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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
Art der baulichen Nutzung

[.1.1

.1.1.1

[.1.1.2
1.1.1.3

1.1.2

l.1.2.1

[.1.2.2
1.1.2.3

Urbanes Gebiet (MU)

Das gemaR Planzeichnung als MU bezeichnete Gebiet wird als Urbanes Gebiet nach § 6a BauNVO festge-
setzt. Das Urbane Gebiet (MU) ist gegliedert in die Teilgebiete MU1, MU2, MU3 und MU4.

Folgende Einrichtungen, die nach § 6a (2) BauNVO zulassig bzw. nach § 6a (3) BauNVO ausnahmsweise
zulassig sind, sind in dem Urbanen Gebiet nach § 1 (6) und (9) BauNVO unzulassig:

e  Eventhallen, Kinos, Nachtbars, Diskotheken und andere Vergnligungsstatten mit abendlichem und
nachtlichem Kundenverkehr,

e  Sexshops und solche Betriebe, deren beabsichtigte Nutzung auf die Auslibung sexueller Handlungen
innerhalb der Betriebsflachen ausgerichtet ist oder bei denen die Auslibung sexueller Handlungen ein
betriebliches Wesensmerkmal darstellt, wie z. B. Bordelle, bordellahnliche Betriebe, Laufh&user, Mo-
dellwohnungen, Sexshops, Peep-Shows, Swinger-Clubs oder gewerbliche Zimmervermietungen zum
Zwecke der Vornahme sexueller Handlungen,

e Spielhallen und Vergnlgungsstatten, die zur Erzielung von Gewinnen durch Wetten 0.a. dienen und
Einrichtungen, die dem Aufenthalt und/oder der Bewirtung von Personen dienen und in denen gleich-
zeitig Glickspiele nach § 284 Strafgesetzbuch, Wetten, Sportwetten oder Lotterien angeboten werden.

e  Tankstellen,

e  Ferienwohnungen.

Im Urbanen Gebiet sind Elektroladestationen zulassig.

Im Urbanen Gebiet MU4 sind die gem. § 6a (2) Nr. 1 BauNVO allgemein zulassigen Wohngebaude unzu-
[assig.

Kerngebiet (MK)
Das gemal Planzeichnung als MK bezeichnete Gebiet wird als Kerngebiet nach § 7 BauNVO festgesetzt.

Folgende Einrichtungen, die nach § 7 (2) BauNVO zulassig bzw. nach § 7 (3) BauNVO ausnahmsweise
zulassig sind, sind in dem Kerngebiet MK nach § 1 (6) und (9) BauNVO unzuléssig:

o  Grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Sortiment (gem. textl. Festsetzung 1.1.3,
Eschweiler Sortimentsliste)

e  Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern und GroRgaragen

o  Eventhallen, Kinos, Nachtbars, Diskotheken und andere Vergnligungsstatten mit abendlichem und
nachtlichem Kundenverkehr,

e  Sexshops und solche Betriebe, deren beabsichtigte Nutzung auf die Austibung sexueller Handlungen
innerhalb der Betriebsflachen ausgerichtet ist oder bei denen die Austibung sexueller Handlungen ein
betriebliches Wesensmerkmal darstellt, wie z. B. Bordelle, bordelldhnliche Betriebe, Laufhauser, Mo-
dellwohnungen, Sexshops, Peep-Shows, Swinger-Clubs oder gewerbliche Zimmervermietungen zum
Zwecke der Vornahme sexueller Handlungen,

e Spielhallen und Vergnigungsstatten, die zur Erzielung von Gewinnen durch Wetten 0.a. dienen und
Einrichtungen, die dem Aufenthalt und/oder der Bewirtung von Personen dienen und in denen gleich-
zeitig Gliickspiele nach § 284 Strafgesetzbuch, Wetten, Sportwetten oder Lotterien angeboten werden.

o  Tankstellen.

Im Kerngebiet sind Elektroladestationen zulassig.
Im Kerngebiet sind ab dem 1. Obergeschoss ausschlieBlich folgende Nutzungen zulassig:

Geschafts-, Bliro- und Verwaltungsgebaude,

Schank- und Speisewirtschaften,

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,

Anlagen fir kirchliche, kulturelle,soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
Geb&ude und Réume fir freie Berufe gem. § 13 BauNVO.
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1.3 Eschweiler Sortimentsliste gemaR Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Eschweiler; Gesell-
schaft fir Markt- und Absatzforschung mbH (GMA) vom 21.01.2016.

zentrenrelevante Sortimente nicht zentrenrelevante Sortimente*

davon nahversorgungsrelevant = Tiere, Tiernahrung, Zooartikel, Tierpflegemit-

= Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Lebens- tel
mittelhandwerk und Tabakwaren, Getranke) | ®  Pflanzen und Zubehor, Pflege und Dingemit-

