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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Allgemeines Wohngebiet (WA)

GemaR § 1 Abs. 6 BauNVO sind innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets (WA) die nachfol-
genden gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen:

Nr. 1 Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

Nr. 2 Sonstige nicht stérende Gewerbegebiet

Nr. 3 Anlagen flir Verwaltungen

Nr. 4 Gartenbaubetriebe

Nr. 5 Tankstellen

nicht zulassig.

MaR der baulichen Nutzung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

1.2.1  Wasserdurchlassig befestigte Flachen und Anlagen zur Sammlung und Nutzung von
Regenwasser werden nicht auf die Grundflachenzahl angerechnet.

1.2.2  Der untere Bezugspunkt fir die jeweiligen maximal zulassigen Hohen der baulichen An-
lagen (Hauptbaukorper) (1.2.3 - 1.2.6) ist die Hohe der Gradiente der mittig vor dem
Grundstiick liegenden Verkehrsflache. Der Héhenwert ist durch lineare Interpolation
benachbarter Hohenpunkte zu ermitteln. In Fallen, in denen sich vor der Grundstucks-
mitte keine Verkehrsflache befindet, ist der nachstgelegene angegebene Hohenwert
zugrunde zu legen. Bei Eckgrundstiicken ist zur Hohenermittlung der Schnittpunkt der
Gradienten der angrenzenden StralRen heranzuziehen.

1.2.3 Die maximale Traufhdhe betragt 4,50 m gemessen (iber dem unteren Bezugspunkt (vgl.
1.2.2). Als Traufe gilt der Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dachhaut.

1.24 Die maximale Hohe der ll-geschossigen Flachdachgebaude betragt bis zur Oberkante
der Attika 7,0 m, gemessen Uber dem unteren Bezugspunkt (vgl. 1.2.2).

1.2.5 Die maximale Firsthohe eines Satteldaches betragt 10,50 m, gemessen Uber dem unte-
ren Bezugspunkt (vgl. 1.2.2). Als First gilt die Oberkante der obersten Dachbegrenzung.

1.2.6 Die maximale Firsthohe eines Pultdaches betragt 8,50 m, gemessen lber dem unteren
Bezugspunkt (vgl. 1.2.2).

Uberbaubare Flachen

Die hinteren Baugrenzen der Uberbaubaren Flachen kdnnen gema § 23 Abs. 3 BauNVO flr
ebenerdige und nicht Uberdachte Terrassen um bis zu maximal 2,00 m Uberschritten werden.
Wintergarten sind nicht zugelassen.

Stellplatze, Carports und Garagen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Gemal § 12 Abs. 6 BauNVO sind Stellplatze, Carports und Garagen nur innerhalb der (iber-
baubaren Flachen, in den zu diesem Zweck festgesetzten Flachen und in den seitlichen Ab-
standsflachen der Gebaude zulassig.

Zusétzlich ist bei der Errichtung von Gebauden mit zwei Wohneinheiten zwischen der vorderen
Baugrenze und der StralRenbegrenzungslinie eine Stellplatzflache in einer maximalen Breite
von 5,00 m und einer maximalen Tiefe von 3,00 m fir maximal zwei Senkrechtstellplatze zuge-
lassen. Die Stellplatzflachen sind versickerungsfahig herzustellen.

MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25a BauGB

5.1  GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB sind auf den mit A im Quadrat gekennzeichneten
Flachen entlang der sudlichen und Ostlichen Plangebietsgrenzen sowie entlang der
westlichen, nordlichen und &stlichen AulRengrenzen des Versickerungsbeckens frei-
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1.5.2

1.5.3

1.5.4

1.5.5

1.5.6

wachsende Hecken mit standorttypischen Gehdlzen der Artenliste 1 in einem Pflanzras-
ter von 1,50 x 1,50 m anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Geholze mit niedriger
Wuchshéhe werden auBen und héher werdende Gehdlze werden innen gepflanzt (stu-
figer Pflanzenaufbau). Mittig in die Geholzflachen sollen insgesamt 15 Einzelbdaume der
Artenliste 2 integriert werden.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB sind auf den mit B im Quadrat gekennzeichneten
Flachen Schnitthecken mit standorttypischen Geholzen der Artenliste 4 anzulegen. Es
ist eine Mindesthdhe der Schnitthecke von 1,50 m zu gewahrleisten und dauerhaft zu
erhalten. Die Umsetzung soll im Zuge des Endausbaus der ErschlieBungsstralie erfol-
gen.

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB sind auf den mit C im Quadrat gekennzeichneten
Flachen (Spielplatz) drei Einzelbaume der Artenliste 2 zu pflanzen und dauerhaft zu er-
halten. Die Umsetzung soll im Zuge des Endausbaus der Erschliefungsstralle er-
folgen.

Im Bereich der StraBenverkehrsflache sind an geeigneter Stelle sechs Einzelbaume der
Artenliste 3 zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Einzelbdume sind mit einem
Pfahldreibock und durch einen Anfahrschutz zu sichern. Die Pflanzbeete sind mit einer
Gebrauchsrasenmischung einzusahen oder mit Bodendecker zu bepflanzen. Die Um-
setzung erfolgt im Zuge des Endausbaus der Erschlieungsstralie.

