Stadt Eschweller Vorhabenbezogener Bebauungsplan 14 - Julicher StraBe/Friedensstralle -
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Die Richtigkeit des stadtebaulichen Entwurfs bescheinigt:

Eschweiler, den ..... . ......

Amtsleiter Planungsamt

Die Darstellung der Grundstticksgrenzen stimmt mit dem
Katasternachweis Gberein und entspricht den Anforderungen
des § 1 der Planzeichenverordnung (PlanZV) vom

18. Dez.1990.

Stand der Planunterlagen: 08.04.2025

Offentlich besteller Vermessungsingenieur

Eschweiler hat in der Sitzung vom

bekanntgemacht.

Eschweiler, den ..... . ......

Technischer Beigeordneter

Der Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss der Stadt

20.06.2024 gemal § 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches
beschlossen, den Bebauungsplan 14 aufzustellen.
Der Beschluss wurde ortsiiblich am 04.07.2024

Die Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung gem.
§ 3 Abs. 1 des Baugesetzbuches
erfolgte in der Zeit vom 15.07.2024 bis 16.09.2024.

Der Entwurf dieses Planes wurde gemaR § 3 Abs. 2
des Baugesetzbuches, entsprechend dem Beschluss
vom ..... . ...... 20....., in der Zeit vom

veeee o eeen « 200, veroffentlicht.

Eschweiler, den ..... . ...... Eschweiler, den ..... . ..... . 20.....

Technischer Beigeordneter Technischer Beigeordneter

des Rates der Stadt E
Ubereinstimmt.

Ausgefertigt:

Biirgermeisterin

Eschweiler,den ..... . ......

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Bebauungsplans
einschlieBlich der textlichen Festsetzungen mit dem hierzu
gemal § 10 Abs. 1 BauGB ergangenen Satzungsbeschluss

schweiler vom ..... . ..... . 20.....

Ratsmitglied

Dieser Plan ist gemaR § 10 Abs. 3 des Baugesetzbuches
durch Bekanntmachung vom ..... . ..... .
am ..... . ...... 20..... als Satzung in Kraft getreten.

Eschweiler, den ..... . ..... .

Technischer Beigeordneter
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeine Wohngebiete
GemalR § 1 Abs. 6 BauNVO sind innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete die gemaR § 4 Abs.3

BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fur Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe und

- Tankstellen

nicht zulassig.

Urbane Gebiete

Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO sind innerhalb der Urbanen Gebiete die gemal § 6a Abs.2 BauNVO

ausnahmsweise zulassigen Nutzungen

- Vergnigungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs
nur in Kerngebieten allgemein zulassig sind und

- Tankstellen

nicht zulassig.

Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr*
Innerhalb der Flache fir den Gemeinbedarf gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB ist die Errichtung und

der Betrieb baulicher Anlagen und Nutzungen zulassig, die dem Brandschutz, dem
Rettungswesen und dem Katastrophenschutz dienen und diesen Nutzungen raumlich und
funktional zugeordnet werden kénnen.

Hierzu zahlen beispielsweise:

- Fahrzeughallen

- Technik-, Gerate- und sonstige Lagerraume

- Werkstatten

- Umkleide- und Sozialrdume

- Schulungs-, Seminar- und Buroraume

- Lagerflachen, Stellplatze, Zufahrten und Aufstellflachen

MaRB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 - 19 BauNVO)

Grundflachenzahl

Innerhalb des sidlich der PlanstralRe 2 gelegenen Allgemeinen Wohngebietes darf die festgesetzte
Grundflachenzahl von 0,4 gemaR §19 Abs. 4 BauNVO durch Tiefgaragen bis zu einer maximalen
Grundflachenzahl von 0,65 Uberschritten werden.

Hoéhe baulicher Anlagen

Die Hohe baulicher Anlagen wird durch Festsetzung der maximalen Gebaudehéhe (GH,,,,) oder

durch Festsetzung der Mindestgebdudehohe (GH,,,,) und der maximalen Gebaudehdhe (GH,,,,)
bestimmt. Die Hohe baulicher Anlagen innerhalb des MU wird teilweise zuséatzlich durch Festsetzung
der maximalen Trauf- und Firsthéhen (TH und FH) bestimmt.

