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L EG E N D E B P 297 (Roteintragungen: Anderungen nach der &ffentlichen Auslegung)

ERLAUTERUNG DER VERWENDETEN PLANZEICHEN

1. Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeine Wohngebiete

mi Mischgebiete

2 Wo Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten: max. 2 Wohnungen/Gebaude

2. Mal der baulichen Nutzung
0,4 maximale Grundflachenzahl (GRZ)

maximale Geschossflachenzahl (GFZ)
I Zahl der Vollgeschosse als Hochstzahl

@ Zahl der Vollgeschosse, zwingend

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
o Offene Bauweise

g Geschlossene Bauweise

Nur Einzelhduser und Doppelhauser zulassig

=== Baulinien

Baugrenzen

4. Verkehrsflachen

StraRenverkehrsflachen

Strallenbegrenzungslinien

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Zweckbestimmung: Verkehrsberuhigter Bereich
F+R Zweckbestimmung: Fu®- und Radweg
Zweckbestimmung: Milltonnen-Sammelstelle

5. Griunflachen

Offentliche Griinflachen

+ Erhalt bzw. Anpflanzung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

siehe textliche Festsetzungen Nr 1.6.1 + 1.6.2

6. Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

500000000000

Qo s ws ws .
$[A]- [C]§| Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstige

000000000009

Bepflanzungen siehe textliche Festsetzungen Nr. 1.5.3 + 1.5.4
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Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
=========2l " und sonstig. Bepflanzungen siehe textliche Festsetzung Nr. 1.5.5

‘ Erhaltung: Baume

7. Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze, Garagen oder Nebenanlagen

St Zweckbestimmung: Stellplatze
St13 Zweckbestimmung: Stellplatze, mit Bindungen fiir Bepflanzungen,
siehe textliche Festsetzungen Nr. 1.5.2
St/Ga Zweckbestimmung: Giberdachte und nicht liberdachte Stellplatze und Garagen

NA Zweckbestimmung: Nebenanlagen

(D) Umgrenzung von Gesamtanlagen (Ensembles), die dem Denkmalschutz unterliegen
g'""””””""'é GFL1: Mit Gehrecht zu belastende Flache zugunsten der Anlieger
Bonooned]  GFL2: Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache zugunsten der Leitungstrager

sowie mit Geh- und Fahrrecht zu belastende Flache zugunsten der Anlieger

L~ < X % Umgrenzung der fir bauliche Nutzungen vorgesehenen Flachen,
x x x x| deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind

5103/0206  Altlastenverdachtsflache Kataster-Nr. 5103/0206 - siehe textliche Festsetzungen Nr. V
5103/0214  Altlastenverdachtsflache Kataster-Nr. 5103/0214 - siehe textliche Festsetzungen Nr. V
5103/1769  Altlastenverdachtsflache Kataster-Nr. 5103/1769 - siehe textliche Festsetzungen Nr. V

'_-_
| -I Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

eines Baugebietes

8. Ortliche Bauvorschriften gemaR § 86 BauO NRW

FD Flachdach
PD Pultdach

SD Satteldach

Firstrichtung

. Vorhandene Gebaude

%

1 218

= Flurstlicksgrenzen und Flursticksnummern

. 1s I Vermalung

Grundwassermessstelle 600 314

Vorschlag neue Baumstandorte

Vorhandene Baume

DO

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung oder Abgrenzung des Mafles der Nutzung innerhalb
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STADT ESCHWEILER

BEBAUUNGSPLAN 297
— SUDLICH PATTERNHOF -

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
KENNZEICHNUNGEN, HINWEISE

(Roteintragungen: Anderungen nach der 6ffentlichen Auslegung)



Bebauungsplan 297 - Siidlich Patternhof - Textliche Festsetzungen

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete (WA1 — WAG)

GemaR 8§ 1 Abs. 6 BauNVO sind innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WAL — WAG die nachfolgenden, geman
§ 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht zulassig:

Nr. 1 Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Nr. 2 Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Nr. 3 Anlagen fir Verwaltungen,
Nr. 4 Gartenbaubetriebe und
Nr. 5 Tankstellen.

