuwegungen und die ausnahmsweise zuldssigen Terrassen
sind mit wasserdurchldssigem sickerfahigem Material zu befestigen.

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

Im WA 3 kdnnen ausnahmsweise Einhausungen fiir Miillbehalter zugelassen werden, wenn sie eine Hohe von
2,2 m nicht Gberschreiten. Die Einhausungen sind entsprechend der ortlichen Bauvorschrift unter Pkt. 1.3 ein-
zugriinen.

Als Vorgartenflache ist die Flache zwischen der angrenzenden StraRenverkehrsflache und der zur Stralenver-
kehrsflache gelegenen Baugrenze definiert. Bei Eckgrundstiicken ist die StraBenverkehrsflache mal3gebend,
entlang der die Baufenster ausgerichtet sind.

Uberdachte und nicht tiberdachte Stellplatze und Garagen

GemaR § 12 Abs. 6 BauNVO sind uberdachte und nicht tberdachte Stellplatze und Garagen nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstticksflachen, im seitlichen Grenzabstand der Geb&ude sowie in den dafiir festgesetzten
Flachen zulassig. Ausnahmsweise kénnen notwendige Stellplatze auch in der Garagenzufahrt zugelassen wer-
den.

Der seitliche Grenzabstand ist der von der ErschlieBungsstralRe aus gesehene links- und rechtsseitige Abstand
des Hauptgebaudes zur benachbarten Grundstlicksgrenze. Bei Eckgrundstiicken gilt die Strale als Erschlie-
Rungsstralie, entlang der die Baufenster ausgerichtet sind.

Larmschutz

In den in der Planurkunde festgesetzten Bereichen, die in der nachfolgenden Abbildung (Beiplan 1: Abb. 4 der
~Schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan 298 — Westlich Vockelsberg -" der ACCON Kéln GmbH
(17.07.2017)) farbig mit den Larmpegelbereichen Ill bis IV gekennzeichnet sind, ist passiver Schallschutz erfor-
derlich. Der passive Schallschutz muss von der gesamten AulRenwand einschlieRlich Fenster, Tiiren, Rolladen-
késten, Heizungsnischen und Liftungséffnungen eingehalten werden.
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1.5.2  Anden zum dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmten Raumen muss die gesamte AuRenwand das sich
aus den Larmpegelbereichen ergebende bewertete Bauschallddmmmalf einhalten. Es betrégt:

= im L&rmpegelbereich Ill: mindestens R'w,erf= 35 dB
= im Larmpegelbereich IV: mindestens R'w,erf= 40 dB
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Quelle: _Schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan 298 (...) der ACCON Kéln GmbH (17.07.2017)
Beiplan 1 (Abb. 4) Verkehrslarmsituation, Larmpegelbereiche gem. DIN 4109 zum Schutz des Nachtschlafs

1.5.3 Anallen GebdudeauRenwénden sind an zum Schlafen bestimmten Raumen (Schlaf- und Kinderzimmer) schall-
gedampfte Zwangsbeltftungseinrichtungen vorzusehen, die den hygienisch notwendigen Luftwechsel sicherstel-
len, das geforderte Bauschallddmmmal? der AuBenwand nicht unter den geforderten Wert sinken lassen und
kein Eigengerdusch im Raum hervorrufen, das tber 30 dB (A) liegt.

1.5.4  Ausnahmen von diesen Festsetzungen kénnen zugelassen werden, wenn im Rahmen von Baugenehmigungs-
verfahren durch einen Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass aufgrund der konkreten Ausbildung des Bau-
kérpers auch durch weniger strenge Anforderungen ausreichender Schallschutz gewéhrleistet ist.

1.6 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

1.6.1 Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB wird festgesetzt, dass die nicht tiberbauten Flachen der Baugrundstiicke als
sickerfahige Griinflache zu bepflanzen oder einzuséhen und dauerhaft zu erhalten sind.

Hiervon ausgenommen sind nicht iberdachte Stellplatze und Zufahrten sowie Zuwegungen und die ausnahms-
weise zuldssigen Terrassenfldchen. Diese sind gemaR textlicher Festsetzung Nr. 1.3.2 mit wasserdurchléssigem
sickerfahigem Material zu befestigen.

