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1.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiete (GE)

11

1.2

1.3

14

GemaR § 1 Abs. 5 BauNVO sind innerhalb der Gewerbegebiete (GE 1 und GE 2) die nachfolgenden,
gemaR § 8 Abs. 2 BauNVO allgemein zul&ssigen Nutzungen nicht zul&ssig:

— Nr. 3 Tankstellen,
— Nr. 4 Anlagen flr sportliche Zwecke.

GemaR 8§ 1 Abs. 5 in Verbindung mit § 1 Abs. 9 BauNVO sind innerhalb der Gewerbegebiete (GE 1
und GE 2) Einzelhandelsbetriebe aller Art nicht zulassig.

GemaR § 1 Abs. 5 in Verbindung mit § 1 Abs. Abs. 9 BauNVO sind innerhalb der Gewerbegebiete
(GE 1 und GE 2) Verkaufsstatten eines Handwerksbetriebes oder eines produzierenden Betriebes
zulassig, sofern die angebotenen Sortimente in einem raumlichen und funktionalen Zusammenhang
mit dem im Geltungsbereich des Bebauungsplans anséssigen Hauptbetrieb stehen.

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

Gem&ll 8§ 1 Abs. 6 BauNVO sind die innerhalb der Gewerbegebiete (GE 1 und GE 2) die
nachfolgenden, gemal: § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht zulassig.

— Nr. 2 Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke,

- Nr. 3 Vergniigungsstatten.

Gemal? 8 1 Abs. 5 BauNVO in Verbindung mit 8 1 Abs. 9 BauNVO sind innerhalb der Gewerbegebiete
(GE 1 und GE 2) Anlagen sowie Vorfiihr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen und

Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind (insb. Bordelle und bordellartige Betriebe), nicht
Zulassig.

Gliederung der Gewerbegebiete gemall Abstandserlass des Ministeriums fir Umwelt und Naturschutz,

Landwirtschaft und Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen vom 12. Oktober 2007

15

Gemal § 1 Abs. 4 in Verbindung mit § 1 Abs. 8 BauNVO sowie § 1 Abs. 5 in Verbindung mit § 1
Abs. 9 BauNVO sind innerhalb des Gewerbegebietes

GE 1: Anlagen und Betriebe der Abstandsklassen | — VII und innerhalb des Gewerbegebietes
GE 2: Anlagen und Betriebe der Abstandsklassen | - VI
ausgeschlossen.

Im Gewerbegebiet GE 1 sind Anlagen und Betriebe der Abstandklasse VIl ausnahmsweise zulassig,
wenn die von ihnen ausgehenden Emissionen ggf. durch besondere technische MaRnahmen oder
durch Betriebsheschrankungen so begrenzt werden, dass sie die von den allgemein zuldssigen
Anlagen (iblicherweise ausgehenden Emissionen nachweislich nicht tiberschreiten.
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2.1

2.2

2.3

3.1

3.2

Im Gewerbegebiet GE 2 sind Anlagen und Betriebe der Abstandklasse VI ausnahmsweise zuldssig,
wenn nachgewiesen wird, dass die von ihnen ausgehenden Emissionen ggf. durch besondere
technische MaRnahmen oder durch Betriebsheschrankungen so begrenzt werden, dass sie die von
den allgemein zulassigen Anlagen (blicherweise ausgehenden Emissionen nachweislich nicht
uberschreiten.

Hohe der baulichen Anlagen

Die Hohenlage der baulichen Anlagen wird durch die Festsetzungen der maximalen Gebaudehéhen
(GH) begrenzt. Bezugshohe der Hohenfestsetzung ist NHN. Die maximale Geb&udehohe ist jeweils
vom hdchsten Punkt des Gebéudes einzuhalten.

Eine  Uberschreitung  der  Gebaudehthen im  Bereich  der  Schutzstreifen  der
Hochspannungsfreileitungen durch untergeordnete Bauteile und sonstige Aufbauten ist nicht zuldssig.