Mischgebiete (Ml

Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO bzw. Abs. 6 BauNVO sind innerhalb der Mischgebiete (MI) die nachfolgenden, geman
§ 6 Abs. 2 BauNVO dort allgemein zuldssigen Nutzungen nicht zul&ssig:

Nr. 7 Tankstellen,
Nr. 8 Vergnugungsstétten im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO.

Gemal § 6 Abs. 3 BauNVO sind die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht zuldssig.

Mal der baulichen Nutzung

Hohe baulicher Anlagen

Die Geb&udehthe (GH) in der auf | Vollgeschoss beschrankten Teilflachen innerhalb der Allgemeinen
Wohngebiete WA2, WA3a, WA4a und WA4b sowie innerhalb des Mischgebietes wird mit max. 4,0 m festgesetzt.

Die Hoéhen der zu errichtenden baulichen Anlagen und der Gebdude werden in Abhangigkeit von der gewéhlten
Dachform und der zuldssigen Geschossigkeit gemaR § 16 Abs. 2 Ziffer 4 BauNVO wie folgt festgesetzt:

Sattel- und Pultdachbebauung (SD/PD) Traufhdhe (TH) Firsthéhe (FH)
zwingend Il-geschossig max. 7,00 m max. 11,50 m
zwingend Ill-geschossig max. 9,50 m max. 14,00 m
Flachdachbebauung (FD) Gebdaudehdhe (GH)

zwingend Il-geschossig max. 7,00 m

zwingend lll-geschossig max. 10,00 m
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1.5.1

1.5.2

Bezugshohe flir die festgesetzten Trauf-, First- und Geb&udehdhen ist die Héhe der Oberkante der angrenzenden
endausgebauten  Verkehrsflache, gemessen mittig an der straRenseitigen Grundstlicksgrenze. Bei
Eckgrundstiicken ist die héher gelegene Verkehrsflache ausschlaggebend.

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

Die Firsthohe wird gemessen zwischen der Bezugshdhe und der Oberkante First. Oberkante First ist die
Schnittlinie der AuBenkanten der Dachhaut der Dachflachen.

Bei Pultdachern wird die Firsthohe gemessen zwischen der Bezugshéhe und der Schnittlinie der AuRenkante der
hdchstgelegenen Dachhaut mit der AuRenwand.

Die Gebaudehthe wird gemessen zwischen der Bezugshéhe und dem oberen Abschluss der AuBenwand (Attika,
Dachrandabdeckung, Briistung oder &hnliche Bauteile).

Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA2, WA4a und WA4b ist gemaR & 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB die
hdchstzuldssige Zahl der Wohnungen auf maximal zwei je Hauseinheit begrenzt.

Nebenanlagen, Stellplatze, Carports und Garagen

In den Allgemeinen Wohngebieten WA4a-c — WA6 sind gemaR § 12 Abs. 6 BauNVO dberdachte und nicht
Uberdachte Stellplatze sowie Garagen nur innerhalb der berbaubaren Flachen und in den zu diesem Zweck
festgesetzten Flachen zulassig.

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA4a und WAA4b sind Nebenanlagen nur innerhalb der zu diesem Zweck
festgesetzten Flachen zulassig.

Innerhalb des Mischgebietes MI* sind geméaR § 12 Abs. 6 BauNVO Stellplatze nur innerhalb der Giberbaubaren
Flache und in der zu diesem Zweck siidwestlich festgesetzten Stellplatzflache St* zuléssig.

Anpflanzungen von Bé&umen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen fir
Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

GemalR § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB sind im Bereich der o&ffentlichen Verkehrsflachen mit der besonderen
Zweckbestimmung verkehrsberuhigter Bereich mindestens 20 standortgerechte Hochstammbaume der Artenliste 1
anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang ist in der ndchsten Pflanzperiode eine adaquate
Ersatzpflanzung vorzunehmen. Die Baumscheibe muss eine MindestflachengréRe von 6 m? aufweisen. Die
Neuanpflanzungen mussen mit einer potentiellen Baumkrone von jeweils 20 m? beriicksichtigt werden.