Die Anlage von Schotter-, Kies- oder Steingarten ist nicht zulassig.
1.6.2  Zur Anbindung der Baukorper an die StralRe sind geméafR § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB in den Allgemeinen Wohnge-
bieten Flachen flir Aufschittungen oder Abgrabungen festgesetzt.

In den nicht gekennzeichneten Flachen der Allgemeinen Wohngebiete sind Aufschiittungen oder Abgrabungen
des Ursprungsgelandes nur ausnahmsweise und bis zu einer Hohe von maximal 0,5 m zuléssig.
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1.7
1.7.1

1.7.2

1.7.3

1.7.4

1.7.5

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Anpflanzen von Einzelbdaumen im Bereich der Verkehrsflachen mit Zweckbestimmung Baumanpflanzung

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB ist im Bereich der Verkehrsflachen mit Zweckbestimmung Baumanpflanzung
je Flache ein Baum der Artenliste 1 anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Artenliste 1:

Baume

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

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

Anpflanzen von Einzelbdumen im Bereich der Verkehrsflachen mit Zweckbestimmung Verkehrsgriin

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB sind im Bereich der Verkehrsflachen mit Zweckbestimmung Verkehrsgriin
insgesamt 4 Bdume der Artenliste 1 anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Anpflanzen von Einzelbdaumen im Allgemeinen Wohngebiet

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB sind an den innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes zeichnerisch festge-
setzten Standorten Baume der Artenliste 1 anzupflanzen und dauerhatft zu erhalten.

Die Baume sind spétestens in der Pflanzperiode nach Fertigstellung der Stellplatzanlagen anzupflanzen.
Bei Abgang ist in der nachsten Pflanzperiode eine addquate Ersatzpflanzung vorzunehmen.

Die Lage des Einzelbaumes darf um bis zu 2,0 m von dem zeichnerisch festgesetzten Standort abweichen.

Anpflanzen von Hecken in den Allgemeinen Wohngebieten WAL und WA 2

Gemal? 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB sind in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 entlang der
rickwartigen Grundstiicksgrenze Schnitthecken der Artenliste 2 mit einer Breite von mindestens 1 m anzu-
pflanzen.

Artenliste 2

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

Eibe Taxus baccata

Pflanzqualitat: Straucher 2 x verpflanzt, ohne Ballen, Hohe 80-100 cm, funf Pflanzen/lfdm

Die Hecken sind auf eine Mindesthdhe von 1,20 m zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten.

Anpflanzen von Hecken im Allgemeinen Wohngebiet WA 3

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB sind im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 in den zeichnerisch festgesetzten
Flachen Schnitthecken der Artenliste 2 mit einer Breite von mindestens 1 m anzupflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Abweichend von der stadtischen Stellplatzsatzung (Satzung Uber die notwendigen Stellplatze fiir
Kraftfahrzeugstellplatze und Fahrradabstellplatze) sind die Hecken auf eine Mindesthohe von 1,20 m zu entwi-
ckeln.
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1.7.6  Dachbegriinung

1.1

1.2

1.3

1.4

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB sind die Dacher der Hauptgebdude und der Garagen extensiv zu begri-
nen. Die Dachbegrlinung ist dauerhaft zu erhalten. Zur Dachbegrinung gehdren der Unterbau, das Substrat
mit einer Mindeststarke von 8-15 cm und die Pflanzen.

Ausnahmsweise konnen zugelassen werden:
Lichtkuppeln oder Glasdécher, wenn sie maximal 20 % der gesamten Dachflache einnehmen,

Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie (nur Strom), wenn bei der Ausfiihrung beachtet wird, dass die
darunterliegende Dachbegriinung ausreichend belichtet und bellftet ist.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Dachform und Dachneigung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind ausschlielich Flachdéacher bis zu einer Dachneigung von
maximal 10° zuldssig. Dies gilt auch fir Garagen, tiberdachten Stellplatzen, eingeschossigen Anbauten und
Nebenanlagen.

Dachaufbauten sind mit Ausnahme von Schornsteinen, Photovoltaikanlagen und Antennenanlagen nicht zu-
l&ssig.