Die Flache des Versickerungsbeckens ist mit einer Regiosaatgutmischung flr das
Westdeutsche Tiefland einzus@en. Die Umsetzung der Kompensationsmafinahme
muss unmittelbar nach Fertigstellung des Versickerungsbeckens erfolgen.

Die vollstandige Umsetzung der KompensationsmaBnahmen A und B im Quadrat er-
folgt, wenn bei 50% der Baugrundsticke der Rohbau fertiggestellt ist.

Artenliste 1:

Feldahorn Acer campestre
Kornelkirsche Cornus mas

Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Haselnuss Corylus avellana
Weilidorn Crataegus monogyna
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Liguster Ligustrum vulgare
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schlehe Prunus spinosa
Hunds-Rose Rosa canina
Korbweide Salix viminalis

Schwarzer Holunder ~ Sambucus nigra
Wolliger Schneeball ~ Viburnum lantana
Schneeball Viburnum opulus

Pflanzqualitét:
Strauch / Heister 2 x verpfl., ohne Ballen, Hohe: 100-150 cm

Artenliste 2:

Spitzahorn Acer platanoides
Hainbuche Carpinus betulus
Esskastanie  Castanea sativa
Vogelkirsche  Prunus avium
Traubenkirsche Prunus padus
Stieleiche Quercus robur
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Winterlinde Tilia cordata

Pflanzqualitat:
Hochstamm, 3 x verpfl., mit Drahtballen, Stammumfang 16-18 cm

Artenliste 3:

Feldahorn Acer campestre

Hainbuche Carpinus betulus

Baumhasel Corylus colurna

Traubenkirsche Prunus padus

Stadtbirne Pyrus calleryana

Pflanzqualitat:

Hochstamm, 4 x verpfl., mit Drahtballen, Stammumfang 20 -25 cm

Artenliste 4:

Hainbuche Carpinus betulus
Weilkdorn Crataegus monogyna
Rotbuche Fagus sylvatica
Liguster Ligustrum vulgare

Pflanzqualitat:
Heckenpflanze 2 x verpfl., ohne Ballen, Hohe: 100-150 cm

Ortliche Bauvorschriften gemaB § 89 BauO NRW

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind beidseitig gleich geneigte Satteldacher mit einer
Dachneigung von mindestens 35° bis 42°,

gegeneinander versetzte, beidseitig gleich geneigte Pultdacher mit einer Dachneigung von 20°
bis 30° oder

Flachdacher zulassig. Die Lage, Form und Neigung der zulassigen Dacher ist im Bebauungs-
plan naher bezeichnet. Der Versatz zwischen den Pultdachern darf eine Hohe von 2,0 m nicht
uberschreiten.

Die Firstrichtung der Hauptbaukérper bei geneigten Dachern verlauft parallel zur Erschlie-
Rungsstralie.

Die Farbe der Dacheindeckung wird mit grau bis schwarz festgelegt, glasierte Dachziegel sind
nicht zulassig.

Dacheinschnitte sind nicht zulassig, Dachgauben sind nur auf Satteldachern mit einer maxima-
len Gesamtbreite der Halfte der dazugehdrigen Traufe zulassig.

Bei Gebauden mit gemeinsamer Giebelwand sind die Trauf- und Firsthdhen, die Dachform,
Dachneigung und Dacheindeckung sowie die Farbe des Fassadenmaterials einheitlich zu ge-
stalten.

Vorgarten sind zu begriinen, Schotterflachen sind unzulassig.
Archaologische Konfliktfliche gemaR § 9 Absatz 2 BauGB

In der im Bebauungsplan dargestellten archaologischen Konfliktflache sind arch&ologische Be-
funde zu erwarten. Innerhalb der Konfliktflache sind die Erdeingriffe flir den Kanal, fiir das Ver-
sickerungsbecken und fir Keller durch eine archaologische Fachfirma zu begleiten. Erst danach
kann eine bauliche Nutzung, wie im Bebauungsplan festgesetzt, erfolgen.

Die nicht unterkellerten Gebaude sind auf einem Griindungspolster zu errichten. Hierzu ist es
erforderlich, das wieder aufgefiillte Erdreich bis auf den Grabungshorizont der bereits durchge-
fihrten archaologischen Untersuchung abzutragen, da eine Griindung auf dem nach der Gra-
bung wieder angefilllten Boden statisch nicht mdglich ist. Bei der durchgefiihrten Untersuchung

Seite 4 von 6



Stadt Eschweiler
Bebauungsplan 296 - Merzbriicker Strafle / Am Golfplatz - Textliche Festsetzungen und Hinweise

wurde der Grabungshorizont zur Absicherung vor dem Verflllen mit einem Geotextil abgedeck.
In der im Bebauungsplan dargestellten Konfliktflache darf das wieder angefiillte Erdreich nur bis
auf das Niveau des Geotextils (Grabungshorizont) abgetragen werden. Auf diesem Niveau ist
dann das Grundungspolster zu erstellen, ein Eingriff in den Grabungshorizont ist zu vermeiden.
Sollte ein Eingriff in den Grabungshorizont zwingend erforderlich werden, ist dieser Eingriff ar-
chaologisch zu begleiten.

