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l. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
1. Artder baulichen Nutzung

1.1 Gewerbegebiet (GE)

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

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

1.1.2 GemaR § 1 Abs. 5 in Verbindung mit 8 1 Abs. 9 BauNVO sind innerhalb des Gewerbegebiets (GE)
Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten (siehe Eschwei-
ler Sortimentsliste unter Punkt 1.2) nicht zulassig.

1.1.3 GemaR § 1 Abs. 5 in Verbindung mit 8 1 Abs. 9 BauNVO sind innerhalb des Gewerbegebiets (GE)
Verkaufsstatten eines Handwerksbetriebes oder eines produzierenden Betriebes zuldssig, sofern die
angebotenen Sortimente in einem rdumlichen und funktionalen Zusammenhang mit dem im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans ansédssigen Hauptbetrieb stehen.

Die Verkaufsflache dieser Verkaufsstatten muss im raumlichen Zusammenhang mit dem Hauptbe-
trieb stehen sowie diesem in Grundflache und Baumasse untergeordnet sein. Von dieser Beschran-
kung sind solche Verkaufsstatten ausgenommen, in denen nicht nahversorgungs- oder zentrenrele-
vante Sortimente angeboten werden (siehe Eschweiler Sortimentsliste unter Punkt 1.2).

1.1.4 Gemé&R § 1 Abs. 5 BauNVO in Verbindung mit § 1 Abs. 9 BauNVO sind innerhalb des Gewerbege-
biets (GE) Anlagen sowie Vorflihr- und Geschaftsraume, deren Zweck auf Darstellungen und Hand-
lungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind (insb. Bordelle und bordellartige Betriebe) nicht
zulassig.

1.2 Eschweiler Sortimentsliste?

zentrenrelevante Sortimente nicht zentrenrelevante Sortimente*

davon nahversorgungsrelevant = Tiere, Tiernahrung, Zooartikel, Tierpflegemittel

Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Lebens  mit-
telnandwerk und Tabakwaren, Getranke)

Reformwaren

Gesundheits- und Korperpflegeartikel / Droge-
riewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel), pharma-

zeutische Artikel
Schnittblumen
Zeitungen, Zeitschriften

Pflanzen und Zubehdr, Pflege und Diingemittel

Gartenartikel (inkl. Gartenmdbel), Gartengerate
(z.B. Rasenméher)

Baustoffe, Bauelemente, Installationsmaterial,
Eisenwaren und Werkzeuge

Sanitarartikel, Fliesen
Mébel (inkl. Kiichenmdbel / Bliromdbel)
Matratzen, Bettwaren

1

gemal Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die

Absatzforschung mbH), 21.01.2016.

Stadt Eschweiler; GMA (Gesellschaft fur Markt- und
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zentrenrelevant

Papier- / Birobedarf, Schreibwaren
Biicher

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

Medizinische, orthopadische Artikel
Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik
Spielwaren

Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel

Campingzubehor (Kleinteile wie Trinkflaschen,
Gaskocher, etc.)

Baby-, Kinderartikel

Heimtextilien, Gardinen und Zubehor, Bettwa-
sche

Wohnaccessoires, Dekoartikel
Kunstgewerbe, Antiquititen
Musikalienhandel

Uhren, Schmuck

Optische Erzeugnisse

Elektrogerate, Medien (= Unterhaltungs-, Kom-
munikationselektronik, Computer, Foto)

Elektrohaushaltswaren (Kleingerdte wie Mixer,
Biigeleisen, etc.)

Elektroinstallationsbedarf
Antennen / Satellitenanlagen

Teppiche, Bodenbeldge, Farben, Lacke, Tape-
ten

Lampen, Leuchten

ElektrogroRgerdte, Herde, Ofen (weife Wa-
ren**)

Biromaschinen (gewerblicher Bedarf; z.B.
Kopierer, Bindegerate, Aktenvernichter), Biro-
organisationsmittel

Holz, Bauelemente wie z.B. Fenster, Tiren
CampinggroRartikel (z.B. Zelte, Campingmébel)
Fahrrader, Fahrradzubehor (ohne Bekleidung)
SportgroRgerate

