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Bebauungsplan 287 A — Direner StraRe/Hovermihle — Textliche Festsetzungen

l. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Artder baulichen Nutzung (gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
1.1 Sondergebiet (SO) — grol¥flachiger Einzelhandel — (gemafd 8 11 Abs. 3 BauNVO)

1.1.1 Das Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung — groRRflachiger Einzelhandel —
dient der Unterbringung eines Bau- und Gartenfachmarktes.

Zulassig sind:

1. Ein Bau- und Gartenfachmarkt mit einer zulassigen Verkaufsflache (VKF) von
bis zu 10.300 m2 mit einem Kernsortiment aus dem Bau-, Heimwerker- und
Gartenbedarf.

2. Eine baulich integrierte Béckerei-Verkaufsstelle (Back-Shop).
Zugehdrige Buro-, Verwaltungs- und Lagerrdume sowie Lagerflachen.

Stellplatze und Garagen sowie private ErschlieBungsflachen fir den durch die
zulassigen Nutzungen verursachten Bedarf.

5. Werbeanlagen sowie sonstige Nebenanlagen fir den durch die zuldssigen
Nutzungen verursachten Bedarf.

1.1.2 Auf bis zu 10 % der Gesamtverkaufsflache (VKF) sind nahversorgungsrelevante
und zentrenrelevante Sortimente entsprechend der Sortimentsliste unter Nr. |1 1.4
als Randsortimente zulassig. Die Flache der Randsortimente einschliel3lich der
Backerei-Verkaufsstelle (Back-Shop) darf 1.030 m? nicht Uberschreiten.

1.2 Gewerbegebiete (GE) (gemald 8 8 BauNVO)

1.2.1 Innerhalb der Gewerbegebiete GE 1 und GE 2 sind gemaR § 1 Abs. 5 und Abs. 9
BauNVO Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten nicht zul&ssig.

1.2.2 Innerhalb der Gewerbegebiete GE 1 und GE 2 sind gemaR § 1 Abs. 5 und Abs. 9
BauNVO Verkaufsstatten eines Handwerksbetriebes oder eines produzierenden
Betriebes zulassig, wenn nahversorgungs- und/oder zentrenrelevante Sortimente
angeboten werden, sofern die angebotenen Sortimente in einem raumlichen und
funktionalen Zusammenhang mit dem im Geltungsbereich des Bebauungsplans
anséassigen Hauptbetrieb stehen.

Die Verkaufsflache dieser Verkaufsstatten darf dabei nicht mehr als 150 m? um-
fassen und muss im raumlichen Zusammenhang mit dem Hauptbetrieb stehen
sowie diesem in Grundflache und Baumasse untergeordnet sein. Von dieser Be-
schrankung sind solche Verkaufsstatten ausgenommen, in denen nicht nahver-
sorgungs- oder zentrenrelevante Sortimente angeboten werden.

1.2.3 Innerhalb der Gewerbegebiete GE 1 und GE 2 sind gemal3 § 1 Abs. 5 BauNVO
Betriebe, Anlagen sowie Vorfuhr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf Darstel-
lungen und Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind (insb. Bordel-
le und bordellartige Betriebe) nicht zulassig.

1.3 Definition Verkaufsflache

Verkaufsflache im Sinne der textlichen Festsetzungen ist die gesamte dem Kun-
den zugéangliche Flache der Einzelhandelsbetriebe, auf der Waren zum Verkauf
angeboten werden, einschliellich Windfang, Flure, Treppen, Kassenzonen, Aus-
stellungsflachen, Kase-, Fleisch- und Wursttheken, Schaufenster, Pack- und Ent-
sorgungszonen sowie Stellflachen fur Einkaufswagen innerhalb des Einzelhan-
delsgebaudes.
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1.4

Sortimentsliste Einzelhandel*

Nahversorgungsrelevante Sortimente

- Lebensmittel, Getrédnke
Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren (WZ-Nr. 52.11); Facheinzelhandel
mit Nahrungsmitteln (WZ-Nr. 52.2)

- Drogerie, Kosmetik, Haushaltswaren
Kosmetische Erzeugnisse und Kdorperpflegeartikel (WZ-Nr. 52.33.1); Drogerie-
artikel ohne Feinchemikalien, Saaten- und Pflanzenschutzmittel, Schadlingsbe-
kdmpfungsmittel (aus WZ-Nr. 52.33.2); Waschmittel fir Wasche, Putz- und
Reinigungsmittel, Biirstenwaren (aus WZ-Nr. 52.49.9)