Alle Bauantrage im Baugenehmigungs- / anzeigeverfahren innerhalb dieser Konfliktflache sind
zusétzlich mit dem LVR-Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland im Einzelfall abzustimmen.

Die Ausbauplanung fir die 6ffentlichen Verkehrsflachen sowie die Planung fiir die Anlage des
Versickerungsbeckens innerhalb der Konfliktflache sind mit dem LVR-Amt flr Bodendenkmal-
pflege im Rheinland abzustimmen.

ZUORDNUNG VON FLACHEN UND MASSNAHMEN ZUM AUSGLEICH VON EINGRIFFEN
AUSSERHALB DES GELTUNGSBEREICHES

Auf den stadtischen Grundstlicken Gemarkung Eschweiler, Flur 10, Flurstlicke 41, 42 und 45
werden Kompensationsmafinahmen zur Reaktivierung und Sicherung einer Streuobstwiese
durchgefiihrt. Diese MaRnahmen werden als Ausgleich in einer Hohe von 59.587 Okopunkten
gemal den Ausfiihrungen des landschaftspflegerischen Fachbeitrags dem ermittelten Defizit
des Bebauungsplanes 296 - Merzbriicker Strafe / Am Golfplatz - zugeordnet.

HINWEISE
Bodenkundliche Baubegleitung

Im Zuge der ErschlieBung ist eine bodenkundliche Baubegleitung (BBB) durchzufiihren. Der
Abschlussbericht ist der StadteRegion Aachen, Umweltamt vorzulegen.

Schutz des Mutterbodens

Gem. § 202 BauGB ist Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen
sowie bei wesentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, in nutzba-
rem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schutzen. Die Ausfiihrung
von Baumalnahmen muss mdglichst bodenschonend erfolgen. Werden Béden nur voriiberge-
hend in Anspruch genommen, z. B. im Zuge von Baumafnahmen, sind die Bodenfunktionen
wiederherzustellen.

Bodendenkmalschutz

Sollte bei Bodeneingriffen archaologische Substanz (Bodendenkmal) zu Tage kommen, werden
Eigentiimer / Bauherren / Leiter der Arbeiten ausdriicklich auf die Beachtung der §§ 15 (Aufde-
ckung von Bodendenkmalern) und 16 DSchG NW (Verhalten bei der Aufdeckung von Boden-
denkmalern) hingewiesen.

Wird bei Bodeneingriffen ein Bodendenkmal entdeckt, haben die zur Anzeige Verpflichteten das
entdeckte Bodendenkmal und die Entdeckungsstatte in unverandertem Zustand zu erhalten.
Fundmeldungen sind umgehend an die Untere Denkmalbehorde der Stadt Eschweiler oder das
LVR - Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland zu richten.

Kampfmittelbeseitigung

Eine Testsondierung ergab Hinweise auf die eventuelle Existenz von Bombenblindgangern
bzw. Kampfmitteln. Die Uberwiegende Flache des Geltungsbereiches wurde auf Grund von
Storfaktoren im Erdreich geraumt. Auf geringen Teilflachen war eine Detektion nicht méglich. Es
ist daher nicht auszuschlieBen, dass noch Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Insofern sind
Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht auszufiinren
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Sollten Kampfmittel gefunden werden, sind die Arbeiten sofort einzustellen und umgehend die
Ordnungsbehdrde, die nachstgelegene Polizeidienststelle oder der Kampfmittelbeseitigungs-
dienst zu benachrichtigten.

Erfolgen zukunftig Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten,
Pfahlgrindungen, Verbauarbeiten wird um Beachtung des Merkblatts fur die Baugrundeingriffe
auf der Internetseite des Kampfmittelbeseitigungsdienstes gebeten.

Beachtung der vorhandenen Wassertransportleitung

Im Plangebiet, Gemarkung Kinzweiler, Flur 32, Flurstlick 13 (stdlicher Wirtschaftsweg) liegt ei-
ne Wassertransportleitung DN 600. Die Leitung wird begleitet von einem Steuerkabel fiir eine
Korrosionsschutzanlage. Die Wasserleitung und das Steuerkabel sind wahrend der BaumaR-
nahme zusatzlich durch Auflegen von Stahlplatten zur Lastenverteilung des Schwerlastverkehrs
zu sichern.

Hohen im Bereich der Verkehrsflaichen

Die in der Planzeichnung dargestellten Hohen entlang der StraRengradiente sind lediglich als
Bezugshohen fir die Gebaude (siehe Festsetzung Nr. 1.2) heranzuziehen. Der Endausbau der
privaten Zufahrten etc. sollte erst nach Fertigstellung der ErschlieBungsflachen erfolgen. Die
Hohenplanung entspricht der Vorplanung. In der Entwurfs- und Ausflihrungsplanung kdénnen
sich ggf. Hohenveranderungen ergeben, die Detailanschliisse werden in den zuvor genannten
Leistungsphasen geplant.
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