Pflegehilfsmittel (z.B. Rollstiihle, Rollatoren)
Brennstoffe, Mineraldlerzeugnisse***
Kfz-Zubehdr, Motorradzubehor

Kfz und Fahrzeuge aller Art, Motorrader / Mo-
peds***

*%

*kk

Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente soll aufzeigen, dass diese Sortimente auch im Falle von Ansied
lungsbegehren auferhalb der zentralen Versorgungsbereiche nicht kritisch im Hinblick auf die Zielsetzungen des
Einzelhandelskonzeptes angesehen werden. Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente erfilllt lediglich
darstellenden Charakter und ist im Gegensatz zu den aufgefiihrten zentren- und nahversorgungsrelevanten Sorti
menten nicht abschlieBend und um weitere Sortimente erganzbar.

weille Waren: z.B. Haus- und Kiichengerate, braune Waren: z.B. Radio-, Fernsehgerate DVD-Player

Kein Einzelhandel im engeren Sinne

kursiv = zentrenrelevante Sortimente gemaR LEP NRW / GMA-Empfehlungen 2015

1.3 Gliederung des Gewerbegebietes nach zuldssiger Emissionskontingenierung

GemaR § 1 Abs. 4 sind innerhalb des Gewerbegebietes nur die Vorhaben (Betriebe und Anlagen)
zulassig, deren Gerdusche die in der nachfolgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente
Lek,ik nach DIN 45691 nachts (22.00 bis 6.00 Uhr) nicht iberschreiten (vgl. Abbildung 1).
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Tabelle 1: Emissionskontingente LEK in dB(A)

Gewerbegebiet LexNacht IN dB(A)
TF1 40
TF 2 46
TF3 50
TF4 43
TF5 50

Die aufgefiihrten Emissionskontingente gelten fiir die Richtungssektoren A bis G. Die Richtungssek-
toren sind wie folgt definiert (vgl. Abbildung):

Bezugspunkt: X=32309702.14 m Y=5633204,13 m (UTM Zone 32, Referenzsystem ETRS89)

Richtungssektor A (276°/327°) von Nord = 0° im Uhrzeigersinn
Richtungssektor B (327°/11°) von Nord = 0° im Uhrzeigersinn
Richtungssektor C (11°/52°) von Nord = 0° im Uhrzeigersinn
Richtungssektor D (52°/73°) von Nord = 0° im Uhrzeigersinn
Richtungssektor E (73°/94°) von Nord = 0° im Uhrzeigersinn
Richtungssektor F (94°/221°) von Nord = 0° im Uhrzeigersinn
Richtungssektor G (221°/276°) von Nord = 0° im Uhrzeigersinn
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Abbildung 1: Lage der Richtungssektoren und Kontingentierung (ohne Mafstab), Quelle: Kataster - Stadt Eschweiler, Gewerbelarm-
kontingentierung - Schalltechnische Untersuchung der FIRU GFI vom 19. Juli 2019
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2.1

2.2

41

Fir die im Plan dargestellten Richtungssektoren A bis G erhéhen sich die Emissionskontingente Lex
um folgende Zusatzkontingente:

Tabelle 2:  Zusatzkontingente

Richtungssektor Zusatzkontingent Nacht dB(A)
A 4
B 2
C 9
D 10
E 0
F 4

Der Nachweis der Einhaltung ist nach DIN 45691 vom Dezember 2006, Abschnitt5 zu erbringen.
Die Anwendung der Summation und der Relevanzgrenze nach Abschnitt 5 der DIN 45691 ist zulas-

sig.

Hohe der Baulichen Anlagen

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

Die im Bebauungsplan festgesetzten maximalen Gebaudehéhen (GH) dirfen ausschlieRlich durch
nutzungsbedingte Dachaufbauten firr haustechnische Anlagen, wie z.B. Be- und Entliiftungsanlagen,
Aufzugstiberfahrten, Photovoltaik- / Solaranlagen, um bis zu 3,0 m dberschritten werden. Die techni-
schen Aufbauten miissen mindestens um das MaR der Hohe ihrer Uberschreitung von der AuRen-
kante des darunter liegenden Geschosses abriicken.

