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Anlage 4
. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete (WA 1, WA 3 -WA5)

Gemaf § 1 Abs. 6 BauNVO sind innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete (WA 1, WA3 - WA 5) die gemaR § 4
Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

- Anlagen firr Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen
nicht zulassig.

Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 3 und WA 4 sind je Wohngebdude maximal 2 Wohneinheiten,
innerhalb des WA 5 ist je Wohngeb&ude nur 1 Wohneinheit zuldssig. Die Doppelhaushalfte gilt dabei als ein
Gebaude.

.2 MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 5 darf die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,4 bis zu einem
Wert von maximal 0,5 tiberschritten werden durch:

- Garagen, Uberdachte und nicht liberdachte Stellplatze mit Ihren Zufahrten

- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie

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

Hohe baulicher Anlagen

Untere Bezugshéhe

Die untere Bezugshéhe fir die nachfolgend definierten maximal zuldssigen Héhen der baulichen Anlagen so-

wie flr die mittlere Wandhdhe von Garagen und iberdachten Stellpléatzen ist

- innerhalb der WA 1 und WA 2 der mit einem Hdhenpunkt gekennzeichnete Kanaldeckel. Die Bezugshéhe
ist durch lineare Interpolation benachbarter im Bebauungsplan angegebener Hohenpunkte jeweils fir die
Grundstlicksmitte zu ermitteln;

- innerhalb der WA 3, WA 4 und WA 5 die Hohe der Gradiente der mittig an das Grundstlick angrenzenden
Verkehrsflache. Es gilt jeweils die Verkehrsflache, die vor der Zufahrtsseite des Gebaudes liegt. Der Ho-
henwert ist durch lineare Interpolation benachbarter im Bebauungsplan angegebener Héhenpunkte zu er-
mitteln. Die eingezeichneten Hohenpunkte bezeichnen die Hohe der endausgebauten offentlichen Ver-
kehrsflachen. In Fallen, in denen sich vor der Grundstiicksmitte keine Verkehrsflache befindet, ist der
nachstgelegene angegebene Héhenwert zugrunde zu legen. Bei Eckgrundstlcken ist zur Hohenermittlung
der Schnittpunkt der Gradienten der angrenzenden Stralten heranzuziehen.

Gebéudehdhen
Die Gebdudehdhe (GH) wird gemessen zwischen der unteren Bezugshohe und dem oberen Gebaudeab-
schluss (Dachhaut/Attika).
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.3.1

1.3.2

1.3.3

1.4.1

Gebéudehdhen in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 4 und WA 5

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1, WA 4 und WA 5 darf bei Flachdachern die Geb&udehdhe (GH)
maximal 6,50 m betragen. Die Errichtung eines Nicht-Vollgeschosses oberhalb des 2. Vollgeschosses ist bis
zu einer maximalen Gebaudehdhe (GH) von 9,50 m ausnahmsweise zuldssig, wenn die AufRenwande des
Nicht-Vollgeschosses gegeniber den AuRenwanden des darunterliegenden Vollgeschosses allseitig mindes-
tens um 1,00 m zuriickgesetzt sind.

Wandhéhe von Garagen und (berdachten Stellplatzen
Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete ist die mittlere Wandhohe fiir Garagen und tiberdachte Stellplatze auf
maximal 3,0 m Uber der Bezugshdhe begrenzt.

Uberschreitung der zuléssigen Gebéudehéhen (GH)

Eine Uberschreitung der zulassigen Gebaudehdhe (GH) durch untergeordnete Bauteile und sonstige nutzungs-
und technikbedingte Anlagen (z.B. durch Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie) kann im Einzelfall bis zu
einer Hohe von maximal 2,0 m zugelassen werden. Die Aufbauten missen mindestens um das Mal® der Hohe
ihrer Uberschreitung von der AuBenkante des darunterliegenden Geschosses abriicken.

Trauf- und Firsthéhen

Allgemeine Wohngebiete Traufhéhe (maximal) Firsthdhe (maximal)
WA 1, WA3-WAS5 6,5m 10,5m
WA 2 10,0 m 15,0 m

Die Traufhéhe (TH) ergibt sich aus der Differenz zwischen unterer Bezugshdhe und der dueren Schnittlinie
der traufseitigen Aulenwand mit der Dachhaut.

Die Firsthéhe (FH) ergibt sich aus der Differenz zwischen unterer Bezugshdhe und dem obersten Dachab-
schluss. Die Firsthohe gilt auch als maximale Hohe fiir Anlagen, die keine Gebaude im Sinne von § 2 Abs. 2
BauO NRW sind.