= Reformwaren tel - )

= Gesundheits- und Korperpflegeartikel | Dro- | = Gartenartikel (inkl. Gartenmabel), Gartenge-
geriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel), rate (z.B. Rasenmaher)
pharmazeutische Artikel = Baustoffe, Bauelemente, Installationsmate-

= Schnittblumen rial, Eisenwaren und Werkzeuge

= Zeitungen, Zeitschriften = Sanitarartikel, Fliesen

= Mébel (inkl. Kiichenmébel / Biromébel)
zentrenrelevant
: - : =  Matratzen, Bettwaren

. P?p/er-/ Biirobedarf, Schreibwaren = Elektroinstallationsbedarf

- Buchgr ) = Antennen/ Satellitenanlagen

" Bekieidung, Wasche =  Teppiche, Bodenbelage, Farben, Lacke, Ta-

= Schuhe, Lederwaren peten

»  Medizinische, orthopédische Artikel = Lampen, Leuchten

»  Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik = ElektrogroRgerate, Herde, Ofen (weiRe Wa-

= Spielwaren ren**)

= Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel | = Biiromaschinen (gewerblicher Bedarf: z.B.

= Campingzubehdr (Kleinteile wie Trinkfla- Kopierer, Bindegerate, Aktenvernichter), Bi-
schen, Gaskocher, etc.) roorganisationsmittel

= Baby-, Kinderartikel =  Holz, Bauelemente wie z.B. Fenster, Tlren

»  Heimtextilien, Gardinen und Zubehor, Bettwa- | = CampinggroRartikel (z.B. Zelte, Campingmdé-
sche bel)

= Wohnaccessoires, Dekoartikel = Fahrrader, Fahrradzubehdr (ohne Beklei-

= Kunstgewerbe, Antiquitten dung)

= Musikalienhandel = Sportgroligerate

= Uhren, Schmuck = Pflegehilfsmittel (z.B. Rollstihle, Rollatoren)

= Optische Erzeugnisse =  Brennstoffe, Mineralolerzeugnisse***

= Elektrogerdte, Medien (= Unterhaltungs-, | ®  Kfz-Zubehor, Motorradzubehor
Kommunikationselektronik, Computer, Foto) | ®  Kfz und Fahrzeuge aller Art, Motorrader / Mo-

= Elektrohaushaltswaren (Kleingerate wie Mi- peds*™*
xer, Bligeleisen, etc.)

*  Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente soll aufzeigen, dass diese Sortimente auch im
Falle von Ansiedlungsbegehren aulerhalb der zentralen Versorgungsbereiche nicht kritisch im
Hinblick auf die Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes angesehen werden. Die Liste der
nicht zentrenrelevanten Sortimente erflllt lediglich darstellenden Charakter und istim Gegensatz
zu den aufgefilhrten zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten nicht abschlietend 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 gemall LEP NRW / GMA-Empfehlungen 2015

1.1.4 Im Untergeschoss sind Stellplatze mit ihren Zufahrten und untergeordnete Nebenanlagen (Keller/Abstell-

raume, Haustechnik usw.) gemaR §§ 12 und 14 BauNVO zulassig. Als Untergeschoss gilt das unterste
Geschoss, das mindestens zu einer Seite ebenerdig an die Geldndeoberfldche anknipft und dessen De-
ckenoberkante 138,5 m G NHN nicht Uberschreitet.
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1.2

MaR der baulichen Nutzung

1.2.1

1.2.2

1.2.3

1.2.4

Grundflachenzahl

Ausnahmsweise kann eine Uberschreitung der gemaR § 16 (2) Nr. 1 BauNVO im Urbanen Gebiet (MU)
festgesetzten Grundflachenzahl durch die Flachen von Garagen und Garagen in Vollgeschossen sowie
ihren Zufahrten bis zu einer GRZ von 1,0 zugelassen werden, soweit sie im Untergeschoss liegen und ihre
Dachflachen dauerhaft extensiv begriint werden.

Geschossflachenzahl

Die zulassige Geschossflache erhoht sich in dem Urbanen Gebiet und dem Kerngbiet um die Flachen not-
wendiger Stellplatze nach der Stellplatzsatzung der Stadt, die im Untergeschoss hergestellt werden, hdchs-
tens jedoch um 20 % der festgesetzten Geschossflache.

Hoéhe baulicher Anlagen

Die maximale Firsthohe (FH) und maximale Traufhohe (TH) sowie die maximale Oberkante baulicher Anla-
gen (Gebaudehdhe - GH) sind in den jeweiligen Teilen des Plangebietes in Meter iber Normalhéhennull (m
U NHN) festgesetzt.

Die maximale Oberkante baulicher Anlagen (Gebaudehéhe - GH) ergibt sich aus dem oberen Fassadenab-
schluss des Baukorpers (einschlieBlich Attika, Dachrandabdeckungen, Briistung oder ahnlicher Bauteile).

