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Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan 4-115-0,
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1.4

Stadtteil Doveren, Baugebiet ,Doverheide:"

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

Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO

Nicht zulassig sind:

m Betriebe des Beherbergungsgewerbes

m sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
m Anlagen flr Verwaltungen

m Gartenbaubetriebe
)

Tankstellen

Beschrankung der Wohneinheiten

Pro Wohngeb&ude sind maximal zwei Wohneinheiten zulassig.

Stellplatze und Garagen nach § 12 BauNVO

Im Baugebiet sind Garagen, Carports und sonstige Uberdachte oder offene Stellplatze auf den privaten
Baugrundsticken nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen sowie innerhalb der dafiir
zeichnerisch ausdricklich festgesetzten Flachen zulassig.

Zwischen Garage und der StralRenverkehrsflache ist ein Abstand von mind. 5,0 m einzuhalten.

Ausnahmeregelungen fir Stellpldtze und Carports

Bei Eckgrundstiicken, die mit einer Doppelhaushalfte oder mit einem Wohngebaude mit zwei Wohn-
einheiten bebaut werden, dirfen Carports und Stellplatze ausnahmsweise im Bereich zwischen der
seitlichen Baugrenze und der Strassenverkehrsflache errichtet werden. Die Carports und Stellplétze
mussen zur Strassenverkehrsflache mindestens einen Abstand von 1,00 m einhalten.
Ausnahmsweise darf im Bereich zwischen der StralRenverkehrsflache und der vorderen Baugrenze
(Vorgartenbereich) noch ein zusatzlicher Stellplatz errichtet werden.

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO

Mit Ausnahme von Einfriedungen bis zu 1,0 m Héhe, Garagen-, Carports- und Stellplatzzufahrten, Hauszu-
wegungen und Millbehélterschrénke sind Nebenanlagen in den Vorgarten nicht zuléssig.

Als Vorgarten gilt der Grundstlicksbereich zwischen der StraRenbegrenzungslinie und der vorderen
Baugrenze bzw. deren Flucht bis zur Nachbarsgrenze oder StralRenverkehrsflache.

Im Bereich hinter der hinteren Baugrenze bzw. deren Flucht bis zur Nachbargrenze bzw. Stral3enver-
kehrsflache sind Nebenanlagen in Form von Gartengeratehausern, Gewachshiusern o.4. nur bis zu einer
Grundflache von 10,0 m? zuléssig.
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Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan 4-115-0,

Stadtteil Doveren, Baugebiet ,,Doverheide:"

In dem mit WA ; gekennzeichneten Bereich sind Nebenanlagen in Form von Gartengerétehdusern,
Gewachshéusern o.a. hinter der hinteren Baugrenze bzw. deren Flucht bis zur Nachbargrenze bzw.
StraRenverkehrsflache nur bis zu einer Gesamtgrundflache von 30,0 m? zulassig.

Mal3 der baulichen Nutzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Oberkante Erdgeschol3fulboden

Die Oberkante des Erdgeschofl3fuRbodens der zu errichtenden baulichen Anlagen und Geb&ude darf
an keiner Stelle mehr als 1,0 m Gber der 6ffentlichen Verkehrsflache liegen. Maftgeblich ist die fertige
Birgersteighthe in der Mitte der Grundstiicksbreite.

Traufhéhe / Firsthéhe

Die Oberkante der Traufe bzw. des Firstes der zu errichtenden baulichen Anlagen und Geb&ude darf

an keiner Stelle folgende Hohen Uberschreiten:

In Bereichen, in denen maximale | - Geschossigkeit festgesetzt ist:

B Traufhoher—max.3,56-m-tuberBlrgersteigniveau - Anderung siehe
: Textbebauungsplan
m Firsthohe: max. 8,0 m tber Biirgersteigniveau 4-115-1

In Bereichen, in denen maximale |l - Geschossigkeit festgesetzt ist:
m Traufhohe: max. 68,5 m Uber Biirgersteigniveau
s Firsthéhe: max. 11,0 m Giber Birgersteigniveau

In dem mit WA ; gekennzeichneten Bereich (Mollenmtihle 10), in dem maximale |l - Geschossigkeit fest-
gesetzt ist:

m Traufhdhe: max. 5,5 m liber Blirgersteigniveau
m Firsthohe: max. 9,0 m {iber Biirgersteigniveau

Unter Traufenhéhe ist der Schnittpunkt der OK-Dachhaut mit der AuRenwand des Gebaudes zu verstehen.