Pflanzqualitdt: ~ Hochstamm; 4 x verpflanzt; mit Ballen; Stammumfang 20 - 25 ¢cm (in 1 m Hohe)
Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB sind im Bereich der Flachen fir Stellplatze St1 mindestens 2, im Bereich fiir
Stellplatze St2 mindestens 3 und im Bereich fir Stellplatze St3 mindestens 4 standortgerechte Hochstammb&ume

der Artenliste 1 anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang ist in der nachsten Pflanzperiode eine
adaquate Ersatzpflanzung vorzunehmen. Die Baumscheibe muss eine Mindestflachengréfie von 6 m? aufweisen.

Pflanzqualitdt: ~ Hochstamm; 4 x verpflanzt; mit Ballen; Stammumfang 20 - 25 ¢cm (in 1 m Hohe)
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1.5.3

1.5.4

1.5.5

GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB sind auf den mit |A] und [B] gekennzeichneten Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen jeweils mindestens 3 Hochstammlaubb&dume und Stréucher
der Artenliste 3 anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Pflanzqualitdt: ~ Hochstamm; 3 x verpflanzt, mit Ballen, 18 - 20 cm Stammumfang (in 1 m Hohe)

Stréucher; 2 x verpflanzt, ohne Ballen, 100 — 125 cm hoch

Gemé&l § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB sind auf den mit |C| gekennzeichneten Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen Schnitthecken mit Geh6lzen der Artenliste 2 anzupflanzen und dauerhaft
zu erhalten. Je Ifdm. sind 5 Gehdlze zu pflanzen. Die Hecken sind mit einer Zielhghe von 1,20 m zu entwickeln und
zu erhalten.

Pflanzqualitat; Heckenpflanze 2 x verpflanzt, ohne Ballen, Héhe 80-100.

GemaRl § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB ist auf der mit @ gekennzeichneten Flache mit Bindungen fiir Bepflanzungen
und fiir die Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen die bestehende Bepflanzung
dauerhaft zu erhalten. Bei Abgéngen sind in der ndchsten Pflanzperiode addquate Ersatzpflanzungen aus der
Artenliste 3 vorzunehmen.

Pflanzqualitdt:  Hochstamm; 3 x verpflanzt, mit Ballen, 18 - 20 cm Stammumfang (in 1m Héhe)

Straucher; 2 x verpflanzt, ohne Ballen, 100 — 125 cm hoch

Artenliste 1:
Stieleiche Quercus robur
Hainbuche Carpinus betulus
Esche Fraxinus spec.
Hopfenbuche Ostrya carpinifolia
Ulme Ulmus spec.
Linde Tilia spec.

Artenliste 2:
Hainbuche Carpinus betulus
Weildorn Crataegus monogyna
Rotbuche Fagus sylvatica
Liguster Ligustrum spec.
Feldahorn Acer campestre
Eibe Taxus baccata
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Textliche Festsetzungen

1.6.1

1.6.2

Artenliste 3:
Hochstammbdaume
Hainbuche Carpinus betulus
Flatterulme Ulmus laevis
Linde Tilia spec.
Blumenesche Fraxinus ornus
Spitzahorn Acer platanoides
Stréucher
Feldahorn Acer campestre
Vogelbeere Sorbus auccuparia
Kornelkirsche Cornus mas
Hasel Corylus avellana
Weildorn Crataegus monogyna

Offentliche Griinflachen

Gemal? § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB sind auf der mit |E| gekennzeichneten Flache zum Anpflanzen von B&umen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen unter dem Baumbestand des benachbarten Schulgeléndes in der
offentlichen Griinflache Straucher der Artenliste 3 anzupflanzen.

Pflanzqualitdt: ~ Straucher; 2 x verpflanzt, ohne Ballen, 100 — 125 ¢cm hoch

Auf der mit |F| gekennzeichneten 6ffentlichen Griinflache ist die bestehende Bepflanzung dauerhaft zu erhalten. Bei
Abgangen sind in der néchsten Pflanzperiode adaquate Ersatzpflanzungen gemaR Artenliste 3 anzupflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Als Unterpflanzung sind standorttypische Stréucher der Artenliste 3 anzupflanzen.

