STADT ESCHWEILER BEBAUUNGSPLAN 252 - NEUE HOFE DURWISS/SEBASTIANUSSTRASSE -
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Der Planungs-, Umwelt-und Bauausschuss der Stadt . . " . . .
Die Richtigkeit des stédtebaulichen Entwurfs bescheinigt: Eschweiler hat in der Sitzung vom g'g (Eijtjgf‘é’;%;jsre?fbeu”;'r:‘;';ke” an der Bauleitplanung gem. RECHTSGRUNDLAGEN KENNZEICHNUNG HINWEISE

Eschweiler, den 09.06.2015

............ gez. Dr. Hartlich ........... L.S.

Amtsleiter Planungs- u. Vermessungsamt

Die Darstellung der Grundstiicksgrenzen stimmt mit dem
Katasternachweis Uberein und entspricht den Anforderungen
des § 1 der Planzeichenverordnung (PlanZV)

vom 18. Dez.1990.

Stand der Planunterlagen: Mai 2014

Aachen, den 12.06.2015

........ gez. Preuth.......

Stadt. Vermessungsdirektor

04.07.2013 gemal § 2 (1) des Baugesetzbuches
beschlossen, den Bebauungsplan 252 - Neue Hofe
Durwi3/Sebastianusstralie - aufzustellen.

Der Beschluss wurde ortstiblich am 11.07.2013
bekanntgemacht.

Eschweiler, den 16.06.2015

......... gez. H. Gédde........... L.S.

Erster u. Technischer Beigeordneter

erfolgte in der Zeit vom 22.07.2013 bis 16.08.2013 .

Eschweiler, den 16.06.2015

......... gez. H. Godde........... L.S.

Erster u. Technischer Beigeordneter

Der Entwurf dieses Planes hat gemal § 3 (2) des
Baugesetzbuches, entsprechend dem Beschluss
vom 05.02.2015, in der Zeit vom 23.02.2015

bis 24.03.2015 offengelegen.

Eschweiler, den 16.06.2015

........... gez. H.Gddde.......... L.S.

Erster u. Technischer Beigeordneter

Dieser Plan ist gemaf § 10 (1) des Baugesetzbuches durch
Beschluss des Rates der Stadt Eschweiler vom
17.06.2015 als Satzung beschlossen worden.

Eschweiler, den 14.07.2015

...gez. Bertram... L.S.

Blirgermeister

...gez. Kendziora...
Ratsmitglied

Dieser Plan ist gemaR § 10 (3) des Baugesetzbuches durch
Bekanntmachung vom 24.07.2015
am 25.07.2015 als Satzung in Kraft getreten.

Eschweiler, den 29.07.2015

.......... gez. H.Gddde...........

Erster u. Technischer Beigeordneter

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), in der bei Satzungsbeschluss
gultigen Fassung

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstulicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO), in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.132), in der bei
Satzungsbeschluss gliltigen Fassung

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom
18. Dezember 1990 (BGBI.1991 | S. 58), in der bei Satzungsbeschluss
gultigen Fassung

- Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen - Landesbauordnung -
(BauO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 01. Marz 2000
(GV. NRW. S. 256/SGV. NRW. 232), in der bei Satzungsbeschluss
glltigen Fassung

TECHNISCHE REGELWERKE UND SONSTIGE NORMEN

- Die in dieser Satzung in Bezug genommenen DIN-Normen und VDI -
Richtlinien kénnen bei der Stadt Eschweiler, 610 Abteilung fir Planung
und Entwicklung, Johannes - Rau - Platz 1 eingesehen werden.

e Hier sind die Bauvorschriften der DIN 1054 ,Baugrund - Sicherheitsnachweise im Erd- und

Baugrundverhiéltnisse/ Abbaukante

In dem gem. § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB gekennzeichneten Bereich steht als Baugrund
aufgeschitteter Boden an, bei dessen Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen
aulere Einwirkungen erforderlich sind. Bei einer Grindung im aufgeschiitteten Boden sind
wegen seiner stark wechselnden Zusammensetzung besondere Uberlegungen und ggf.