Bauweise

Als abweichende Bauweise gilt die offene Bauweise, wobei Gebaudeldngen von tber 50,0 m zulés-
sig sind.

Grinordnerische Festsetzungen

Allgemein

Innerhalb der gemaR 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB festgesetzten Flachen zum Anpflanzen bzw.
mit Bindungen fir die Erhaltung von Baumen, Stréduchern und sonstigen Bepflanzungen sind alle
Pflanzungen spétestens in der zweiten Pflanzperiode nach Satzungsbeschluss durchzufiinren. Ein-
saat und Pflanzungen sind fachgerecht auszufiihren. Das schliet Bodenverbesserungs- sowie
Pflanzensicherungsmalinahmen mit ein. Ausgefallene Gehdlze sind spétestens in der auf die Fertig-
stellung der jeweiligen Gebdude nachstfolgenden Pflanzperiode zu ersetzen.
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4.2

4.3

Fur alle zu pflanzenden Baume und Straucher werden, wenn nicht gesondert aufgefuhrt, folgende
Mindestsortierungen vorgeschrieben:

Baume I. Ordnung Heister, 150 — 175 hoch

Baume II. Ordnung Heister, 125 - 150 hoch

Strallenbaume Hochstdmme, 16 — 18 cm Stammumfang
Obsthdaume Hochstdmme, 8 — 10 cm Stammumfang

Flachen zum Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen gemaR
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB
Flachen P 1 und P 4 - Neuanlage von Streuobst -

Innerhalb der Flachen P 1 und P 4 ist unter Anrechnung des Obstbaumbestandes je volle 180 m2 der
MalRnahmenflache 1 hochstammiger Obstbaum (gem. Pflanzliste D) als Hochstamm mit 8 — 10 cm
Stammumfang anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Abgéngige Gehdlze sind gem. Pflanzliste D zu ersetzen.

Die MalRnahmenflachen P 1 und P 4 sind dariiber hinaus als extensiv genutztes Offenland ohne Ge-
bischstrukturen in der Flache herzustellen. Die Flachenpflege hat als Extensivgriinland zu erfolgen.
Die Mahd ist maximal 2x j&hrlich (nach dem 15.07. und dem 30.09.) zul&ssig. Das Mahdgut ist abzu-
raumen.

Begriinung von Stellplatzen

Innerhalb des Gewerbegebiets ist je angefangene 6 Stellplatze mindestens ein hochstammiger
Laubbaum gemaR Pflanzliste A zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Das offene
Baumbeet muss eine Mindestflachengréfe von 6 m? aufweisen.

Abgéngige Baume sind zu ersetzen.
Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von B&dumen, Strduchern und sons-
tigen Bepflanzungen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB

Flachen P 2 und P 3 - Erhaltung von Baumhecken -

Innerhalb der Flachen P 2 und P 3 sind die vorhandenen Einzelb&ume dauerhaft zu erhalten und zu
pflegen und so zu ergénzen, dass jeweils eine mindestens 1,80 m hohe Gehdlzpflanzung dauerhaft
besteht und unterhalten wird.

Abgangige Baume sind durch gleichartige zu ersetzen.

Die Erganzungspflanzungen sind ausschlieBlich aus Hochstamm-Baumen I. Ordnung geméaR Pflanz-
liste A (5 % der Pflanzenanzahl), Hochstamm-B&umen Il. Ordnung gemalR Pflanzliste B (10 % der
Pflanzenanzahl) sowie Strauchern geméal Pflanzliste C (85 % der Pflanzenanzahl) anzulegen.
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5.1

5.2

5.3

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (ge-
mé&lk § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Grundstiicksbegriinung

Im Gewerbegebiet sind die entsprechend der festgesetzten Grundflachenzahl nicht (iberbaubaren
bzw. nicht fir Nebenanlagen geméal 8 19 Abs. 4 BauNVO nutzbaren Grundstlicksflachen als Griin-
flache gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Insektenfreundliche Beleuchtung

Zur Beleuchtung von Verkehrs-, ErschlieRungs- und Parkplatzflachen sind ausschlief3lich ,insekten-
freundliche* Lampen mit geringem UV-Anteil am Lichtspektrum (z.B. Natriumdampfhochdrucklam-
pen, LED) zu verwenden.