Uberbaubare Flichen, nicht iiberbaubare Flichen

Die riickwartigen Baugrenzen konnen fir Wintergarten, Terrassen, Terrasseniiberdachungen, Garagen, Carports
(= Uberdachte Stellplatze) und nicht Uberdachte Stellplatze um maximal 2,00 m Gberschritten werden.

Stellplatze, Zufahrten, Zuwegungen und Terrassen sind mit wasserdurchlassigen sickerfahigen Materialien zu be-
festigen.

Innerhalb des mit @ gekennzeichneten Uberhangstreifens im Bereich der Wendeanlage sind Nebenanlagen
jeglicher Art und Gehdlzpflanzungen ausgeschlossen.

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

Im WA 3 kénnen ausnahmsweise Einhausungen fiir Mllbehalter zugelassen werden, wenn sie eine Héhe von
2,2 m nicht Gberschreiten. Die Einhausungen sind entsprechend der értlichen Bauvorschrift unter Pkt. I1.3 ein-
zugrinen.

Als Vorgartenflache ist die Flache zwischen der angrenzenden Straenverkehrsflache und der zur Strallenver-
kehrsflache gelegenen Baugrenze definiert. Bei Eckgrundstlicken ist die Straflenverkehrsflache malgebend, ent-
lang der die Baufenster ausgerichtet sind.

Garagen, Carports (= iiberdachte Stellplatze) und Stellplatze

Garagen, Carports (= Uberdachte Stellplatze) und Stellplatze sind nur innerhalb der tberbaubaren Grundstlicks-
fldchen inkl. der unter 1.3. angegebenen Uberschreitung sowie in den dafiir festgesetzten Flachen zuléssig. Inner-
halb der Flachen fiir Stellplatze sind nur nicht liberdachte Stellplatze zulassig.
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1.4.2

.5.1

1.5.2

1.5.3

Die Tiefe der Zufahrten zu Garagen und Uberdachten Stellplatzen muss ab Straflenbegrenzungslinie mindestens
5,00 m betragen.

Griinordnerische Festsetzungen

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB wird festgesetzt, dass die nicht iberbauten Flachen der Baugrundstiicke als
sickerfahige Grinflache zu bepflanzen oder einzuséhen und dauerhaft zu erhalten sind. Hiervon ausgenommen
sind nicht Uberdachte Stellplatze und Zufahrten sowie Zuwegungen und die Terrassenflachen. Diese sind gemal
textlicher Festsetzung Nr. 1.3.1 mit wasserdurchlassigem sickerfahigem Material zu befestigen.

Die Anlage von Schotter-, Kies- oder Steingarten ist nicht zuldssig.

Anpflanzungen von Bdumen
Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache ,Planstrale 1‘ und ,Planstralle 2‘ sind mindestens 8 Laubbaume einer
Art aus der Artenliste 1 anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Artenliste 1:

Béume

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

Pflanzqualitat: 3x verpflanzt, mit Drahtballen, Stammumfang 18-20 ¢cm (in 1,00 m Héhe)

Die Baume sind mit einer Unterpflanzung aus bodendeckenden Pflanzen oder Stauden zu versehen. Die Baume
sind spatestens in der Pflanzperiode nach Fertigstellung des Endausbaus der Verkehrsflachen anzupflanzen. Bei
Abgang ist in der nachsten Pflanzperiode eine adaquate Ersatzpflanzung vorzunehmen. Die Lage des Einzelbau-
mes darf um bis zu 2,00 m von dem zeichnerisch festgesetzten Standort abweichen. Die Baumscheibe muss eine
MindestflachengréRe von 6 m? aufweisen.

Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

In den Flachen zum Anpflanzen von Bédumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen sind mindestens 50 %
Gehdlzflachen mit den zu verwendenden Pflanzenarten gemal Artenliste 2 in einem Pflanzraster von 1,50 x 1,50m
anzupflanzen und maximal 50 % Wildkrautflachen anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Je Grundsttick ist zusatz-
lich mindestens ein Hochstammlaubbaum geméaR Artenliste 2 zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
(Roteintragungen: Anderungen nach der 6ffentlichen Auslegung)

Artenliste 2:

Béume

Mindestqualitét: Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Draht-
ballen, Stammumfang 18-20 cm

Feldahorn Acer campestre

Bergahorn Acer pseudoplatanus in Sorten
Sandbirke Betula pendula

Hainbuche Carpinus betulus

Gewohnliche Esche Fraxinus excelsior

Stieleiche Quercus robur

Vogelbeere Sorbus aucuparia

Winterlinde Tilia cordata

Silberweide Salix alba
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1.5.4