- Apotheken
Apotheken (WZ-Nr. 52.31.0)

Zentrenrelevante Sortimente

- Bucher, Zeitschriften, Papier, Schreibwaren/Blroorganisation
Papierwaren/Buroartikel/Schreibwaren (WZ-Nr. 52.47.1); Biicher und Fachzeit-
schriften (WZ-Nr. 52.47.2); Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen (WZ-Nr.
52.47.3)

- Kunst, Antiquitédten
Kunstgegenstande, Bilder (WZ-Nr. 52.48.21); Antiquitaten und antike Teppiche
(WZ-Nr. 52.50.1); Antiquariate (WZ-Nr. 52.50.2)

- Baby-, Kinderartikel
Kinder- und Sauglingsbekleidung und Bekleidungszubehor (WZ-Nr. 52.42.4)

- Bekleidung, Lederwaren, Schuhe
Bekleidung, Bekleidungszubehor, Kirschnerwaren (WZ-Nr. 52.42); Schuhe,
Leder- und Taschnerwaren (WZ-Nr. 52.43)

- Unterhaltungselektronik, Computer, Elektrohaushaltswaren
Gerate der Unterhaltungselektronik und Zubehdr (WZ-Nr. 52.45.2); Computer,
Computerteile, periphere Einheiten, Software (WZ-Nr. 52.49.5); Telekommuni-
kationsendgeréate und Mobiltelefone (WZ-Nr. 52.49.6); elektrische Haushaltsge-
rate und elektrotechnische Erzeugnisse (WZ-Nr. 52.45.1); Wand- und Decken-
leuchten, Standleuchten, Tischleuchten (aus WZ-Nr. 52.44.2)

- Foto, Optik
Augenoptiker (WZzZ-Nr. 52.49.3); Foto- und optische Erzeugnisse (WZ-Nr.

52.49.4)

- Einrichtungszubehér (ohne Mdbel), Haus- und Heimtextilien; Bastelartikel,
Kunstgewerbe
Haushaltstextilien, Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeiten, Meterware flr
Bekleidung und Wasche (WZ-Nr. 52.41); nicht elektrische Haushaltsgeréte,
Koch-, Brat- und Tafelgeschirre, Schneidwaren, Bestecke (aus WZ-Nr.
52.44.33); Keramische Erzeugnisse und Glaswaren (WZ-Nr. 52.44.4); Heimtex-
tilien (WZ-Nr. 52.44.7); Bastelbedarf (WZ-Nr. 52.48.60); Kunstgewerbliche Er-
zeugnisse (WZ-Nr. 52.48.22)

- Musikalienhandel
Musikinstrumente und Musikalien (WZ-Nr. 52.45.3)

- Uhren, Schmuck
Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck (WZ-Nr. 52.48.5)

Sortimentsliste Einzelhandel gemal Anhang 8 zum Flachennutzungsplan der Stadt
Eschweiler (FNP 2009).
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Spielwaren, Sportartikel
Spielwaren (WZ-Nr. 52.48.6); Sportartikel ohne Campingartikel, Campingmo-
bel, Sport- und Freizeitboote, Yachten (aus WZ-Nr. 52.49.8)

- Teppiche
Teppiche, abgepasste Laufer und Kelims (aus WZ-Nr. 52.48.1)

- Blumen
Schnittblumen (WZ-Nr. 52.49.1)

- Campingartikel
Campingartikel ohne Campingmdbel (WZ-Nr. 52.49.8)

- Fahrrdder und Zubehér, Mofas
Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor (aus WZ-Nr. 52.49.7), Mofas (aus WZ
50.40.3)

- Tiere und Tiernahrung, Zooartikel
zoologischer Bedarf und lebende Tiere (WZ-Nr. 52.49.2)

- Gebrauchtwaren dieser Liste
Sonstige Gebrauchtwaren (aus WZ-Nr. 52.50.3)

(Nummerierung entsprechend der ,Klassifikation der Wirtschaftszweige (WZ), Ausgabe
2003 Statistisches Bundesamt*)

2. Mal der baulichen Nutzung (gemaf3 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.1 Uberschreitung der Grundflachenzahl im Sondergebiet (SO)

Gemal § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO darf die zulassige Grundflachenzahl (GRZ)
im Sondergebiet (SO) — gro3flachiger Einzelhandel — durch die Grundflachen von
Stellplatzen mit ihren Zufahrten bis zu einer GRZ von 0,9 Uberschritten werden.