Pflanzqualitdt: ~ Hochstamm; 3 x verpflanzt, mit Ballen, 18 - 20 cm Stammumfang (in 1m Héhe)
Stréucher; 2 x verpflanzt, ohne Ballen, 100 — 125 cm hoch

Zuordnungsfestsetzung Eingriff-Ausgleich (geméal 8 9 Abs. 1a BauGB)

Das mit der Umsetzung des Bebauungsplans 297 — Stdlich Patternhof — entstehende Defizit von 92.260 6E wird
gemal den Ausflihrungen des landschaftspflegerischen Fachbeitrages den bereits umgesetzten
Kompensationsmalinahmen auf den stadtischen Grundstiicken Gemarkung Eschweiler, Flur 112 Nrn. 1 und 23
(,R6her Gracht*, Eschweiler-Réhe) zugeordnet. Diese ehemals intensiv genutzten Ackerflichen wurden in
Extensivgrinland (Glatthaferwiesen) umgewandelt.
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1.1

1.2

1.3

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Dachform und Dachneigung im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete WA4 — WA6

Im Bereich des WA4a-c sind nur beidseitig gleich geneigte Satteldacher mit einer Dachneigung von mindestens
30° bis maximal 40° oder gegeneinander versetzte beidseitig gleich geneigte Pultd&cher mit einer Dachneigung
von mindestens 20° zuldssig. Der Versatz zwischen den Pultdéchern darf eine Héhe von 2,0 m nicht
uberschreiten.

Im Bereich des WA5 mit zwingender Il-Geschossigkeit sind nur Flachdécher, beidseitig gleich geneigte
Satteldacher mit einer Dachneigung von mindestens 30° bis maximal 40° oder gegeneinander versetzte beidseitig
gleich geneigte Pultd&cher mit einer Dachneigung von mindestens 20° zuldssig. Der Versatz zwischen den
Pultd&chern darf eine Hohe von 2,0 m nicht iberschreiten.

Im Bereich des WA6 mit zwingender Ill-Geschossigkeit sind nur Flachd&cher, beidseitig gleich geneigte
Satteldacher mit einer Dachneigung von mindestens 30° bis maximal 40° oder gegeneinander versetzte beidseitig
gleich geneigte Pultd&cher mit einer Dachneigung von mindestens 20° zuldssig. Der Versatz zwischen den
Pultd&chern darf eine Hohe von 2,0 m nicht iberschreiten.

Dacheindeckung im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete WA4 — WA6

Die Farbe der Eindeckung der geneigten Dacher wird mit dunkelgrau bis schwarz festgesetzt. Dachziegel mit einer
Glasur oder einer glasur@hnlichen Oberfl&che sind nicht zul&ssig.

Einfriedungen im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete WA2 — WAG

Im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete WA2-WAG sind seitliche und riickwértige Einfriedungen bis zu einer
maximalen Hohe von 2,00 m iber Gelénde nur zulassig, wenn sie aus einer heimischen Hecke bestehen, auch in
Verbindung mit (offenen) Drahtzaunen. Sonstige Zaune wie Holzz&une, Betonz&une und -wénde sind unzuléssig.

KENNZEICHNUNGEN

Humose Bdden, Baugrundverhaltnisse

Das gesamte Plangebiet ist gemaR 8 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB aufgrund des humosen Bodenmaterials als Flache
gekennzeichnet, bei deren Bebauung besondere bauliche MafRnahmen inshesondere im Griindungsbereich
erforderlich sind.

Aufgrund der Baugrundverhaltnisse sind die Bauvorschriften der DIN 1054 ,Baugrund- Sicherheitsnachweise im
Erd- und Grundbau“ und die DIN 18196 ,Erd- und Grundbau; Bodenklassifikation fiir bautechnische Zwecke" sowie
die Bestimmungen der Bauordnung des Landes Nordrhein-Westfalen zu beachten.

Altlasten

Im Plangebiet sind Flachen gem&R § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichnet, deren Bdden erheblich mit
umweltgeféhrdenden Stoffen belastet sind.
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NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Baudenkmal

Der-éstliche-Rand Im Osten des Plangebietes &berlagert liegt das nach dem Denkmalschutzgesetz (DSchG) NRW
geschitzte Baudenkmal der Stadt Eschweiler Denkmalliste Teil A Nr. 57 ,Siedlung Nothberger
StraRe/Ludwigstralie”.