Als Traufhdhe (TH) gilt der Schnittpunkt der Auenkante der senkrecht aufgehenden Wand mit der Ober-
kante der Dachhaut bzw. mit der Oberkante der Attika bei einem Gebaude mit Flachdach.

Die Firsthéhe (FH) ist definiert als die obere Dachhautaufenkante.

Fur die Gebaude im Kerngebiet (MK) und in den Urbanen Gebieten (MU) sind in der Planzeichnung maxi-
male Trauf-, First- und Gebaudehdhen festgesetzt:

Uberschreitung der maximalen Oberkante baulicher Anlagen (Gebaudehdhe — GH)
Die im Bebauungsplan festgesetzte GH darf ausschlielich tberschritten werden durch

e nutzungs - und technikbedingte Anlagen (z. B. Ansaug- und Fortfiihrungsdffnungen, Warmetauscher,
Empfangsanlagen und Anlagen der solaren Energiegewinnung, Warmepumpen), die zwingend der na-
tirlichen Atmosphare ausgesetzt sein missen, bis zu einer Hohe von max. 2,00 m,

o Aufzugsmaschinenhduser/Treppenhauser bis zu einer Héhe von max. 2,50 m und

o Brlstungen/Absturzsicherungen bis zu einer Hohe von max. 1,10 m.

Diese Aufbauten missen mindestens um das MaR ihrer Hohe von der Auenkante des darunterliegenden
Geschosses abriicken (gemessen ab Oberkante Gebaude). Fiir Aufzugsmaschinenhduser/Treppenhéu-
ser/Bristungen/Absturzsicherungen kann auf den Abstand zur Gebaudekante verzichtet werden.

Uberbaubare Flichen, nicht iiberbaubare Flichen

1.3.1

1.3.2

1.3.3

1.3.4

1.3.5

Gebaude und bauliche Anlagen diirfen um bis zu maximal 0,50 m von der festgesetzten Baulinie zuriicktre-
ten, sofern der Anteil der an der Baulinie liegenden Geb&udeteile 50 % der Bezugslénge der zugehdrigen
AuBenwand nicht unterschreitet.

Oberhalb des ersten Vollgeschosses kann ausnahmsweise ein Uberschreiten der straRenseitigen Baugren-
zen/linien durch erkerahnliche Gebaudeteile und Balkone um bis zu 1,60 m zugelassen werden, sofern der
Anteil der vortretenden Gebaudeteile 40 % der Bezugslange (zugehdrige Auenwand) nicht tiberschreitet.

Balkone diirfen die seitlichen sowie riickwartigen, gartenseitigen Baugrenzen um bis zu 2,50 m Uberschrei-
ten. Der Anteil der vortretenden Geb&udeteile darf max. 40 % der Bezugslénge (zugehdrige Auflenwand)
ausmachen.

Terrassen diirfen die riickwartigen Baugrenzen um max. 3,00 m {iberschreiten. Eine Uberdachung der Ter-
rassen ist unzuldssig.

Vorgérten sind von Nebenanlagen und baulichen Anlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO freizuhalten. Als
Vorgartenflache ist die Flache zwischen der angrenzenden StralRenverkehrsflache und der zur StraRenver-
kehrsflache gelegenen Baulinie/Baugrenze definiert. Bei Eckgrundstlicken ist die Stralenverkehrsflache
mafgebend, entlang der die Baufenster ausgerichtet sind.
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1.4

Flichen fiir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,,Offentliche Verwaltungen®

In der Flache fiir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Offentliche Verwaltung sind Elektroladestationen

zulassig.
Verkehrsflachen
1.5.1 Die dargestellte Aufteilung der StraRenverkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzung.
1.5.2 Ein- und Ausfahrten zu Garagen und Stellplatzen und der inneren ErschlieBung (mit Geh- und Fahrrecht zu

belastende Flachen) sind nur innerhalb der entsprechend gekennzeichneten Bereiche zuldssig. Sonstige
Zufahrten zu Baugrundstiicken sind unzulassig.

Festsetzung von MaRnahmen zur Begrenzung von Hochwasserschéaden

1.6.1 Gem. § 9 (1) Nr. 16c BauGB ist innerhalb des in der Planzeichnung festgesetzten Gebietes der Erdge-
schossfuRboden (Oberkante des Rohfubodens) von Wohnungen, Geschéfts-, Bliro- sowie sonstigen Ge-
werbe- und Lagerrdumen in einer Hohenlage von mindestens 136,0 m 0. NHN anzulegen.

1.6.2 Geschafts-, Bliro- sowie sonstige Gewerbe-, Technik- und Lagerrdume kénnen unterhalb der festgesetzten
Hohenlage angeordnet werden, wenn sie mit geeigneten Sicherheitsvorkehrungen gegen das Eindringen
von Wasser versehen werden.