Einfriedungen

Abweichend von der stadtischen Einfriedungssatzung (Satzung tiber die Notwendigkeit, Art, Gestaltung und
Hohe von Einfriedungen in der Stadt Eschweiler) werden folgende Festsetzungen getroffen:

Im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete WA 1, WA 2 und WA 3 sind seitliche und riickwartige Einfriedun-
gen bis zu einer maximalen Hohe von 2,00 m (ber Gelénde nur zuldssig, wenn sie aus einer heimischen
Hecke bestehen, auch in Verbindung mit offenen Maschendraht-, Stabgitter- oder Holzz&unen. Hierbei darf
es sich nur um zu mindestens 80 % durchlassige Zaune handeln.

Sonstige Zaune wie Betonzaune und —wénde sind unzulassig.

Mullbehalterstandorte

Die geméR textlicher Festsetzung unter Pkt. 1.3.3 ausnahmsweise zuldssigen Miillbehalterstandorte im WA 3
sind mit standortgerechten, min. 1,50 m hohen Hecken der Artenliste 2 (siehe textliche Festsetzung unter
Pkt. 1.6.5) einzufrieden.

Sammelstellplatzanlagen

Zusammenhéngende Stellplatzanlagen sind in einer gestalterischen Einheit herzustellen.
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KENNZEICHNUNGEN

Humose Bdden, Baugrundverhaltnisse

Ein Teil des Plangebietes ist gemal § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB aufgrund des humosen Bodenmaterials als Fl&-
che gekennzeichnet, bei deren Bebauung besondere bauliche MalRnahmen insbesondere im Griindungsbe-
reich erforderlich sind.

Aufgrund der Baugrundverhdltnisse sind die Bauvorschriften des Eurocode 7 ,Geotechnik® DIN EN 1997-1 mit
nationalem Anhang, die Normblatter der DIN 1054 ,Baugrund- Sicherheitsnachweise im Erd- und Grundbau®
und die DIN 18196 ,Erd- und Grundbau; Bodenklassifikation fir bautechnische Zwecke" sowie die Bestim-
mungen der Bauordnung des Landes Nordrhein-Westfalen zu beachten.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Anbauverbots-, Anbaubeschréankungszone

Bundesautobahn A 4

GemaR § 9 Abs. 6 BauGB wurden die Anbauverbots- und die Anbaubeschrankungszonen entlang von Bun-
desfernstralen nach § 9 Abs. 1 Bundesfernstraengesetz (FStrG) nachrichtlich in den Bebauungsplan tber-
nommen.

In einer Entfernung bis zu 40 m bis zum &ulReren Rand der befestigten Fahrbahn der Bundesautobahn A 4 gilt
das Anbauverbot. Neben Hochbauten durfen in dieser Zone keine Aufschittungen und Abgrabungen grolie-
ren Umfangs durchgefiinrt werden. Unzuldssig sind Anlagen der AuRenwerbung sowie Einrichtungen, die fiir
die rechtliche oder gewerbliche Nutzung der Hochbauten erforderlich sind wie z.B. Pflichtstellplatze, Feuer-
wehrzufahrten oder Lagerflachen. Sicht- und Larmschutzwalle bediirfen der Genehmigung der StraRenbau-
verwaltung.

Das Plangebiet befindet sich in der 100 m Anbaubeschrankungszone der Bundesautobahn. Es diirfen nur
solche Bauanlagen errichtet, erheblich ge&ndert oder anders genutzt werden, die die Sicherheit oder Leichtig-
keit des Verkehrs nicht gefdhrden oder beeintrachtigen. Anlagen der AuBenwerbung stehen Bauanlagen
gleich. Die sich aus § 9 FStrG ergebenden Bauverbote und Genehmigungserfordernisse sind zu beachten.

Beleuchtungsanlagen sind so zu gestalten und abzuschirmen, dass die Sicherheit und Leichtigkeit des Ver-
kehrs auf der Bundesautobahn nicht durch Blendung oder in sonstiger Weise beeintrachtigt wird.

Werbeanlagen oder sonstige Hinweise mit Wirkung zur Bundesautobahn bedirfen einer stralRenrechtlichen
Prifung.