Untersuchungen bei der Wahl der Griindung erforderlich, die der festgestellten Tragfahigkeit
des Bodens angepasst werden muss.

e Die im Bebauungsplan naherungsweise eingetragene ehemalige Abbaukante des
Tagebaues darf in der Griindungsebene nicht tiberbaut werden. Die baulichen Anlagen sind
hier so zu errichten, dass sie entweder vollstandig im gewachsenen oder vollstandig im
aufgeschitteten Boden gegriindet sind. Bauliche Anlagen auf aufgeschitteten Bdden
mussen auch im Nahbereich der ehemaligen, Uberkippten Tagebaubdschungen unter den
Fundamenten der Geb&aude (ausgenommen Nebengeb&dude) mindestens 5 m Kippboden
ausweisen.

e In einem Streifen von mindestens 10 m beidseitig der im Bebauungsplan naherungsweise
eingetragenen Abbaukante ist vor Baubeginn nachzuweisen, dass die vorgenannten
Griundungsauflagen eingehalten werden.

e Bei einer Grindung im aufgeschitteten Boden liegt wegen der stark wechselnden
Zusammensetzung des Bodenmaterials die geotechnische Kategorie 3 fir schwierige
Baugrundverhéltnisse nach DIN 4020 vor. Darum ist durch gezielte Untersuchung eines
Sachverstandigen fur Geotechnik die ausreichende Tragfahigkeit des Bodens
nachzuweisen. Gebaude oder Gebaudeteile mit unterschiedlicher Griindungstiefe oder
erheblich unterschiedlicher Auflast sind durch ausreichend breite, vom Fundamentbereich
bis zur Dachhaut durchgehende Bewegungsfugen zu trennen.

Grundbau®, der DIN 18195 ,Bauwerksabdichtungen®
Bauordnung des Landes Nordrhein-Westfalen zu beachten.

und die Bestimmungen der

Denkmalschutz

Bei Bodeneingriffen ist mit der Aufdeckung archdologischer Substanz (Bodendenkmal) zu
rechnen. Eigentiimer / Bauherren / Leiter der Arbeiten werden ausdriicklich auf die Beachtung
der §§ 15 (Entdeckung von Bodendenkmalern) und 16 DSchG NW (Verhalten bei der
Entdeckung von Bodendenkmalern) 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 Denkmalbehérde der Stadt Eschweiler oder das
LVR - Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland zu richten.

Kampfmittel

Innerhalb des Plangebietes fanden vermehrte Kampfhandlungen statt. Die Testsondierung
ergab keine konkreten Hinweise auf die Existenz von Kampfmitteln. Da dies nicht als Garantie
gewertet werden kann, dass keine Kampfmittel vorhanden sind, sind Erdarbeiten mit
entsprechender Vorsicht auszufiihren. Sollten Kampfmittel gefunden werden, sind die Arbeiten
sofort  einzustellen und umgehend die  zustdndige  Ordnungsbehérde,  der
Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) oder die nachste Polizeidienststelle zu verstandigen.

ERLAUTERUNG DER VERWENDETEN PLANZEICHEN

1. Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeine Wohngebiete

2 Wo Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten: max. 2 Wohnungen/Gebaude
2. Mal der baulichen Nutzung
0,4 Grundflachenzahl (GRZ)

Il Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal

Geschossflachenzahl (GFZ)

1/ Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und Hochstmal
a Zahl der Vollgeschosse, zwingend

TH Traufhdhe als Mindest- und Hochstmal}
|TH 1: min. 5,00m und max. 7,00m | TH 2: min. 7,50m und max. 9,50m

FH Firsthohe als Hochstmaf}
|FH 1: max. 11,50m

| FH 2: max. 14,00m|

GH Gebaudehohe
|GH 1: min. 5,50m und max. 6,50m | GH 2: max. 3,50m |

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

o Offene Bauweise
g Geschlossene Bauweise
a Abweichende Bauweise
=—mrmm  Baulinie
== Baugrenze