1.6.3 Im gem. § 9 (1) Nr. 16¢c BauGB festgesetzten Gebiet darf nicht mit wassergefahrdenden Stoffen umgegan-
gen werden. Anlagen, in denen wassergefahrdende Stoffe verwendet werden (z.B. Heiz6lverbraucheranla-
gen), sind so zu errichten, dass sie oberhalb einer Héhenlage von mindestens 136,0 m (i. NHN liegen.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
1.7.1 GemaR § 9 (1) Nr. 25a BauGB sind

e an den innerhalb des MU4 zeichnerisch festgesetzten Standorten entlang der mit einem Gehrecht
bzw. mit einem Geh- und Leitungsrecht zu belastenden Fléche insgesamt 6 groRRkronige B&ume,

e andeninnerhalb des MU3 zeichnerisch festgesetzten Standorten Baume entlang der mit einem Geh-
und Leitungsrecht zu belastenden Flache insgesamt 3 groRkronige Baume,

e an den innerhalb des MK zeichnerisch festgesetzten Standorten Baume entlang der Wollenweber-
stralBe insgesamt 2 groRkronige Baume

gemaRl Baumartenliste Nr. 1 mit einem Stammumfang von jeweils mindestens 25 — 30 cm, gemessen in
1,00 m Hohe, 4 x verpflanzt, zu pflanzen.

Fiir die Baumstandorte ist ein ausreichender durchwurzelbarer Raum von mind. 25 m3/Baum mit Skeletterde
(Grobschlag mit eingesplilter Pflanzerde) herzustellen. Der durchwurzelbare Raum der einzelnen Baume
ist untereinander durch Korridore, die ebenfalls mit Skeletterde zu verflllen sind und einen Querschnitt von
mindestens 1,00 x 1,00 m haben sollten, zu verbinden. Die Baumbeete diirfen eine Mindestgrofe von 6 m2
nicht unterschreiten. Die offenen Flachen sind mit Bodendeckern oder Stauden zu bepflanzen.

Die Baume sind spatestens in der Pflanzperiode nach Fertigstellung der Hochbaumafinahmen anzupflan-
zen. Bei Abgang ist in der nachsten Pflanzperiode eine adaquate Ersatzpflanzung vorzunehmen. Die Lage
des Einzelbaumes darf um bis zu 2,00 m von dem zeichnerisch festgesetzten Standort abweichen.

Baumartenliste Nr. 1

Silberlinde Tilia tomentosa
Platane Platanus acerifolia
Stadtlinde Tilia cordata ,Greenspire*
1.7.2 Innerhalb der Verkehrsflache (WollenweberstralRe, Diirener Strafle und Peilsgasse) sind 12 Hochstdmme

gemaR Baumartenliste Nr. 2 mit einem Stammumfang von mind. 20 -25 cm, 4 x verpflanzt, zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten.

Fiir die Baumstandorte ist ein ausreichender durchwurzelbarer Raum von mind. 25 m3/Baum mit Skeletterde
(Grobschlag mit eingesplilter Pflanzerde) herzustellen. Der durchwurzelbare Raum der einzelnen Baume
ist untereinander durch Korridore, die ebenfalls mit Skeletterde zu verflllen sind und einen Querschnitt von
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1.7.3

1.7.4

mindestens 1,00 x 1,00 m haben sollten, zu verbinden. Die Baumbeete diirfen ein Mindestgréfie von 6 m?2
nicht unterschreiten. Die offenen Flachen sind mit Bodendeckern oder Stauden zu bepflanzen.

Die Baume sind spéatestens in der Pflanzperiode nach Fertigstellung der Hochbaumalnahmen in den an-
grenzenden Baugebieten bzw. nach Abschluss der StraRenbauarbeiten anzupflanzen. Bei Abgang ist in der
nachsten Pflanzperiode eine adaquate Ersatzpflanzung vorzunehmen. Die Lage des Einzelbaumes darf um
bis zu 2,00 m von dem zeichnerisch festgesetzten Standort abweichen.

Baumartenliste Nr. 2:

Stralle/Pflanzort Anzahl
Wollenweberstrale | Hopfenbuche Ostrya carpinifolia 3
Durener Stralle Amberbaum Liquidambar styraciflia 5
Peilsgasse Séaulenhainbuche Carpinus betulus 'Fastigiata“ | 4 (7)

4i% § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB sind in allen Baugebieten in den zeichnerisch festgesetzten und mit
PFO1 bezeichneten Flachen Schnitthecken aus heimischen, standortgerechten Gehélzen der in der Gehdlz-
liste Nr. 1 aufgefiihrten Arten anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Hecken sind auf eine Zielhdhe
von mindestens 1,20 m und eine Breite von mindestens 1,00 m zu entwickeln. Bei Abgang ist in der nachs-
ten Pflanzperiode eine adaquate Ersatzpflanzung vorzunehmen.