Fledermaus-Winterquartiere und Fassadeneinbaukasten fiir Nischenbriter an Neubauten

An den Auf3enfassaden neu herzustellender Geb&ude sind je Baukorper 3 winterfeste Fledermaus-
Winterquartiere zu installieren.

An den Auf3enfassaden neu herzustellender Gebdude sind je Baukorper 3 Fassadeneinbaukasten
fur Nischenbrtiter zu installieren.

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

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung fiir im Plangebiet befindliche Betriebe und Einrich-
tungen zulassig.

Werbeanlagen an Geb&uden sind nur bis zur jeweiligen Gebaudeoberkante zulassig.

Eine Beleuchtung der Werbeanlagen ist zulassig. Blinklichtanlagen, Wechsellichtanlagen, Lauflicht-
anlagen und Kombinationen solcher Anlagen an den Werbeanlagen sind nicht zuldssig.

KENNZEICHNUNGEN

Baugrundverhaltnisse

Das gesamte Plangebiet wird aufgrund seiner Lage im Auebereich und der dortigen Bodenverhalt-
nisse gemal § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als Flachen gekennzeichnet, bei deren Bebauung ggf. beson-
dere bauliche MaRnahmen, insbesondere im Griindungsbereich erforderlich sind.

Die Bauvorschriften des Eurocode 7 ,Geotechnik® DIN EN 1997-1 mit nationalem Anhang DIN 1054
,Baugrund - Sicherheitsnachweise im Erd-und Grundbau — Ergénzende Regelungen®, und die DIN
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18 196 ,Erd- und Grubenbau; Bodenklassifikation fiir bautechnische Zwecke* sowie die Bestimmun-
gen der Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen sind zu beachten.

Altlasten

Teilflachen des Plangebiets werden im Altlasten-Verdachtsflachen-Kataster der StddteRegion
Aachen als Altstandort unter der Nummer 5103/2359 — Altstandort und Altablagerung — gefiihrt (sie-
he Abbildung 2). Antrdge auf Umnutzungen und BaumaBnahmen im Bereich der Altlasten-
Verdachtsflache sind dem Umweltamt der StadteRegion Aachen zur Stellungnahme vorzulegen.
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Abbildung 2: Lage der Altlastenverdachtsflache (ohne MaRstab, Quelle: Inkas-Portal der StadteRegion Aachen)

HINWEISE

Grundwasser

Grundwasserabsenkungen

Das Plangebiet liegt im Grenzbereich vorhandener Auswirkungen von durch Stimpfungsmalinahmen
des Braunkohlenbergbaus bedingten Grundwasserabsenkungen. Die Grundwasserabsenkungen
werden, bedingt durch den fortschreitenden Betrieb der Braunkohlentagebaue, noch lber einen lan-
geren Zeitraum wirksam bleiben. Eine Zunahme der Beeinflussung der Grundwasserstande im
Plangebiet in den nachsten Jahren ist nach heutigem Kenntnisstand nicht auszuschlieRen. Des Wei-
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12

1.3

14

15

2.1

2.2

2.3

teren ist nach Beendigung der bergbaulichen Simpfungsmafinahmen ein Grundwasserwiederan-
stieg zu erwarten.
Grundwasserstand

Der natlirliche Grundwasserspiegel steht nahe der Gelandeoberflache an. Der Grundwasserstand
kann voriibergehend durch kunstliche oder natlirliche Einfllisse verandert sein. Bei Abdichtungs-
malinahmen ist ein zukiinftiger Wiederanstieg des Grundwassers auf das natiirliche Niveau zu be-
ricksichtigen. Hier sind die Vorschriften der DIN 18 195 "Bauwerksabdichtungen” zu beachten.
Grundwassermessstellen

Die vorhandenen Grundwassermessstellen sind zu erhalten oder im Bedarfsfall bei einer Umnutzung
des Grundstiickes zu ersetzen.

Hausdrainagen

Dauerhafte Hausdrainagen diirfen nicht betrieben werden. Keller und Griindungen miissen entspre-
chend der Schichtenwasserverhaltnisse geplant und ausgefiihrt 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 Was-
serbehdrde zu beantragen.