4. Verkehrsflachen

StraRenverkehrsflachen

StraRenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung: Verkehrsberuhigter Bereich
F/R Zweckbestimmung: FuR- und Radweg

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

5. Grinflachen

Offentliche Griinflichen

Zweckbestimmung: Parkanlage

6. Flachen fir die Landwirtschaft

Smece: Flachen fiir die Landwirtschaft

7. Flachen fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

[A]+[BI

siehe textliche Festsetzung Nr. 1.6

8. Sonstige Planzeichen

1 Umgrenzung von Flachen flr Stellplatze

b oos om oo oo ol
St Zweckbestimmung: Stellplatze
o) Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache zugunsten der Leitungstréager sowie mit
% GFL 1 E Geh- und Fahrrecht zu belastende Flache zugunsten der Anlieger
GFL 2

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache zugunsten der Leitungstrager

K
K

&XXXXXX

XXX XXX K]
b

Umgrenzung der Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen erforderlich
sind

I
| -= Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

L———ﬂ

e—e—o—e— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung oder Abgrenzung des Males der Nutzung innerhalb

eines Baugebietes

9. Ortliche Bauvorschriften gemaR § 86 BauO NRW

FD Flachdach

SD Satteldach

S

Firstrichtung

9. Sonstige Darstellungen

. Vorhandene Gebaude

21

Flursticksgrenzen und Flurstiicksnummern

.| VermalRung

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO sind innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete (WA) die nachfolgenden, gemaR § 4

Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht zuldssig: Nr. 4 Gartenbaubetriebe und Nr. 5
Tankstellen.

Beschrankung der Zahl der Wohnungen

Innerhalb der Bereiche des Plangebietes, in denen die Festsetzung ,2 Wo* getroffen wird, ist gem. § 9 Abs. 1 Nr.
6 BauGB die hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Gebauden auf maximal zwei je Einzelhaus bzw. je Doppel-
oder Reihenhaushélfte begrenzt.

MaR der baulichen Nutzung
Hohe baulicher Anlagen

Bezugshohe fir die festgesetzten Trauf-, First- und Gebaudehdhen ist die Hohe der Oberkante der
angrenzenden endausgebauten Verkehrsflache, gemessen mittig an der straRenseitigen Grundstlicksgrenze. Bei
Eckgrundstiicken ist die hoher gelegene Verkehrsflache ausschlaggebend.

Die Oberkante des fertigen Erdgeschossfulibodens der Gebaude und die Oberkante des fertigen FulRbodens von
Garagen, Carports und Nebenanlagen diirfen nicht mehr als 0,5 m Uber der Bezugshéhe liegen.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird in Abh&ngigkeit von der vorgeschriebenen Dachform und der festgesetzten
Geschosszahl wie folgt festgesetzt:

Satteldachbebauung (SD) Traufhdhe (TH) Firsthdhe (FH)
zwingend II- geschossige TH 1 min. 5,00 m FH 1 max. 11,50 m
Satteldachbebauung max. 7,00m
(in den Bereichen WA2/WA3)
zwingend lll- geschossige TH 2 min. 7,50 m FH 2 max. 14,00 m
Satteldachbebauung (im Bereich WA2) max. 9,50 m

Flachdachbebauung (FD) Gebaudehohe (GH)
max. Il geschossige Flachdach- GH 1 min. 5,50 m
bebauung (im Bereich WA2) max. 6,50 m
max. | geschossige Flachdach- GH 2 max. 3,50 m
bebauung (im Bereich WA?2)

Die Traufhohe wird gemessen zwischen der Bezugshohe und der Trauflinie. Die Trauflinie wird ermittelt aus der
Schnittlinie der AuBenwandflache der Wand mit der Dachhaut.

Die Firsthohe wird gemessen zwischen der Bezugshohe und der Oberkante First. Oberkante First ist die
Schnittlinie der AuRenkanten der Dachhaut der Dachflachen.