Eine Uberschreitung der Gebaudehohen auBerhalb der Schutzstreifen der Hochspannungsfreileitungen
durch untergeordnete Bauteile und sonstige Aufbauten kann im Einzelfall zugelassen werden. Die im
Bebauungsplan festgesetzten maximalen Geb&udehohen (GH) diirfen ausschlief3lich durch nutzungs-
und technikbedingte  Anlagen  (Ansaug- und  Fortfiihrungsé6ffnungen,  Warmetauscher,
Empfangsanlagen und Anlagen der solaren Energieversorgung), die zwingend der naturlichen
Atmosphére ausgesetzt werden missen sowie Aufzugsmaschinenhduser bis zu einer Hohe von
maximal 2,5 m, ausnahmsweise tiberschritten werden. Die technischen Aufbauten missen mindestens
um das MaR der Hohe ihrer Uberschreitung von der AuRenkante des darunter liegenden Geschosses
abrticken.

Flachen mit beschrankter Nutzung (Fli - Fls)

Die mit Fl; festgesetzten Flachen sind von allen BaumafRnahmen freizuhalten.

Auf den mit Fl und Fls3 festgesetzten Flachen sind nur Anlagen in flachiger Ausfiihrung (z.B.
Stellplatze, Zufahrten) zulassig.

Anschluss an die Verkehrsflachen

Im Bereich der Gewerbegebiete ist pro Gewerbebetrieb eine Zufahrt zur 6ffentlichen Verkehrsflache in
maximal 20 m Breite zuldssig. In Abhangigkeit von der Grél3e des Gewerbebetriebes konnen hiervon
abweichende Regelungen getroffen werden. Die Zul&ssigkeit von Zufahrten beinhaltet die Querung der
Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Stréuchern.
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5.

5.1

5.2

5.3

5.4

9.5

5.6

5.7

5.8

5.9

5.10

5.11

Grlnordnerische Festsetzungen

Innerhalb der Gewerbegebiete (GE) sind mindestens 20 % der Grundstlcksflachen als unversiegelte
Grinfl&che herzurichten.

50 % dieser Griinflachen sind mit standortgerechten heimischen Gehélzen gemal? der Pflanzliste zu
bepflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Innerhalb der festgesetzten Anpflanzflache A ist eine geschlossene Baumreihe mit B&umen von
mindestens 3 verschiedenen Arten gemaly Pflanzliste, Teil A anzupflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Dabei ist in Langsrichtung der Flache je Ifd. 7 - 8 m Lange mittig ein Baum zu pflanzen.

Innerhalb der festgesetzten Anpflanzflache B sind ausschlieRlich Straucher bis zu einer maximalen
Endwuchshohe von 3 m geméR Pflanzliste, Teil B anzupflanzen und dauerhatft zu erhalten.

Innerhalb der der festgesetzten Anpflanzflache C sind ausschlielilich Strucher bis zu einer
maximalen Endwuchshéhe von 7 m gemé&l Pflanzliste, Teil C anzupflanzen und dauerhaft zu
erhalten.

Innerhalb der der festgesetzten Anpflanzflache D ist ausschlieBlich eine Einsaat der Flache mit
Wildblumensaatgut zuldssig und dauerhaft zu erhalten.

Stellplatzflachen fir Personenkraftwagen (PKW) sind mit wasserdurchlassigen Materialien
(Rasenfugenpflaster, Rasengittersteinen, Schotterrasen 0.4.) herzustellen.

Auf den PKW-Stellplatzanlagen innerhalb der Gewerbegebiete sind je 4 Stellplatze ein
standortgerechter Baum gemaR Pflanzliste als Hochstamm, 3x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang
in 1 m Hohe mindestens 18-20 cm, anzupflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang
ist in der néchsten Pflanzperiode eine adaquate Ersatzpflanzung vorzunehmen. Die Baumscheibe
muss eine Mindestflachengrélie von 6 m? aufweisen.

Im nordlich im Plangebiet verlaufenden Schutzbereich der Freileitung (BI.1299 / beidseitig der
Leitung 22,5 m) sind Anpflanzungen mit einer Endwuchshéhe von maximal 7 m zulassig.

Im sudlich im Plangebiet verlaufenden Schutzbereich der Freileitung (BIl.0853 / beidseitig der
Leitung 25,0 m) sind Anpflanzungen mit einer Endwuchshéhe von maximal 3 m zulassig.

In der festgesetzten Flache Fl; sind keine Anpflanzungen zulassig.