1.5.5

1.1

Traubenkirsche Prunus padus
Stréucher

Mindestqualitét: verpflanzter Strauch, 60-100 cm

Feldahorn Acer campestre
Felsenbime Amelanchier lamarckii
Hartriegel Cornus sanguinea
Weilldorn Crataegus monogyna
Liguster Ligustrum vulgare
Schlehe Prunus spinosa
Faulbaum Rhamnus frangula
Johannisbeere Ribes sanguineum i.S.
Hundsrose Rosa canina

Bei Abgang ist in der nachsten Pflanzperiode eine adaquate Ersatzpflanzung vorzunehmen. Bauliche Anlagen,
wie zum Beispiel Gartenhduser sind innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Béaumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen nicht zuldssig.

Dachbegrlinung

Flachdacher der Hauptgeb&ude sind, sofern sie nicht durch technische Anlagen (haustechnische Anlagen,
Oberlichter, Liftungsrohre, Kamine, Photovoltaikanlage, Solaranlage, etc.) oder durch Dachterrassen genutzt
werden, extensiv zu begriinen. Die Dachbegriinung ist dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.

Zuordnungsfestsetzungen

Auf dem Grundstiick Gemarkung Eschweiler, Flur 82, Flurstiicke 220 und 223 in unmittelbarer Nachbarschaft des
Bebauungsplangebietes werden Kompensationsmalinahmen in Form der Anlage einer Obstwiese durchgefiihrt.
Diese Malinahme wird als Ausgleich in einer Hohe von insgesamt 7.630 6kologischen Einheiten gemaR den Aus-
fuhrungen des landschaftspflegerischen Fachbeitrages dem ermittelten Defizit des Bebauungsplanes 301 — Zur
Bohler Heide / Bohler Strale — von 67.857 6kologischen Einheiten zugeordnet.

Auf dem Grundstlick Gemarkung Eschweiler, Flur 10, Flurstlicke 41,42,45 im Westen der Ortslage Réhe wurden
die Kompensationsmalnahmen ,Reaktivierung und Neuanlage von Streuobstwiesen” durchgefiihrt. Diese Mal}-
nahme wird als Ausgleich in einer Hohe von insgesamt 60.227 6kologischen Einheiten gemal den Ausfiihrungen
des landschaftspflegerischen Fachbeitrages dem ermittelten Defizit des Bebauungsplanes 301 — Zur Bohler Heide
/ Bohler Strale — von 67.857 6kologischen Einheiten zugeordnet.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
Dachform und Dachgestaltung

Innerhalb des WA 1, des WA 4 ohne vorgegebene Firstlinie und des WA 5 sind Flachdacher und Satteld&cher
zulassig. Innerhalb des WA 2 und innerhalb der WA 3 und WA 4 mit vorgegebener Firstlinie sind nur Sattelda-
cher zuldssig. Pultdacher sind generell ausgeschlossen. Die Festsetzungen gelten jeweils fiir das Hauptge-
baude.

Alle geneigten Dacher sind mit Dacheindeckungen mit nicht gldnzender Oberflache in Anlehnung an die fol-
genden RAL-Farben einzudecken

- grau-anthrazit; 7015, 7016, 7024 und 7031

Fur untergeordnete Bauteile sind andere Abdeckungen zulassig. Anlagen zur solarenergetischen Energiege-
winnung sind zuldssig, wenn sie die gleiche Dachneigung aufweisen und maximal 20 cm oberhalb der Dach-
abdeckung und parallel zu dieser angeordnet sind.
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1.2

1.3

1.4

Vorgartengestaltung

Als Vorgartenflache wird die Fldche zwischen der angrenzenden StraRenverkehrsflache und der zur Strallen-
verkehrsflache gelegenen Baugrenze definiert. Bei Eckgrundstiicken gilt diejenige Straenverkehrsflache, die
zur ErschlieBung des Grundstiickes dient. Der Vorgarten ist zu begriinen und zu bepflanzen. Eine Anlage von
Schotter-, Split-, Kies- oder Steingarten ist unzulassig.

Einfriedungen

Im Bereich der Allgemeinen Wohngebiete WA 3 und WA 4 sind seitliche und riickwartige Einfriedungen bis zu
einer maximalen Héhe von 2,00 m (iber Geléande nur zulassig, wenn sie aus einer heimischen Hecke bestehen,
auch in Verbindung mit offenen Maschendraht-, Stabgitter- oder Holzzéunen. Hierbei darf es sich nur um min-
destens 80 % durchléssige Zaune handeln.