Bei Flachdachern wird die Gebaudehdhe gemessen zwischen der Bezugshdhe und dem oberen Abschluss der
AuRenwand (Attika).

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstig. Bepflanzungen

1.1

1.2

1.3

.4

1.5

1.6

Bauweise
Abweichende Bauweise

Fir die mit a gekennzeichneten Bauflachen ist gem. § 22 Abs. 4 BauNVO die nachfolgend erlauterte
abweichende Bauweise festgesetzt:

Bauliche Anlagen missen an mindestens eine seitliche Grundstlicksgrenze oder Baugrenze angebaut werden.
Der offentlichen ErschlieBungsflache ist ein Innenhof bzw. eine Freiflache zuzuordnen. Maximal 50 % der zur
offentlichen Erschlieungsflache ausgerichteten Grundstlicksbreite darf bebaut werden.

Der Innenhof bzw. die Freifliche miissen eine Tiefe von mindestens 6,00 m, gemessen von der vorderen
Baulinie, haben. Sie sind von einer Bebauung und von Stellplatzen freizuhalten und stralRenseitig einzufrieden.

Uberbaubare Grundstiicksfliche
Garagen, Carports und Stellplatze

Gem. § 12 Abs. 6 BauNVO sind Garagen, Carports und Stellplatze nur innerhalb der (berbaubaren
Grundstucksflachen, in den seitlichen Abstandsflachen der Gebaude sowie in den daflir ausgewiesenen Flachen
zulassig.

Nebenanlagen

Die Abgrenzung der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastenden Flachen zugunsten der Leitungstrager
entlang der Kanaltrassen entspricht dem Schutzstreifen der jeweiligen Trasse. Innerhalb dieser Abgrenzung sind
Garagen und Nebenanlagen nicht zulassig.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Innerhalb der Flachen fir Malnahmen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sind folgende Mafinahmen zum Zweck der Ortsrandeingrinung (Bereich A) bzw. der Stellplatzeingriinung
(Bereich B) durchzufiihren:

Auf den mit A und B gekennzeichneten Flachen sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB folgende Schnitthecken
anzupflanzen: Hainbuche, Rotbuche, WeilRdorn, Liguster, Feldahorn oder Eibe; Straucher 2 x verpflanzt, ohne
Ballen, 80-100 cm hoch,

e im Bereich A: finf Pflanzen/Ifdm., die Hecken sind auf eine Mindesthéhe von 1,20 m zu entwickeln und zu
erhalten;

e im Bereich B: zehn Pflanzen/Ifdm, die Hecken sind auf eine Mindesthohe von 1,20 m und eine Mindestbreite
von 1,50 m zu entwickeln und zu erhalten.

Ortliche Bauvorschriften
(gemafR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauNVO)

Dachform und Dacheindeckung in den Bereichen WA2 und WA3

Satteldacher (SD)

Es sind nur Satteldacher mit einer Dachneigung von mindestens 30° bis maximal 40° zulassig.
Dachgauben, Zwerchgiebel und Dacheinschnitte sind unzulassig.

In dem Bereich des WA2, in dem zwingende llI-Geschossigkeit festgesetzt ist (Quartiersplatz), sind
Dacheinschnitte ausnahmsweise zuldssig. [Ergadnzung nach Offenlage]

Der Dachiiberstand darf maximal 0,30 m betragen.

Dacheindeckung

Die Farbe der Dacheindeckung der geneigten Dacher wird mit dunkelgrau bis schwarz festgesetzt. Dachziegel
mit einer Glasur oder einer glasurahnlichen Oberflache sind nicht zulassig.

Firstrichtung

Die Firstrichtung der Hauptbaukdrper im Bereich der Flachen, fir die zwingende lll- Geschossigkeit und
Satteldach festgesetzt sind (entlang des Quartiersplatzes), ist nur parallel zur platzseitig angrenzenden
Verkehrsflache zulassig.