Geholzliste Nr. 1:

Hainbuche Carpinus betulus
Rotbuche Fagus sylvatica
Liguster Ligustrum vulgare
Feldahorn Acer campestre
Berberitze Berberis thunbergii

Anzupflanzen sind Heckenpflanzen, geschnitten, mit Ballen 100-125 cm hoch, 2,5 Pflanzen/Ifm.

Geschlossene Aultenwandflachen von Gebauden unterhalb der Erdgeschossebene sind in allen Baugebie-
ten zu begriinen. Das Pflanzgebot erstreckt sich Uber die auf die mit |PF02] gekennzeichneten Flachen
hinaus bis zur angrenzenden bzw. aufsteigenden Gebaudeaufenwand. Auf den vorgenannten Flachen
muss die Anpflanzung von selbstklimmenden, rankenden oder schlingenden Pflanzen gemaf Pflanzliste
Nr. 1 erfolgen. Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten. Die Wande sind mit entsprechenden Kletter-
/Rankhilfen auszustatten. Bei Abgang ist in der néchsten Pflanzperiode eine adéquate Ersatzpflanzung vor-
zunehmen.

Pflanzliste Nr. 1:

Wilder Wein Parthenocissus quinquerfolia
Heckenkirsche/Geilischlinge Lonicera

Waldrebe Clematis

Pfeifenwinde Avristolochia macrophylla

Schlingknéterich Polygonum aubertii

Kletterrosen

Kletterpflanze mit Ballen, 2-3 Triebe, 100-150 cm hoch, Pflanzabstand untereinander 2,00 m

Die offenen Flachen der mit [PF02Jgekennzeichneten Flache sind mit Bodendeckern oder Stauden zu be-
pflanzen:

Wildrosen, Strauchrosen oder bodendeckende Rosen in Sorten, Spierstrauch (Spiraea in Sorten)
Wildrosen, Spierstrauch: verpflanzte Straucher, ohne Ballen, 4 Triebe, 60-100 cm hoch, 4-5 Pfl./m?
Strauchrosen, bodendeckende Rosen: Giiteklasse A, wurzelnackt, mindestens 3 Triebe, 3-4 Pfl./m?
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1.7.5

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB sind Flachen,

e die als Flachdacher mit maximal 10% Neigung ausgebildet sind sowie
e Flachen im MU, die mit Untergeschossen oder Kellergeschossen unterbaut sind,

extensiv zu begriinen.

Die Begriinung ist fachgerecht anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Die Begriinung ist extensiv herzustel-
len. Zur Begriinung gehoren der Unterbau, das Substrat mit einer Mindeststarke von 8-15 cm und die Pflan-
zen. Es ist eine dauerhaft geschlossene Vegetationsflache herzustellen und zu erhalten.

Ausnahmsweise kdnnen auf den extensiv begriinten Flachen

¢ notwendige ErschlieBungswege, Terrassen und Anlagen zur Freiraumgestaltung sowie
o Anlagen zur Nutzung von Solarenergie zugelassen werden.

Die Anlagen zur Nutzung von Solarenergie durfen die Belichtung und Bellftung der darunterliegenden
Dachbegrlinung nicht wesentlich beeintrachtigen.

Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen

Geméal § 9 (1) Nr. 25b BauGB ist auf der mit gekennzeichneten Flache zum Anpflanzen sowie mit
Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
die bestehende Bepflanzung dauerhaft zu erhalten.

Bei Abgangen sind in der nachsten Pflanzperiode adaquate Ersatzpflanzungen [Baume: Platane, Hainbu-
che oder Feldahorn - 4x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang in 1,00 m Hohe mind. 20 - 25 cm; Straucher:
Bliitenhartriegel, Deutzie, Weigelie oder Schneeball - 2 x verpflanzt, mit Ballen, 80 - 100 cm hoch] zu pflan-
zen und dauerhaft zu erhalten.

Nebenanlagen, Uiberdachte und nicht liberdachte Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen

1.9.1

1.9.2

1.9.3

In der Flache fiir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Offentliche Verwaltung, dem Urbanen Gebiet
(MU) sowie im Kerngebiet (MK) sind Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen ausschlieflich
innerhalb der Uberbaubaren Flache sowie innerhalb der zu diesem Zweck festgesetzten Flachen zuléssig.

Ausnahmsweise konnen Behindertenstellplatze auflerhalb der festgesetzten Flachen fiir Stellplatze zuge-
lassen werden.

Nebenanlagen gemaf § 14 (2) BauNVO zur Versorgung des Baugebietes sind ausnahmsweise auch au-
Rerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache zulssig.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

1.10.1
1.10.2

1.10.3

G - Mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belastende Flache.