ZUORDNUNG VON FLACHEN UND MABNAHMEN ZUM AUSGLEICH VON EINGRIFFEN
AURERHALB DES GELTUNGSBEREICHES

Auf den stadtischen Grundstiicken Gemarkung Eschweiler, Flur 112 Flurstiicksnummern 1 und 23
(,RGher Gracht®, Eschweiler Rohe) wurden KompensationsmaRnahmen durchgeflinrt. Diese
ehemals intensiv genutzten Ackerflichen wurden in Dauergrinland (Glatthaferwiesen)
umgewandelt und seither extensiv als Mahwiese genutzt. Diese MalRnahmen werden als Ausgleich
in einer Hohe von insgesamt 96.780 OW gemaR den Ausfiihrungen des landschaftspflegerischen
Fachbeitrages dem ermittelten Defizit des Bebauungsplanes 206 — IGP Il - zugeordnet.
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11

1.2

KENNZEICHNUNG

Teilbereiche des Bebauungsplangebietes werden aufgrund humoser Boden geméal § 9 Abs. 5 Nr. 1
BauGB als Flachen gekennzeichnet, bei deren Bebauung ggf. besondere bauliche Mafinahmen,
insbesondere im Griindungsbereich erforderlich sind. Die DIN 1054 und die DIN 18 196 ,Erd- und
Grubenbau; Bodenklassifikation fiir bautechnische Zwecke* sowie die Bestimmungen der
Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen sind zu beachten.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

Anbauverbots-, Anbaubeschrankungszone

Bundesautobahn

Gemél 8 9 Abs. 6 BauGB wurden die Anbauverbots- und die Anbaubeschrédnkungszonen entlang
von Bundesfernstraen nach 8 9 Abs. 1 BundesfernstraBengesetz (FStrG) nachrichtlich in den
Bebauungsplan ibernommen.

In einer Entfernung bis zu 40 m bis zum &uferen Rand der befestigten Fahrbahn der
Bundesautobahn A 4 gilt das Anbauverbot. Neben Hochbauten diirfen in dieser Zone keine
Aufschiittungen und Abgrabungen grofReren Umfangs durchgefihrt werden. Unzuldssig sind
Anlagen der Auf3enwerbung sowie Einrichtungen, die fiir die rechtliche oder gewerbliche Nutzung
der Hochbauten erforderlich sind wie z.B. Pflichtstellplatze, Feuerwehrzufahrten oder Lagerflachen.

Das Plangebiet befindet sich in der 100 m Anbaubeschrankungszone der Autobahn. Es dirfen nur
solche Bauanlagen errichtet, erheblich ge&ndert oder anders genutzt werden, die die Sicherheit oder
Leichtigkeit des Verkehrs nicht geféhrden oder beeintréchtigen. Anlagen der AuRenwerbung stehen
Bauanlagen gleich. Die sich aus 8§ 9 FStrG ergebenden Bauverbote und
Genehmigungserfordernisse sind zu beachten.

Beleuchtungsanlagen sind so zu gestalten und abzuschirmen, dass die Sicherheit und Leichtigkeit
des Verkehrs auf der Bundesautobahn nicht durch Blendung oder in sonstiger Weise beeintrachtigt
wird.

Werbeanlagen oder sonstige Hinweise mit Wirkung zur Autobahn beddrfen einer stral3enrechtlichen
Priifung.

Landesstrafle

Geméll § 9 Abs. 6 BauGB wurde die Anbauverbotszone fiir Werbeanlagen entlang von
LandesstralRen nach § 28 Abs. 1 Stralen- und Wegegesetz Nordrhein-Westfalen (StrWG NRW)
nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernommen. Die sich aus § 28 StrWG NRW ergebenden
Bauverbote und Genehmigungserfordernisse sind zu beachten.

GemaR § 9 Abs. 6 BauGB wurde die Anbaubeschrankungszone fiir bauliche Anlagen nach § 25
Abs. 1 Stral3en- und Wegegesetz Nordrhein-Westfalen (StrWG) nachrichtlich in den Bebauungsplan
ubernommen. Die sich aus § 25 Abs. 1 StrWG NRW ergebenden Beschrankungen und
Genehmigungserfordernisse sind zu beachten.