2.2 Hohe baulicher Anlagen

2.2.1 Die maximale Hohe baulicher Anlagen wird gemaf Planeintrag in der Nutzungs-
schablone als Oberkante (OK) baulicher Anlagen in Metern tUber NHN festge-
setzt.

2.2.2 Maligebender oberer Bezugspunkt fur die Oberkante baulicher Anlagen ist die
Oberkante der sichtbaren Dachkonstruktion.

2.2.3 Die zulassige Oberkante baulicher Anlagen darf durch Dachaufbauten fur haus-
technische Anlagen, wie z.B. Be- und Entliftungsanlagen, Aufzugstberfahrten,
Lichtkuppeln, Photovoltaik- / Solaranlagen, um bis zu 3,0 m Gberschritten wer-
den.

2.2.4 Im Sondergebiet (SO) — grof3flachiger Einzelhandel — ist abweichend von der
festgesetzten Hohe baulicher Anlagen eine selbststidndige Werbeanlage mit ei-
ner H6he von bis zu 150,4 m G NHN zulassig.

3. Bauweise (gemald § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Als abweichende Bauweise gilt die offene Bauweise, wobei Gebaudelangen von
Uber 50,0 m zulassig sind.
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4.1

5.1

5.2

5.3

Flachen, MafRnahmen und Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes
(gemanR § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Aktiver Larmschutz

Innerhalb der Gewerbegebiete GE 1 und GE 2 sind nur Betriebe und Anlagen zu-
lassig, deren Gerausche die Emissionskontingente Lgx nachts (22.00 bis 6.00

Uhr) nicht tGberschreiten:

Gewerbegebiet GE 1! Lgy pacnis = 45 dB(A)
Gewerbegebiet GE 2: Lgy pacnis = 45 dB(A)

Die Prifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691 vom Dezember 2006, Ab-
schnitt 5. Die Anwendung der Summation und der Relevanzgrenzen nach Abs. 5
der DIN 45691 ist zulassig.

Grunordnerische Festsetzungen (gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Grundstiicksbegriinung

Im Sondergebiet (SO) — grof3flachiger Einzelhandel — und in den Gewerbegebie-
ten (GE 1 und GE 2) sind die entsprechend der festgesetzten Grundflachenzahl
nichtiiberbaubaren bzw. nicht fir Nebenanlagen gemafd § 19 Abs. 4 BauNVO
nutzbaren Grundstiicksflachen als Grinflache gartnerisch anzulegen und dauer-
haft zu unterhalten.

Begriinung von Stellplatzen

Innerhalb des Sondergebietes (SO) — grof3flachiger Einzelhandel — und innerhalb
der Gewerbegebiete (GE 1 und GE 2) ist je 6 Stellplatze ein standortgerechter
Baum (z.B. Hainbuche, Esche, Eberesche, Feldahorn oder Stieleiche — Hoch-
stamm, 3x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 12-14 cm) zu pflanzen, zu pfle-
gen und dauerhaft zu erhalten. Die Baumscheibe muss eine Mindestflachengrdl3e
von 6 m? aufweisen.

Die Baumanpflanzungen missen den Stellplatzen nicht unmittelbar zugeordnet
werden, sondern kdnnen — auch als Gehdlzgruppen — im Randbereich der Stell-
platze erfolgen. Sie sind jedoch zusatzlich zu der in den Anpflanzflachen P 1°
und ,P 2" (vgl. Nr. 1 5.3 und | 5.4) festgesetzten Gehdlzanzahl anzupflanzen. Die
Bepflanzung ist zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Abgangige Baume sind zu
ersetzen.