Artenschutz

Fristen

Gebaudeabbrucharbeiten und Baufeldraumungen (Baumféllarbeiten, Beseitigung der Strauch-, Bo-
den-/ Staudenvegetation, Entfernung/Abtransport des Schnittguts) sind im Zeitraum vom 1. Oktober
bis 28. Februar durchzufthren.

Gebaudeabbruch

Bei Gebaudeabbrucharbeiten ist eine artenschutzrechtliche Begleitung durchzufiihren.

Muhlenteich

Der im stidlichen Geltungsbereich gelegene Mihlenteich ist im derzeitigen Zustand und in der der-
zeitigen Ausdehnung zu erhalten. Unterhaltungsmafnahmen sind auf das Winterhalbjahr (November
bis Ende Februar) zu beschranken.

Kampfmittel

Es gibt Hinweise, dass innerhalb des gesamten Plangebiets vermehrte Bodenkampfhandlungen und
Bombenabwiirfe stattfanden. Es wird empfohlen, die zu lberbauenden Flachen auf Kampfmittel zu
Uberprifen.
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Da nicht auszuschlieRen ist, dass noch Kampfmittel im Boden vorhanden sind, sind Erdarbeiten mit
entsprechender Vorsicht auszufiihren. Sollten Kampfmittel gefunden werden, sind die Arbeiten sofort
einzustellen und umgehend die zustéandige Ordnungsbehérde, die néchstgelegene Polizeidienststel-
le oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benachrichtigen.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahigrindun-
gen oder Verbauarbeiten, so ist das Merkblatt fur Baugrundeingriffe der Bezirksregierung Dusseldorf
zu beachten und eine Sicherheitsdetektion durchzuflihren.

4. Bodendenkmalpflege

Die Bestimmungen der 88 15 und 16 des Gesetzes zum Schutz und zur Pflege der Denkméler im
Lande Nordrhein-Westfalen (Denkmalschutzgesetz - DSchG) sind zu beachten. Demnach sind bei
Bodenbewegungen auftretende archéologische Funde und Befunde unverziiglich der Gemeinde als
Untere Denkmalbehtérde oder dem LVR - Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland zu melden.
Bodendenkmal und Fundstelle sind in unverandertem Zustand zu belassen. Die Weisungen des LVR
- Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland - sind fiir den Fortgang der Arbeiten abzuwarten.

5. Uberschwemmungsgebiet

Im Zuge der Novellierung der Uberschwemmungsgebietskarten in 2019 wurde ein Teilbereich des
Plangebietes vorlaufig als Uberschwemmungsgebiet gesichert (Amtsblatt — G 1294 - fir den Regie-
rungsbezirk Koln vom 20 Juli 2020). Die Anderung ist am 01.09.2020 in Kraft getreten.

V. PFLANZLISTE

botanisch deutsch

A B&ume I. Ordnung

Acer pseudoplatanus Bergahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Quercus robur Stieleiche

Tilia cordata Winterlinde
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Baume II. Ordnung

Acer campestre Feldahorn

Carpinus betulus Hainbuche

Juglans regia WalnufRbaum

Prunus avium Vogelkirsche

Salix caprea Salweide

Sorbus aucuparia Eberesche

Sorbus torminalis Elsheere

Heckenpflanzen fur Formhecken

Acer campestre Feldahorn

Berberis i.A. Sauerdorn (nur grinblattrige Sorten)

Carpinus betulus
Cornus sanguinea
Crataegus monogyna

Fagus sylvatica

Ligustrum vulgare i.S.

Hainbuche

Weil3dorn

Buche

Blutroter Hartriegel

Liguster, Rainweide

Viburnum opulus Schneeball

Obstgehdlze

Apfelsorten

Aachener Hausapfel Goldpramane Landsberger Renette
Berlepsch Gravensteiner Ontario

Boskoop Jakob Lebel Winterglockenapfel
Cox Orange Zuccalmaglios Renette Gelber Bellefleur
Kaiser Wilhelm

Birnensorten

Alexander Lucas
Clapps Liebling

Vereinsdechanthirne

Gellerts Butterbirne

Gute Luise

Williams Christbirne

Conference
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