Aus Verkehrssicherheitsgrinden werden Werbeanlagen im Abstand von weniger als 40,0 m zu
Kreuzungsbereichen seitens des Landesbetriebes StraRenbau NRW grundsétzlich nicht zugelassen.
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\Y

31

3.2

3.3

3.4

HINWEISE

Bodendenkmalpflege

Die Bestimmungen der §§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NW sind zu beachten. Demnach sind
bei Bodenbewegungen auftretende archéologische Funde und Befunde der Gemeinde als Untere
Denkmalbehorde oder dem LVR — Amt fur Bodendenkmalpflege im Rheinland (AuRenstelle
Nideggen) unverziiglich zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle sin in unveréndertem Zustand zu
belassen und Weisungen flir den Fortgang der Arbeiten abzuwarten.

Dariiber hinaus gibt es Hinweise, dass sich unter der heutigen Asphaltschicht der Langgasse ein
historisches Pflaster befinden konnte, das im Zusammenhang mit der bedeutenden Aachen-
Frankfurter Heerstralle stehen konnte. Deshalb sollen Erdarbeiten durch das LVR - Amt fur
Bodendenkmalpflege im Rheinland (AuRenstelle Nideggen) archéologisch begleitet werden. Eine
Abstimmung mit dem LVR — Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland ist mindestens vier Wochen
vor Baubeginn erforderlich.

Kampfmittel

Es gibt Hinweise auf vermehrte Bodenkampfhandlungen und Bombenabwiirfe. Es wird empfohlen,
die zu tiberbauenden Flachen auf Kampfmittel zu tberpriifen.

Grundwasser

Grundwasserstande
Im Bereich des Plangebietes konnen flurnahe Grundwasserstande auftreten.

Grundwasserabsenkungen

Das Plangebiet liegt im Bereich der durch SumpfungsmaRnahmen des Braunkohlenbergbaus
bedingten Grundwasserabsenkungen. Sowohl im Zuge der Grundwasserabsenkung als auch bei
einem nach Beendigung der bergbaulichen StimpfungsmaRnahmen bedingten Grundwasseranstieg
sind Bodenbewegungen maglich. Die Anderungen der Grundwasserflurabstande sowie
Mdglichkeiten von Bodenbewegungen sollten bei Planungen und Vorhaben Berticksichtigung finden.
Die sich hieraus ergebenden Anforderungen an die Errichtung von baulichen Anlagen und sonstigen
Anlagen sind zu beachten.

Hausdrainagen

Dauerhafte Hausdrainagen dirfen nicht betrieben werden. Keller und Griindungen miissen
entsprechend der Schichtenwasserverhéltnisse geplant und ausgefthrt werden.

Thermische Nutzung

Bei einer thermischen Nutzung (Wéarmepumpen mit Sonden, Flachen- oder Spiralkollektoren 0.4.)
des Erdbereiches oder des Grundwassers ist eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der Unteren
Wasserbehorde zu beantragen.
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6.2

6.3

6.4

6.5

Erdbebenzone

Das Plangebiet befindet sich in der Erdbebenzone 3 in der Untergrundklasse T gemal der Karte der
Erdbebenzone und geologischen Untergrundklasse des Bundeslandes NRW’, Juni 2006.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Im Bereich der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstréger zu belastenden
Flache verlauft die Ferngasleitung Nr. 79 der Open Grid Europe GmbH. ErschlieBungsmalinahmen
innerhalb dieser Flache sind mit dem Leitungstrager der Ferngasleitung abzustimmen.

Hochspannungsfreileitungen, Hochspannungsmasten

Von den einzelnen ggf. auch nicht genehmigungspflichtigen Bauvorhaben in den Schutzstreifen der
Leitungen bzw. in unmittelbarer Nahe dazu sind den Leitungstragern Bauunterlagen (Lagepléane und
Schnittzeichnungen mit Hohenangaben) zur Prifung und abschlieRenden Stellungnahme bzw. zum
Abschluss einer Vereinbarung mit dem Grundstickseigentimer / Bauherrn zuzusenden. Die
Zustimmung zu einem Bauvorhaben im Schutzstreifenbereich erfolgt ausschlieRlich durch Abschluss
einer privatrechtlichen Unterbauungsvereinbarung.