Bei der Bemessung der Abstandsflachen von Geb&uden oder von Bauteilen, von denen Wirkungen wie von
Gebauden ausgehen, ist die Oberkante des fertigen Blirgersteiges als Bezugshéhe anzunehmen.
MaRgeblich ist fiir alle Hohen die fertige Blirgersteighthe in der Mitte der Grundstiicksbreite.

Geschossigkeit

Bei der Ermittlung der Geschossigkeit ist als Bezugsebene die Burgersteighéhe in der Mitte der Grund-
stucksbreite anzunehmen.
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Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan 4-115-0,

Stadtteil Doveren, Baugebiet ,,Doverheide:"

Flache fur Versorgungsanlagen

Innerhalb der Flache fir Versorgungsanlagen sind bauliche Anlagen mit standortgerechten, heimischen
Pflanzen einzugriinen (s. Pflanzenliste).

Flachen flur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen und zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

Flache fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Innerhalb der Flache fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind die
bestehenden Gehélze dauerhaft zu erhalten und im Falle eines Abganges in gleicher Form und Art wieder
nachzupflanzen.

Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Innerhalb der Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind
ausschlielRlich Geholze der potentiellen natirlichen Vegetation (siehe Pkt. 6 - Pflanzliste) anzupflanzen.

Flache fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft

Innerhalb der Flache fir MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft (hier: Teilflache des Flurstickes 372 innerhalb des Plangebietes) mit einer Gréfie von 1.945 m?
soll eine Geblschflur mit einzelnen Hochstammen entwickelt werden. Das Verhaltnis der Gehélze soll
untereinander in etwa 25 % Forstware und 75 % Straucher betragen.

Es ist eine durchgehende Bepflanzung mit Abstand von jeweils 2 m zu den Grenzen anzulegen. Auf der
o.g. Flache sind nur Gehélze der potentiell naturlichen Vegetation (Traubenkirsche - Erlen - Eschenwald)
anzupflanzen (siehe Pkt. 6 - Pflanzliste).

Innerhalb der Fl&che fur Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft (hier: Teilflaiche des Flurstuckes 101, Flur 22, Gemarkung Brachelen auRerhalb des Plangebietes)
mit einer Grofte von 4,6 ha soll eine offene Flur mit mehreren Gehdlzgruppen entwickelt werden.

Das Verhéltnis der Gehdlze soll untereinander in etwa 50% Forstware und 50 % Straucher betragen.

Es sind mehrere Gruppen unterschiedlicher GréfRenordnungen (z.B. 10 Gruppen zu 10 m x 20 m und

8 Gruppen zu 20 m x 30 m sowie 4 Gruppen zu 40 m x 50 m) mit dazwischen gelegenen gréReren Frei-
flachen anzulegen. Auf der o.g. Fldche sind nur Gehdélze der potentiell naturlichen Vegetation
(Traubenkirsche - Erlen - Eschenwald) anzupflanzen (siehe Pkt. 6 - Pflanzliste).

Die Pflanzen sollen durch das Forstamt Eschweiler eingebracht werden und sich im Laufe der Jahre als
"Wald" im Sinne des Gesetzes entwickeln.
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Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan 4-115-0,
Stadtteil Doveren, Baugebiet ,Doverheide:"

Pflanzliste

Baume: Straucher:

Traubenkirsche (prunus padus) Wasserschneeball (viburnum opulus)
Schwarzerle (alnus glutinosa) Hartriegel (cornus sanguinea)
Traubeneiche (quercus petraea) Pfaffenhiitchen (euonymus europaeus)
Esche (fraxinus excelsior) Rote Johannisbeere (ribes rubrum)
Stieleiche (quercus robur) Weikdorn (cratageus monogyna)
Flatterulme (ulmus laevis) HaselnulR (corylus avellana)