Anpflanzflache ,P 1" — Anlage eines Gehdlzstreifens —

Die Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen ,P 1" ist flichendeckend unter Erhaltung des vorhandenen Gehdlzbestandes
mit standortgerechten Geholzen zu bepflanzen. Es sind mindestens 20 Baume
(z.B. Rotbuche, Hainbuche, Esche, Eberesche, Feldahorn oder Stieleiche — 3x
verpflanzt, mit Ballen, Hochstamm 12-14 cm Stammumfang (StU) — oder Heister
— 2x verpflanzt, mit Ballen, Ho6he 175-200 cm) im Pflanzabstand von 10 m anzu-
pflanzen. Weiterhin sind ganzflachig Straucher (z.B. Eingriffeliger Weil3dorn,
Schlehe, Roter Hartriegel, Faulbaum, gemeiner Schneeball, Hundsrose oder Ha-
sel — 1x verpflanzt, ohne Ballen, H6he 60-100 cm) in einem Pflanzverband von
1,5 m x 1,5 m anzupflanzen.

Die Ubrigen Flachen sind mit einer Wildkraut- oder Kleemischung einzuséaen.

Bestand- und Neupflanzungen sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Abgéan-
gige Geholze sind zu ersetzen.
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5.4

5.5

5.6

5.7

6.1

Anpflanzflache P 2“ — Erhalt Béschungsbegriinung —

Die Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen ,P 2" ist flichendeckend unter Erhaltung des vorhandenen Gehdlzbestandes
mit mindestens 5 standortgerechten Baumen (z.B. Rotbuche, Hainbuche, Esche,
Eberesche, Feldahorn oder Stieleiche — 3x verpflanzt, mit Ballen, Hochstamm 12-
14 cm Stammumfang (StU) — oder Heister — 2x verpflanzt, mit Ballen, Hohe 175-
200 cm) im Pflanzabstand von 10 m zu bepflanzen.

Die Ubrigen Flachen sind mit einer Wildkraut- oder Kleemischung einzuséaen.

Bestand- und Neupflanzungen sind zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Abgéan-
gige Gehdlze sind zu ersetzen.

Erhaltungsflache ,P 3" — Erhalt Einzelbdume —

In der Flache fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflan-
zungen ,P 3“ sind die vorhandenen Einzelbdume (Ahornb&ume) dauerhaft zu
pflegen und zu erhalten.

Abgangige Baume sind durch gleichartige (Ahorn — Hochstamm, 3x verpflanzt,
mit Ballen, 18-20 cm Stammumfang (StU)) zu ersetzen.

Erhalt von Einzelbdumen

Die als zu erhaltend festgesetzten Einzelbaume (Linden) innerhalb des Sonder-
gebietes sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

Bei Baumafinahmen sind die Einzelbaume gemal DIN 18920 zu schitzen.

Abgangige Baume sind durch gleichartige (Linde — Hochstamm, 3x verpflanzt, mit
Ballen, 18-20 cm Stammumfang (StU)) zu ersetzen.

Baumschutzmallnahmen

Die Einzelbdume entlang der Direner StraRe (Eichen, Ahornbaume) sind bei
Baumaflnahmen gemaf DIN 18920 zu schitzen. Alle baulichen Eingriffe, die den
Bestand der Baume gefahrden, sind unzulassig.

Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (geméaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Insektenfreundliche Beleuchtung

Zur Beleuchtung von Verkehrs-, ErschlieBungs- und Parkplatzflachen sind aus-
schlie8lich ,insektenfreundliche” Lampen mit geringem UV-Anteil am Lichtspek-
trum (z.B. Natriumdampfhochdrucklampen, LED) zu verwenden.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(gemaR § 9 Abs. 4 BauGB i.V. mit § 86 Abs. 4 BauO NRW)

Werbeanlagen
Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung fir im Plangebiet befindliche
Betriebe und Einrichtungen zulassig.

Freistehende Werbeanlagen sind, mit Ausnahme der in der textlichen Festset-
zung | 2.2.4 genannten Werbeanlage und Fahnen, ausschlielich mit einer Héhe
von bis zu 8,5 m Uber dem geplanten Gelande zul&ssig.

Die Errichtung eines Werbepylons im Sondergebiet (SO) — grof3flachiger Einzel-
handel — (vgl. textliche Festsetzung |2.2.4) mit bis zu drei Ansichtsseiten ist zu-
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lassig. Je Ansichtsseite ist eine Werbeflache mit einer Flache von bis zu 13,0 m x
4,5 m zulassig.

Werbeanlagen am Geb&ude sind nur bis zur jeweiligen Geb&udeoberkante zu-
lassig. Im Sondergebiet (SO) konnen ausnahmsweise Uberschreitungen der Ge-
baudeoberkante durch eine Werbeanlage im Bereich des Haupteinganges um bis
zu 4,0 m zugelassen werden. Die Ladngenausdehnung der Werbeanlage darf
20,0 m nicht Uberschreiten.