Der Hochspannungsmast und Leitungen innerhalb des Plangebietes muss jederzeit zugénglich sein.
Bei Nutzung der Fl&che um die Maste mit einem Radius von 15 m als Parkplatz oder Stellplatzflache
kann ein kostenpflichtiger Anfahrschutz fir die Masten erforderlich werden. Es ist eine Abstimmung
mit dem zustandigen Leitungstrager (Westnetz GmbH) erforderlich.

Sollten Anpflanzungen oder sonstiger Aufwuchs eine die Leitungen gefahrdende Héhe erreichen, ist
der Rickschnitt durch den Grundstiickseigentiimer / den Bauherrn auf seine Kosten durchzufiinren
bzw. zu veranlassen. Kommt der Grundstiickseigentiimer/der Bauherr der vorgenannten
Verpflichtung trotz schriftlicher Aufforderung und Setzen einer angemessenen Frist nicht nach, so ist
die Leitungsbetreiberin berechtigt, den erforderlichen Rickschnitt zu Lasten des Eigentiimers / des
Bauherrn durchfiihren zu lassen.

Bei Arbeiten im Schutzbereich der stidlichen Freileitung Bl. 0853 muss eine Unterweisung durch den
Leitungsbetreiber erfolgen.

In dem nordlich der geplanten offentlichen Zufahrtsstrale gelegenen GE 2 sind die Gebaude mit
einer Bedachung nach DIN 4102 ,Brandverhalten von Baustoffen und Bauteilen, Teil 7
auszustatten. Glasdécher sind unzulassig.

Anschluss an die Verkehrsflachen

Ein- und Ausfahrten zur ostlichen Strale Am Hagelkreuz sind nur mit Zustimmung des
StraBenbaulasttragers zulassig.
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VI PFLANZLISTE

(Hauptséchlich zu verwendende Pflanzenarten)

Bereich | Gehdlzarten Quialitat Pflanzverban | Einsaat
d
Botanisch Deutsch
A Baume
Acer campestre Feldahorn Hochstamm, | mind. alle 1.
- 3 x verpflanzt, | zehn Meter 1
Betula pendula Sandbirke 16-18 om Baum
Carpinus betulus Hainbuche Stammumfan
Fraxinus excelsior Esche 9
Quercus robur Stieleiche
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Straucher
Acer campestre Feldahorn verpflanzter | im Verband | ./
Cornus sanguinea Hartriegel Strauch, 60- 15x15m
100 cm hoch Abstand
Euonymus europaeus | Pfaffenhiitchen . :
Reihen
Ligustrum vulgare Liguster versetzt,
Prunus spinosa Schlehe Geholzarten
in Gruppen
Rhamnus frangula Faulbaum
Rosa canina Hundsrose
Rosa pimpinelifolia Diinenrose
Salix caprea Salweide
Sambucus nigra schw. Holunder
B Straucher bis 3 m
hoch
Amelanchier laevis Felsenbirne verpflanzter | im Verband | Einsaat der
Crataegus mongyna | Weil3dorn Strauch, 60- 1,0x1,0m Hglfte def
100 cm hoch Abstand Flache mit
Cytisus scoparius Ginster Reihen ’ Wildblumen-
Prunus spinosa Schlehe versetzt, saatgut z.B.
Rosa canina Hundsrose Genholzarten ”LB'UQ enrgj eft
w in Gruppen L andschaften
Rosa rubiginosa Zaunrose
C Straucher bis 7 m
hoch
Cornus sanguinea Hasel verpflanzter | im Verband | Einsaat der
Corylus avellana Hartriegel Strauch, 60- 15x15m qufte deF
Flache mit
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Crataegus mongyna WeiRdorn 100 cm hoch AbStand, Wildblumen-
) Reihen saatgut z.B.
Euonymusj europaeus | Pfaffenhitchen versetzt, Blihende
Prunus spinosa Schlehe Gehdlzarten | Landschaften*
Rhamnus frangula Faulbaum in Gruppen
Rosa canina Hundsrose
Rosa rubiginosa ZaUnrose
Sambucus nigra schw. Holunder
D 1. A 1 1. Einsaat der
Flache mit
Wildblumen-
saatgut, z.B.
,Bliihende
Landschaften”
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