HINWEISE

Altlasten / sonstige Boden mit schadlichen Verunreinigungen

Im Bereich der gemaR § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennzeichneten Flachen (Altlastenverdachtsflache Kataster-Nr.
5103/0206 - ehemaliges Zinkwalzwerk, Altlastenverdachtsfldche Kataster-Nr. 5103/1769, Altlastenverdachtsflache
Kataster-Nr. 5103/0214 - Altstandort ehemalige Bauunternehmung, Tankstelle und Gebrauchtwagenhandel sowie
die Flache des Sportplatzgelandes), deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind, sind
Einzelbauvorhaben oder Nutzungsanderungen der StadteRegion Aachen, Fachbereich Bodenschutz- Altlasten zur
Stellungnahme vorzulegen.

Innerhalb der gekennzeichneten Flache des Sportplatzgeldndes sewie-der-Altlastenverdachisfidche Kataster-Nr
5103/0206—ehemaliges—Zinkwalzwerk sind Erdarbeiten aufgrund vorhandener Anschittungen und

Schwermetallbelastungen durch einen unabhéngigen Sachverstandigen gutachterlich zu begleiten.

Die im Rahmen von Baumalnahmen anfallenden Auffillbdden und die eventuell beim Baugrubenaushub
anfallenden Auelehme sind vor Abtransport chemisch zu untersuchen, durch den Gutachter zu deklarieren und
entsprechend zu entsorgen/ verwerten. Hierzu ist die Abstimmung mit dem Umweltamt der StadteRegion Aachen
erforderlich. Die Abstimmung ist vor Abtransport der Materialien durchzufihren.

Innerhalb der gekennzeichneten Flache des ehemaligen Sportplatzgeléndes sind aufgrund der Bodenbelastungen
Vorgérten, Hausgarten oder Griin- und Spielflachen: in einer Schichtdicke von mind. 35 cm
Nutzgarten: in einer Schichtdicke von mind. 60 cm

mit unbelastetem Boden zu (iberdecken.

Die Sanierung/ Flachenaufbereitung des ehem. Zinkwalzwerks (Altlastenverdachtsflache 5103/0206) wurde im
Januar 2020 abgeschlossen. Diese Flache ist altlastenfrei und wird kiinftig nur noch nachrichtlich im
Altlastenkataster der St&dteRegion Aachen gefiihrt. Sie kann ohne nennenswerte Auflage in Bezug auf den
Umgang mit Boden zu Wohnzwecken genutzt werden.

Baudenkmal

Alle Veranderungen nerh 3
einsehlieBlich am Baudenkmal Nr. 57 und in seiner engeren Umgebung bedurfen gemaf& §9 DSchG NRW einer
Erlaubnis der Unteren Denkmalbehorde der Stadt Eschweiler.

Bodendenkmalpflege

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

Kampfmittel

Innerhalb des Plangebietes fanden vermehrte Kampfhandlungen statt. Eine Uberprifung der Baufldchen wird
empfohlen, da nicht auszuschliel3en ist, dass Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Insoweit sind Erdarbeiten mit
entsprechender Vorsicht auszufithren. Sollten Kampfmittel gefunden werden, sind die Arbeiten sofort einzustellen
und umgehend die zustandige Ordnungsbehdrde, der Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) oder die nachste
Polizeidienststelle zu verstandigen.

Grundwasserverhaltnisse

Das gesamte Plangebiet liegt in einem Auegebiet (siehe Kennzeichnung oben). In diesem Bereich steht der
natlrliche Grundwasserspiegel nahe der Gelandeoberflache an. Der Grundwasserstand kann vorilbergehend
durch kinstliche oder natiirliche Einflisse veréndert sein. Bei den Abdichtungsmalnahmen ist ein zukinftiger
Wiederanstieg des Grundwassers auf das natlrliche Niveau zu beriicksichtigen. Hier sind die Vorschriften der DIN
18 195 ,Bauwerksabdichtungen* zu beachten.

Naturschutz/Artenschutz

Zum Schutz der Brut- und Nistmdglichkeiten darf eine Entfernung von Gehélzen gemal § 39 BNatSchG nicht in
der Zeit vom 1. Mé&rz bis zum 30. September erfolgen.

Vor dem Abriss von Gebauden ist eine Kontrolle hinsichtlich des Vorhandenseins von Flederméusen
durchzufihren.
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