Garagen, Uberdachte Stellplatze, eingeschossige Anbauten und Nebenanlagen:

Bei Garagen, Uberdachten Stellplatzen, eingeschossigen Anbauten und Nebenanlagen sind ausschlief3lich Pult-
und Flachdacher zulassig.

Profilgleichheit und einheitliche Gestaltung in den Bereichen WA2 und WA3

In den Bereichen WA2 und WA3 sind zusammengehorende Doppel- und Reihenhauser jeweils profilgleich
(Trauf- und Firsthéhe), auch bei versetzter Ausfiihrung, zu errichten. Die Dach- und Fassadengestaltung ist
hinsichtlich der Materialien aufeinander abzustimmen.

Nebengebaude (z.B. Garagen, Gartenhauser) sind als gestalterische Einheit mit dem Hauptgebaude
auszufiihren. Beim Bau sind gleiche Materialien, Farben sowie Gestaltungselemente zu verwenden.

Miillbehalterstandorte in den Bereichen WA2 und WA3

Millbehalterstandorte sind mit standortgerechten, min. 1,50 m hohen Hecken einzufrieden, mit nicht farblich
gestalteten Holzzaunen oder Holzverkleidungen einzufrieden bzw. einzuhausen oder dem Hauptgebaude in
Material und Farbwahl angepasst einzuhausen.

Sammelstellplatzanlagen

Zusammenhangende Sammelstellplatze sind in einer gestalterischen Einheit herzustellen.

Balkone in den Bereichen WA2 und WA3

In den Bereichen WA2 und WA3 sind Balkone nur als selbstandige, aufgestanderte Stahl- oder Holzkonstruktion
zulassig.

Einfriedungen

Abweichend von der Satzung Uber die Notwendigkeit, Art, Gestaltung und Héhe von Einfriedungen in der Stadt
Eschweiler (01.01.2013) werden fir die unbebauten Teilbereiche des Plangebietes folgende Festsetzungen
getroffen:

StralRenseitige Einfriedungen im Bereich WA3 (Friedrich-Ebert-Stralke)

Fir den Bereich WA3 sind stralRenseitige Einfriedungen entlang der Friedrich- Ebert- Strale aus heimischen
Hecken bis zu einer Héhe von 2,00 m Uber Gelande zulassig, auch in Verbindung mit (offenen) Drahtzaunen.
Holzzaune, Betonzaune und -wande sind unzulassig.

StraBenseitige Einfriedung im Bereich WA2, in dem Flachdachbebauung vorgeschrieben ist

Fir den Bereich WA2, fir den Flachdachbebauung vorgeschrieben ist, sind stralenseitige Einfriedungen entlang
der ErschlieBungsstral’e aus heimischen Hecken bis zu einer Hohe von 2,00 m (iber Gelande zulassig, auch in
Verbindung mit (offenen) Drahtzaunen. Massive Einfriedungen bis zu einer Hohe von 2,00 m sind unter der

Bedingung zulassig, dass sie dem Hauptgebdude in Material und Farbe angepasst sind. Betonzaune sind
unzuléssig.

Seitliche und riickwartige Einfriedungen in den Bereichen WA2 und WA3

Seitliche und rickwartige Einfriedungen sind bis zu einer maximalen Hohe von 2,00 m lber Gelande zulassig,
wenn sie aus einer heimischen Hecke bestehen, auch in Verbindung mit (offenen) Drahtzaunen. Sonstige
Zaune, wie Holzzaune, Betonzaune und -wande sind unzulassig.

Einfriedungen an Grundstiicksgrenzen zu Sammelstellplatzen

Entlang von Grundstlicksgrenzen, die unmittelbar an Sammelstellplatzanlagen angrenzen, sind Einfriedungen
aus nicht farblich gestalteten Holzzdunen (oder Holzelementzdunen) oder (offenen) Drahtzaunen bis zu einer
Hdéhe von 2,00 m zulassig. Betonzaune und -wande sind unzulassig.
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