GF - Mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit zu belastende Flache. Die lichte Hohe der
Durchfahrt im Bereich des GFdarf eine Hohe von 4,50 m und eine Breite von 5,0 m nicht unterschreiten.

Bei der Begriindung eines Geh- bzw. Geh- und Fahrrechtes kdnnen geringfugige Abweichungen von der in
der Planzeichnung festgesetzten Flache (G, GF) zugelassen werden.

Technische Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien

1.11.1

1.11.2

In der Flache fiir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Offentliche Verwaltung, dem Urbanen Gebiet
(MU) sowie dem Kerngebiet (MK) sind gemal § 9 (1) Nr. 23b BauGB bei der Neuerrichtung von Geb&uden
Anlagen zur Nutzung der Solarenergie jeweils auf mindestens 40% der Dachflache des obersten zulassigen
Geschosses eines Gebaudes zu errichten. Dies gilt auch fir die Dachflachen sonstiger baulicher Anlagen
wie Carports, oberirdische Garagen und Nebengeb&ude mit einer Flache von jeweils mehr als 30 m2 Aus-
genommen hiervon ist die Dachflache der iberbaubaren Grundstiicksflache im MK, fiir die eine max. Ge-
baudehdhe von 145,0 m U NHN festgesetzt ist.

Definition Dachfldche: Die Dachflache schlieft die darunterliegenden Raume oder Flachen nach oben hin
ab. Bei Flachdachern ist fiir die Berechnung der Dachfléche die oberste raumabschlieRende Geschossde-
cke maRgebend. Die Dachflache bemisst sich nach der gesamten Flache bis zu den duReren Randern des
Daches bzw. aller Dacher (in m2) der Geb&ude und baulichen Anlagen.
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1.11.3

Die mindestens zu errichtende Flache von Anlagen zur Nutzung der Solarenergie kann bei Gebdudekom-
plexen auf den Dachflachen nur einer oder auch mehrerer baulicher Anlagen errichtet werden.

Wenn die Anlagen zur Nutzung der Solarenergie nicht vollstandig auf der festgesetzten Mindestflache von
40% der Dachflache errichtet werden kdnnen, kann hierflir ausnahmsweise die Anbringung von blendfreien
Solarmodulen an der Fassade zugelassen werden. Dabei missen die Solarmodule an der Fassade mit
mindestens der gleichen Energieleistung dimensioniert werden wie die durch sie zu ersetzenden Dachmo-
dule. Sie sollen sich von ihrer Anordnung und Gestaltung in die Fassade integrieren.

112  Besondere Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

1.12.1

MaRgebliche AuRenldrmpegel gemaf DIN 4109

Zum Schutz vor AulRenlarm fiur AuBenbauteile von Aufenthaltsraumen sind die Anforderungen der Luft-
schallddmmung nach DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen®, Ausgabe Ja-
nuar 2018 einzuhalten. Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schalldamm-MaRe R’y ges der Au-
Renbauteile von schutzbediirftigen Raumen ergeben sich nach DIN 4109-1 (Januar 2018) unter BerUck-
sichtigung des maRgeblichen AuRenlarmpegels L. gemaf der nachfolgenden Abbildungen 1 - 4 fiir die freie
Schallausbreitung und der unterschiedlichen Raumarten nach folgender Gleichung (Gleichung 6):

R’w,ges = La- Kraumart

Dabei ist )

Kraumat = 35dB  flir Blrordume und Ahnliches )

Kraumart = 30dB fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in
Beherbergungsstatten, Unterrichtsrdume und Ahnliches

La der maRgebliche Aullenlarmpegel nach Punkt 4.4.5.der
DIN 4109-2 (Januar 2018)

Mindestens einzuhalten sind:

R'w = 30dB fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in

Beherbergungsstétten, Unterrichtsraume und Ahnliches

E Legende:
|| makgebl. AuBen|Snmpepsl gemal DIM 4105:2048-01
%
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o=
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C = atn
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Abb. 1: MaRgeblicher AuRenlarmpegel gemals DIN 4109:2018-01, Berechnungshdhe EG, Tag-Situation, freie Schall-
ausbreitung [Quelle: Graner+Partner Ingenieure], ohne MaRstab
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Schallausbreitung [Quelle: Graner+Partner Ingenieure], ohne MafRstab

Abb. 3: Mafigeblicher AuRenlarmpegel gemaR DIN 4109:2018-01, Berechnungshéhe 2.0G, Tag-Situation, freie
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1.12.2

1.12.3
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Schallausbreitung [Quelle: Graner+Partner Ingenieure], ohne MaRstab

Fur gesamte bewertete Bau-Schallddmm-Malie von R'w> 50 dB sind die Anforderungen aufgrund der ortli-
chen Gegebenheiten festzulegen.

Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Male R'wges sind in Abhéngigkeit vom Verhéltnis
der vom Raum aus gesehenen gesamten Aullenflache eines Raumes SS zur Grundflache des Raumes SG
nach DIN 4109-2 (Januar 2018), Gleichung 32 mit dem Korrekturwert KAL nach Gleichung 33 zu korrigieren.
Fir Aullenbauteile, die unterschiedlich zur maligeblichen Larmquelle orientiert sind, siehe Punkt 4.4.1 der
DIN 4109-2 (Januar 2018).

Hinweise zur Liiftung:

Die baulichen Malnahmen an Auflenbauteilen zum Schutz gegen AuRenlarm sind nur dann voll wirksam,
wenn die Fenster und Tiren bei der LArmeinwirkung geschlossen bleiben. Ein ausreichender Luftwechsel
kann wahrend der Tageszeit Uber die sog. ,StoRbelliftung” oder indirekte Bellftung tiber Nachbarraume
sichergestellt werden.

Wahrend der Nachtzeit ist diese Liftungsart nicht praktikabel, so dass bei Beurteilungspegeln > 45 dB(A)
zur Nachtzeit ein ausreichender Luftwechsel auch bei geschlossenen Fenstern sichergestellt werden muss,
z. B. durch Fassadenlufter oder mechanische Be- und Entliftungsanlagen. Dabei ist zu gewahrleisten, dass
die durch die SchallschutzmaBinahmen erzielte L&rmd@mmung nicht beeintrachtigt wird.

Grundrissorientierung

Im stidéstlichen Bereich werden die Schwellenwerte der Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) tags sowie
60 dB(A) zur Nachtzeit teilweise Uberschritten. Somit sind hier weitere Schallschutzmafinahmen zu ergrei-
fen, um die Anforderungen an den Schallimmissionsschutz zu erfiillen:

In den Bereichen entlang der Indestrafie im Stidosten, in welchen Beurteilungspegel von tagsiber mehr als
70 dB(A) sowie nachts mehr als 60 dB(A) zu erwarten sind, ist durch entsprechende Grundrissorientierung
oder bauliche Mainahmen auf die Gerauschsituation zu reagieren. Der betroffene Bereich ist in der nach-
folgenden Abbildung 5 durch eine orangefarbene Linie markiert.
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1.1

1.2

1.3

1.4

RN

I 2 N «ﬁ_ * - ity A 4
Abb. 5 : Bereich baulicher SchallschutzmafRnahmen (orangefarbene Linie) [Quelle: Graner+Partner Ingenieure], ohne
Mafstab

Wird an Gebaudeseiten ein Pegel von 70 dB(A) am Tag bzw. 60 dB(A) nachts erreicht oder iiberschritten,
sind vor den Fenstern der zu dieser Gebaudeseite orientierten Wohnrdume bauliche Schallschutzmalnah-
men in Form von verglasten Vorbauten (z. B. verglaste Loggien, Wintergarten) oder vergleichbare Mafnah-
men vorzusehen.

Ortliche Bauvorschriften

Die Dacher der Hauptbaukorper im MK und MU3 und MU4 sind in dem mit FD festgesetzten Bereich als
Flachdacher auszubilden. Die max. zul&ssige Dachneigung bei Flachd&chern betragt 10°. Die Flachdacher
im Plangebiet sind zu begriinen (siehe auch textl. Festsetzung 1.7.5).

Die Dacher der Untergeschosse bzw. der baulichen Anlagen mit einer max. Hohe von 138,50 m 0. NHN
sind als Flachdach auszubilden.

Im MU2 ist die Firstrichtung der geneigten Dacher der Hauptbaukérper (SD) nur parallel zur 6ffentlichen
Stralenverkehrsflache (Direner Strale) zuldssig. Die Dachneigung muss mind. 35° betragen.

Im MU3 ist parallel zur 6ffentlichen Stralenverkehrsflache Direner Strale ein einseitiges Steildach mit
angrenzendem Flachdach auszubilden. Die Dachneigung darf 50° nicht unterschreiten und 70° nicht tber-
schreiten. Der obere Abschluss des Steildaches (FH) muss in ein Flachdach Gbergehen.

Dachaufbauten und Dachgauben sind bis zu einer Breite von jeweils 2,50 m zul&ssig; insgesamt diirfen sie
eine Breite von 1/3 der jeweiligen Trauflange nicht Uberschreiten. Sie missen mindestens 0,5 m hinter die
AuBRenkante der aufsteigenden GebaudeauRenwand zuriickgesetzt werden.

Im Urbanen Gebiet (MU) und im Kerngebiet (MK) sind Werbeanlagen an Geb&uden nur bis zur Héhe der
Traufe der Gebaude zulassig. Freistehende Werbeanlagen sind nur bis zu einer Héhe von maximal 5,0 m
Uber Gelande zulassig.