HINWEISE

Kampfmittel

Innerhalb des gesamten Plangebiets fanden vermehrte Bodenkampfhandlungen und Bombenabwiirfe statt.
Eine Testsondierung ergab Hinweise auf die eventuelle Existenz von Bombenblindgéngern bzw. Kampfmit-
teln. Auf etwa 30 % der Flache erfolgte die Raumung. Kampfmittel wurden nicht geborgen.

Es ist nicht auszuschlieBen, dass noch Kampfmittel im Boden vorhanden sind.
Sofern Kampfmittel gefunden werden, sind die Bauarbeiten sofort einzustellen und die zusténdige Ordnungs-
behdrde oder eine Polizeidienststelle unverziglich zu verstandigen.
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Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgriindungen ist
das Merkblatt fir Baugrundeingriffe der Bezirksregierung Diisseldorf zu beachten.

Bodendenkmalpflege

Die Bestimmungen der 88 15 und 16 DSchG NW sind zu beachten. Demnach sind bei Bodenbewegungen
auftretende archdologische Funde und Befunde der Gemeinde als Untere Denkmalbehdrde oder dem LVR -
Amt fur Bodendenkmalpflege im Rheinland, Aulenstelle Nideggen unverziiglich zu melden. Bodendenkmal
und Fundstelle sind in unverdndertem Zustand zu belassen. Die Weisungen des LVR - Amt fir Bodendenk-
malpflege im Rheinland sind fiir den Fortgang der Arbeiten abzuwarten.

Bodenschutz

Fur die ErschlieBungsmafnahmen ist eine bodenkundliche Baubegleitung (BBB) erforderlich. Vor Beginn der
Erdarbeiten ist der Sachverstandige fiir die bodenkundliche Baubegleitung dem Umweltamt der StadteRegion
Aachen, Fachbereich 70.4 Altlasten-Bodenschutz schriftlich zu benennen. AuRerdem sind die grundlegenden
Vorgehensweise sowie relevante Mafnahmen und deren Umsetzung in einem BBB-Konzept darzulegen. Die
vom Sachverstandigen vorgesehenen MalRnahmen sind zudem friihzeitig vor Beginn der ErschlieBungs- und
BaumafRnahmen mit dem Umweltamt der StadteRegion (Fachbereich Bodenschutz und Altlasten) abzustim-
men. Es ist ein Abschlussbericht des Sachversténdigen vorzulegen. Die sachgerechte Zwischenlagerung des
Mutterbodens und der sachgerechte Wiedereinbau des Oberbodens ist zu gewahrleisten.

Erdbebenzone

Das Plangebiet befindet sich in der Erdbebenzone 3 in der Untergrundklasse T geméald der Karte der Erdbe-
benzone und geologischen Untergrundklasse des Bundeslandes NRW’, Juni 2006.

Hoéhen im Bereich der Verkehrsflachen

Die in der Planzeichnung dargestellten Héhen entlang der StraBengradiente sind lediglich als Bezugshéhen
fur die Gebaude (siehe Festsetzung Nr. I.2) heranzuziehen. Der Endausbau der privaten Zufahrten etc. sollte
erst nach Fertigstellung der ErschlieBungsflachen erfolgen. Die Hohenplanung entspricht der Vorplanung. In
der Entwurfs- und Ausflinrungsplanung kénnen sich ggf. Hohenveranderungen ergeben und Detailanschlisse
werden in den zuvor genannten Leistungsphasen geplant.

Abfallentsorgung

Die Stichwege ohne Wendemdglichkeiten kénnen mit Mallfahrzeugen nicht befahren werden. Dies bedeutet,
dass die Anlieger der Stichstralen die Abfallbehélter am Tag der Leerung in den Einmiindungsbereich der
HaupterschlieBungsstralRe bringen missen.

Energieversorgung
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird ein Nahwérmenetz vorgesehen. Durch eine Satzung zum An-

schluss- und Benutzungszwang an die zentrale Nahwarmeversorgung ergibt sich fir alle Geb&ude und Bau-
grundstiicke im Geltungsbereich die Verpflichtung zur Nutzung des Nahwérmenetzes.
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