Eine Beleuchtung der Werbeanlagen ist zuldssig. Blinklichtanlagen, Wechsel-
lichtanlagen, Lauflichtanlagen und Kombinationen solcher Anlagen an den Wer-
beanlagen sind nicht zulassig.

HINWEISE

Artenschutz

Gebaudeabbrucharbeiten und Baufeldraumungen (Baumfallarbeiten, Beseitigung
der Strauch-, Boden-/ Staudenvegetation, Entfernung/Abtransport des Schnitt-
guts) sind im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28. Februar durchzufiihren. Erfolgt der
Gebéudeabbruch aul3erhalb dieses Zeitraums, ist in Abstimmung mit dem Um-
weltamt der StadteRegion Aachen, Abt. Naturschutz, Landschaftspflege eine ar-
tenschutzrechtliche Baubegleitung durchzufiihren.

Altlasten

Die gesamten Flachen des Plangebiets werden im Altlasten-Verdachtsflachen-
Kataster der StadteRegion Aachen als Altstandort unter der Nummer 5103/2359
— Altstandort und Altablagerung — gefiihrt. Antrdge auf Umnutzungen und Bau-
mafinahmen im Bereich dieser Flache sind deshalb dem Umweltamt der Stadte-
Region Aachen, Abt. Bodenschutz-, Altlasten und Abfall zur Stellungnahme vor-
zulegen.

Mdgliche Kampfmittelbelastung

Nach den vorliegenden Unterlagen des Kampfmittelbeseitigungsdienstes (KBD)
der Bezirksregierung Dusseldorf liegt das Plangebiet in einem Bereich zu dem
Hinweise auf vermehrte Kampfhandlungen vorliegen. Es ist nicht auszuschliel3en,
dass noch Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Vor Baumaflinahmen im Plan-
gebiet wird eine geophysikalische Untersuchung in Abstimmung mit dem Kampf-
mittelbeseitigungsdienst empfohlen.

Grundwassermessstellen

Die vorhandenen Grundwassermessstellen sind zu erhalten oder im Bedarfsfall
bei einer Umnutzung des Grundstiicks zu ersetzen. Alle Umnutzungen des
Grundstiicks und alle BaumaRhahmen mit Eingriffen in den Boden sind mit dem
Umweltamt der StadteRegion Aachen, Abt. Wasserwirtschaft abzustimmen.

Grundwasser

Das Plangebiet liegt im Grenzbereich vorhandener Auswirkungen von durch
Sumpfungsmal3hahmen des Braunkohlenbergbaus bedingten Grundwasserab-
senkungen. Die Grundwasserabsenkungen werden, bedingt durch den fortschrei-
tenden Betrieb der Braunkohlentagebaue, noch Uber einen lédngeren Zeitraum
wirksam bleiben. Eine Zunahme der Beeinflussung der Grundwasserstande im
Plangebiet in den néachsten Jahren ist nach heutigem Kenntnisstand nicht auszu-
schlieBen. Des Weiteren ist nach Beendigung der bergbaulichen Stmpfungs-
maflinahmen ein Grundwasserwiederanstieg zu erwarten.
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Denkmalschutz

Bei Bodeneingriffen ist mit der Aufdeckung arch&ologischer Substanz (Boden-
denkmal) zu rechnen. Eigentimer / Bauherren / Leiter der Arbeiten werden aus-
dricklich auf die Beachtung der 88 15 (Aufdeckung von Bodendenkmalern) und
16 DSchG NW (Verhalten bei der Aufdeckung von Bodendenkmélern) hingewie-
sen.

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

Immissionsschutz

Die nachfolgend aufgefihrten Nebenbestimmungen fur das Vorhaben im Son-
dergebiet (SO) — grof3flachiger Einzelhandel — sind in die Baugenehmigung auf-
zunehmen:

- Die Laderampen sind ausschlie3lich an der Stidfassade des Gebaudes zulas-
sig.
- Die Fahrgassen des Kundenstellplatzes sind zu asphaltieren.

- Die Offnungszeiten des Bau-, Heimwerker- und Gartenfachmarktes ein-
schlie3lich Kundenstellplatz sind auf einen Zeitraum von 06:00 bis 22:00 Uhr
zu begrenzen.
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