Sonstige Festsetzungen

Bebauungsvorgaben flur den Bereich der Parzellen 443 / 281 (Teilbereich)

Fir die iiberbaubare Grundstiicksflache, die parallel zur StraRe "Mollenmiihle" liegt und in der sich das
Wohnhaus "Mollenmiihle Hausnummer 1" befindet, wird geregelt, dafd eine Bebauung im Bereich der
Parzellen 443 und 281 (Teilflache) entweder als Grenzbebauung oder mit einem Abstand von mindestens
6 m zur gemeinsamen Grenze der Parzellen 443 / 379 ausgefiihrt werden mufR.

ErschlielBung

Die ErschlieRung der riickwartigen Bauflache auf dem Flurstiick 442 muf3 entlang der dem Wohnhaus

"Mollenmihle Nr. 6" zugewandten Grundsticksgrenze verlaufen

Gelandehdhen

Mit Ausnahme des mit WA ; gekennzeichneten Bereiches wird fur den gesamten Geltungsbereich festge-
setzt, dal die Gelandeh&hen der neuen Baugrundstiicke bis auf das StraRenniveau angehoben werden
kénnen.

Die fertige StraRenh&he kann grundstiicksbezogen beim Tiefbauamt der Stadt Hiickelhoven abgefragt
werden
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Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan 4-115-0,
Stadtteil Doveren, Baugebiet ,Doverheide:"

Hinweise

Das Plangebiet liegt in einem Auegebiet und der Boden kann humoses Bodenmaterial enthalten.

Aufgrund der bergbaubedingten Absenkung des Grundwasserspiegel und dem Wiederanstieg des
Wassers nach Ende der Tagebaustiimpfungen auf den urspriinglichen Pegel wird empfohlen, dass bei
tiefgrindenden Bauwerken entsprechende bauliche MaRnahmen, z.B. Abdichtungen, zu treffen sind.

Derzeit liegt das Grund- und Schichtenwasser in einer absoluten Tiefe zwischen 1,50 m und 4,20 m.

Grundwasserabsenkungen bzw. -ableitungen und auch zeitweiliges Abpumpen diirfen nur mit Zustim-
mung der Unteren Wasserwirtschaftsbehorde erfolgen. Eine schadliche Veranderung der Grundwasser-
beschaffenheit darf nicht eintreten.

Der anstehende Boden ist wegen der Machtigkeit der obersten Lehmschicht gréRtenteils fur eine zuver-
Iassig funktionierende Versickerungsanlage nicht geeignet. Stellenweise ist eine Versickerung des Regen-
wassers Uberhaupt nicht maglich.

Auf den bisher dem AuBRenbereich zugeordneten Grundstiicken gilt der erstmalige Eingriff in Natur und
Landschaft als kompensiert.

Bei den nachfolgenden Grundstiicken ist die Baumschutzsatzung der Stadt Hiickelhoven zu beachten:
Kinkeler StraRe 1 - 33 in einer Tiefe von 30 m, Doverheide 38 bis 62 und Mollenmiihle 1 in einer Tiefe
von 25 m, Mollenmihle 8 und 10 und Doverheide 26 bis 36 komplett (siehe Abrundungsatzung Nr. 4.3)
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Planzeichenerklarungen zum Bebauungsplan 4-115-0,

Stadtteil Doveren, Baugebiet U,,Doverht_aide:_“
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Allgemeines Wohngebiet o Offene Bauweise

(§ 4 BauNVvO) (§ 22 Abs. 2 BauNVQO)

Geschossflachenzahl nur Einzel- und Doppelhdauser zulassig
(§8 16 u. 17 BauNVO) (§ 22 Abs. 2 BauNVO)

Grundflachenzahl Baugrenze

(8§ 16 u. 17 BauNVO) (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Zahl der Vollgeschosse als Héchstgrenze
(§ 16 BauNvVO)

Offentliche StraRenverkehrsflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StraRenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Offentliche Parkfidche

Flachen fir Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung
sowie fur Ablagerungen
(§ © Abs. 1 Nr. 12 BauGB)