Sonstige Z&une, wie Betonzéune- und -wande sind im gesamten Plangebiet unzuléssig.

Die geman ortlicher Bauschrift unter 1.2 ausnahmsweise zuldssigen Miillbehélterstandorte innerhalb des WA
3 sind in standortgerechten, mindestens 1,50 m hohen Hecken der Artenliste 2 (Strucher) einzufrieden.

Gemeinschaftsstellplatze (GSt)/Gemeinschaftsgaragen (GGa)

Gemeinschaftsstellplatze und Gemeinschaftsgaragen sind in einer gestalterischen Einheit herzustellen, um
ein stadtebaulich ansprechendes Erscheinungsbild im Bereich des ruhenden Verkehres zu erhalten.

KENNZEICHNUNGEN

Altlasten

Die in der nachfolgenden Abbildung gekennzeichneten Teilflachen des Plangebietes werden im Altlasten-Ver-
dachtsflachen-Kataster der StadteRegion Aachen als Altlastenverdachtsflache unter Nummer 5103/0131 ge-
fuhrt.

Abb.: Lage der Altlastenverdachtsflaiche (ohne MaBstab), Quelle: Inkas-Portal der StadteRegion Aachen
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Iv.

HINWEISE

Bodendenkmalpflege

Die Bestimmungen der §§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz sind zu beachten. Demnach sind bei Bodenbewe-
gungen auftretende archdologische Funde und Befunde sind der Stadt Eschweiler als Untere Denkmalbehdrde
oder dem LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland, (Aullenstelle Nideggen) unverziglich zu melden.
Bodendenkmal und Fundstelle sind unveréndert zu belassen. Weisungen des LVR-Amtes flir Bodendenkmal-
pflege fir den Fortgang der Arbeiten sind abzuwarten.

Bodenverhaltnisse
Fur die Erschliefungsmalnahmen ist eine bodenkundliche Baubegleitung (BBB) erforderlich. Vor Beginn der

Erdarbeiten ist der Sachverstandige fir die bodenkundliche Baubegleitung dem Umweltamt der StadteRegion
Aachen, Fachbereich 70.4 Altlasten-Bodenschutz schriftlich zu benennen. Auerdem sind die grundlegende
Vorgehensweise sowie relevante Mafinahmen und deren Umsetzung in einem BBB-Konzept darzulegen. Die
vom Sachverstandigen vorgesehenen Manahmen sind zudem friihzeitig vor Beginn der Erschlieungs- und
BaumaRnahmen mit dem Umweltamt der StadteRegion (Fachbereich Bodenschutz und Altlasten) abzustim-
men. Es ist ein Abschlussbericht des Sachverstandigen vorzulegen. Die sachgerechte Zwischenlagerung des
Mutterbodens und der sachgerechte Wiedereinbau des Oberbodens ist zu gewahrleisten.

Grundwasser
Im Bereich des Plangebietes treten flurnahe Grundwasserstande auf.

Kampfmittelbeseitigung

Es gibt Hinweise auf vermehrte Bodenkampfhandlungen und Bombenabwiirfe, insbesondere existiert ein kon-
kreter Verdacht auf Kampfmittel bzw. Militareinrichtungen des 2. Weltkrieges (Laufgraben und Schiitzenloch).
Es wird empfohlen, die zu tberbauenden Flachen in einem Teilbereich zu (iberpriifen. Sofern es nach 1945
Aufschiittungen gegeben hat, sind diese bis auf das Gelandeniveau von 1945 abzuschieben.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgrindungen, Ver-
bauarbeiten etc. wird zusatzlich eine Sicherheitsdetektion empfohlen.

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

Hohen im Bereich der Verkehrsflachen

Die in der Planzeichnung dargestellten Hohen entlang der Straengradiente sind lediglich als Bezugshéhen fiir
die Gebaude (siehe Festsetzung Nr. 1.2) heranzuziehen. Der Endausbau der privaten Zufahrten etc. sollte erst
nach Fertigstellung der Erschlieungsflachen erfolgen. Die H6henplanung entspricht der Vorplanung. In der
Entwurfs- und Ausflihrungsplanung kénnen sich ggf. Hohenveranderungen ergeben und Detailanschliisse wer-
den in den zuvor genannten Leistungsphasen geplant.

Abfallentsorgung

Der Stichweg ohne Wendemdglichkeit kann mit Millfahrzeugen nicht befahren werden. Dies bedeutet, dass die
Anlieger der Stichstrale die Abfallbehéalter am Tag der Leerung in den Einmlindungsbereich der PlanstralRe
bringen missen.
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