Bei einer zusammenhangenden Werbeflache bis maximal 4,0 m2 ist von der Verkehrsflache ein Abstand
von mindestens 1,00 m einzuhalten. Bei einer zusammenhangenden Werbeflache bis maximal 15,0 m?2 ist
von der Verkehrsflache ein Abstand von mindestens 2,00 m einzuhalten. Zusammenhangende Werbefla-
chen uber 15,0 m2, bewegliche (laufende) oder solche Lichtwerbungen, bei denen die Beleuchtung ganz
oder teilweise im Wechsel an- oder abgeschaltet wird, sind unzulassig.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Schotter-, Kies- oder Steingérten unzulassig.
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1. Nachrichtliche Ubernahmen

Denkmale, Denkmalbereiche und Bodendenkmale nach Landesrecht

1.1

1.2

IV. Hinweise
V.1

V.2

V.3

V.4

Denkmal gem. § 2 (2) DSchG NRW: Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich folgende Gebaude, die
als Baudenkmal geschiitzt und in Denkmalliste der Stadt Eschweiler eingetragen sind:

Adresse Denkmal Denkmallistennummer /
Datum der Unterschutzstellung
Diirener Strafle 60 ’ Wohn- und Geschéftshaus ‘ A2 /13.05.1982

Gemal dem LVR -Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland ist die vorherige wissenschaftliche Untersu-
chung, Bergung und Dokumentation archaologischer Funde und Befunde Voraussetzung fir eine bauliche
Nutzung im Geltungsbereich des Bebauungsplans. Die dafir anfallenden Kosten sind gem. § 27 DSchG
NRW im Rahmen des Zumutbaren vom Vorhabentrager zu ibernehmen. Die Manahme ist mit der Unteren
Denkmalschutzbehdrde der Stadt Eschweiler und dem LVR-Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland ab-
zustimmen.

Bodendenkmalpflege

Fur die Planungsflache besteht eine konkrete Befunderwartung. Bei Bodeneingriffen innerhalb der Pla-
nungsflache ist mit dem Antreffen von mittelalterlichen sowie neuzeitlichen Siedlungsbefunden zu rechnen.

Durch den jeweiligen Vorhabentréager ist fiir erforderliche Erdeingriffe, welche im Zuge einer Nachfolge- und
erganzenden Bebauung erforderlich werden konnen, in enger Abstimmung mit dem LVR-Amt fiir Boden-
denkmalpflege im Rheinland eine archdologische Baubegleitung zu veranlassen (siehe textliche Festset-
zung l112).

Es wird darauf hingewiesen, dass fiir die Durchflihrung der notwendigen archéologischen Untersuchungen
eine Erlaubnis gem. § 15 (1) DSchG NRW erforderlich ist. Die Erlaubnis erteilt die Obere Denkmalbehérde
gem. § 24 (4) S. 1 DSchG NRW im Benehmen mit dem LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland.

Kampfmittelbeseitiqgung

Es liegen Erkenntnisse Uber vermehrte Bodenkampfhandlungen in Teilen des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes vor. In diesem Bereich wird eine geophysikalische Untersuchung der zu iberbauenden FI&-
chen auf Kampfmittel von Seiten des Kampfmittelbeseitigungsdienstes der Bezirksregierung Diisseldorf
empfohlen.

Erdbebenzone

GemaR der Karte der Erdbebenzone und geologischen Untergrundklasse der Bundesrepublik Deutschland
1:350.000, Bundesland NRW’, (Geologischer Dienst NRW 2006), ist das Plangebiet der Erdbebenzone 3
und der geologischen Untergrundklasse T zuzuordnen.

Altlasten

Teilflachen des Plangebiets werden im Altlasten-Verdachtsflachen-Kataster der StadteRegion Aachen als
Altlastenverdachtsflachen bzw. Altstandorte 5103/0523 (ehemalige Tankstelle) und 5103/0249 (ehemalige
Tankstelle) gefiihrt, siehe folgende Abbildung. Bei Erd- und Griindungsarbeiten wird empfohlen, die bei den
Erdarbeiten anfallenden Aushubbéden aufgrund erhéhter PAK- und Schwermetall-Gehalte im Feststoff in
Bezug auf den Verwertungsweg zu untersuchen (ergdnzende Probennahmen).
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Abb. 6: Auszug aus dem Altlastenkataster der StadteRegion [Quelle: Stellungnahme der StadteRegion vom
15.07.2022], ohne Mafistab

Im Rahmen der Bebauung im Bereich der Altlastenverdachtsflachen (5103/0523 und 5103/0249) sind die
Erdarbeiten gutachterlich zu begleiten. Der Gutachter muss fiir den Fachbereich Bodenschutz und Altlasten
entsprechend qualifiziert sein. Bei den Einzelbauvorhaben im Bereich der beiden Altlastenverdachtsflachen
ist das Umweltamt der StadteRegion Aachen weiterhin zu beteiligen. (Roteintragung nach 6ffentlicher Aus-

legung)