Elektrizitat

Grunflachen
(§ © Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

offentliche Grunflachen
Spielplatz

Umgrenzung von Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Umgrenzung von Fldachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchslabe a) BauGB

Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewaéssern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b) BauGB

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flidchen (zugunsten der Offentlichkeit
bzw. der Anlieger)
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten,
oder Abgrenzung des Males der Nutzung innerhalb eines Baugebietes
(5 16 Abs. 5 BauNVO)

Der Bebauungsplan 4-115-0, Doveren, Doverheide

ist mit Bekanntmachung vom 20.12.2002 rechtsverbindlich geworden.
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Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan 4-115-1,

Stadtteil Doveren, Baugebiet ,Doverheide:"

(1. Anderung des Bebauungsplanes 4-115-0)

(Vereinfachtes Verfahren gemaf § 13 BauGB)
Stand: Juni 2004 nach Rechtskraft

Der Bebauungsplan 4-115-1 besteht aus

- der nachfolgenden Satzung (textlicher Bebauungsplan), :

- -einem Auszug aus der Deutschen Grundkarte, Mafstab 1 : 5.000, mit der Abgrenzung
des rdumlichen Geltungsbhereiches und-

- den Verfahrensdaten. ‘

§ 1

Der Geltungsbercich des Bebauungsplanes 4-115-1 ist in dem beigefligten Auszug der Deuntschen
Grundkarte gekennzeichnet. Die Karte ist Bestandteil dieser Satzung.

§ 2

1. Die im rechtsverbindlichen Bebavuungsplan 4-115-0 unter Pkt. 2.2 der textlichen
Festsetzungen fiir die eingeschossige Bebauung geregelte maximale Trauthhe wird wie
folgt getindert: '

TrauthShe maximal 4,50 m tiber Biirgersteigniveau
. N

2. Die tibrigen Festsetzungén des rechtsverbindlichen Bebauungsialanes 4-115-0, Doveren,
Doverheide, bleiben unveriindert. :

§3

Diese Satzung tritt gemiB § 10 Abs. 3 BauGB mit der ortsiiblichen Bekanntmachung in Kraft.

Hiickelhoven, den 07. Juni 2004

Der Biirgermeigter
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Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan 4-115-1
Stadtteil Doveren, Baugebiet ,Doverheide:"
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Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan 4-115-1,

Stadtteil Doveren, Baugebiet ,Doverheide:"

Verfahrensdaten
zum Bebauungsplan 4-115-1, Doveren, Doverheide

¢

Der Bauausschuss hat in seiner Sitzung am 10.02.2004 gemill § 2 Abs. 1 BauGB vom
27.08.1997 (BGBI1. I Seite 2141) in der derzeit gliltigen Fassung beschlossen, den
rechtsverbindlichen Bebauungsplan 4-115-1, Doveren, Doverheide, in einem Verfahren nach

§ 13 BauGB zu dndern.

e

er-1Di.

Der Bebauvungsplan 4- 115-1 hat als Entwurfmit der Begriindung gemif § 3 Abs. 2 BauGB vom
27.08.1997 (BGBL. I Seite 2141) in der Zeit vom 08.03. bis einschlieBlich 19.03.2004 Sffentlich

ausgelegen.

Hiickelhoven, den 22.03.2004

Der Biirgermeister

Der Bebauungsplan 4-115-1 ist gefhéiﬁ § 10 Abs. 1 BauGB vom 27.08.1997 fBGBl. I Seite2141)
durch Beschluss des Rates vom 26.05.2004 als Satzung beschlossen worden.

Hiickelhoven, den 07.06.2004
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Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan 4-115-1,
Stadtteil Doveren, Baugebiet ,Doverheide:"

Der Bebauungsplaﬁ 4-115-1ist geméfB § 10 Abs. 3 BauGB vom 27.08.1997 (BGBL. I Seite 2141)
in der derzeit giiltigen Fassung durch Bekanntmachung voin 04.06.2004 als Satzung -
rechtsverbindlich geworden.

Hiickethoven, den 07.06.2004

Der Bﬁrgerineister
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