Die Hoéhe baulicher Anlagen ergibt sich aus der Differenz zwischen der unteren Bezugshdhe und

dem oberen Fassadenabschluss einschlieRlich Attika, Dachrandabdeckung, Briistungen oder
ahnlichen Bauteilen.

Als Oberkante Traufe gilt die Schnittlinie der Au3enflache der Aulenwand mit der Oberkante
Dachhaut. Als Oberkante First gilt die Oberkante der Schnittlinie Dachhaut der Dachflachen.

Die untere Bezugshohe fiir die maximal zuldssigen Hohen der baulichen Anlagen sowie fir die

mittlere Wandhohe von Garagen und tberdachten Stellplatzen ist die Hohe der Gradiente der mittig vor
dem Grundstiick liegenden Verkehrsflache. Fir bauliche Anlagen unmittelbar entlang der Julicher
StralRe gilt die Hohe der Kanaldeckel als untere Bezugshdhe. Der Hohenwert ist durch lineare
Interpolation benachbarter Hohenpunkte zu ermitteln. In Fallen, in denen sich vor der Grundstiicksmitte
keine Verkehrsflache befindet, ist der ndchstgelegene angegebene Héhenwert zugrunde zu legen. Bei
Eckgrundsticken ist zur Héhenermittlung der Schnittpunkt der Gradienten der angrenzenden Stralen
heranzuziehen.

Uberschreitung der zuldssigen Hohe baulicher Anlagen

Eine Uberschreitung der maximalen Gebaudehéhe durch untergeordnete Bauteile und sonstige
nutzungs- und technikbedingte Anlagen (z.B. Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie) kann
ausnahmsweise bis zu einer Héhe von maximal 2,00 m zugelassen werden. Aufbauten missen bei
Flachdichern mindestens um das MaR der Hohe ihrer Uberschreitung von der AuRenkante des
darunterliegenden Geschosses abrlicken.

Die maximale Gebaudehohe innerhalb der Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
Feuerwehr kann ausnahmsweise durch untergeordnete Bauteile und sonstige nutzungs- und
technikbedingte Anlagen (z.B. Feuerwehribungsturm) Gberschritten werden.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Flidchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; § 23 BauNVO)

StralRenabgewandte Baugrenzen dirfen gemaf § 23 Abs. 3 BauNVO durch Terrassen und Balkone
um maximal 3,00 m auf maximal 50 % der jeweiligen Gebaudelange Uberschritten werden, wenn
nachgewiesen wird, dass die GRZ eingehalten ist. Die gemaR Landesbauordnung notwendigen
Abstandsflachen bleiben hiervon unberihrt.

Nicht Uberdachte Stellplatze und Zufahrten sowie Zuwegungen und die ausnahmsweise zulassigen
Terrassen sind mit wasserdurchlassigem sickerfahigem Material zu befestigen. Ausgenommen hiervon
sind die gemaR Festsetzung lll. 2 gekennzeichneten Flachen.

Vorgarten sind grundsatzlich von Nebenanlagen und baulichen Anlagen im Sinne des § 14 Abs. 1
BauNVO freizuhalten. In Einzelfallen kdnnen technisch oder nutzungsbedingte erforderliche und
baulich untergeordnete Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO ausnahmsweise
zugelassen werden.

Als Vorgartenflache ist die Flache zwischen der angrenzenden Strallenverkehrsflache und der zur
StralRenverkehrsflache gelegenen Baugrenze sowie deren geradliniger Verlangerung bis zu den
seitlichen Grundstuicksgrenzen definiert. Bei Eckgrundstiicken ist die StralRenverkehrsflache
maRgebend, entlang der die Baufenster ausgerichtet sind.

Die Vorgartenflachen sind, mit Ausnahme der erforderlichen ErschlieRungsanlagen und der
Zuwegung zum Hauseingang, als Vegetationsflache anzulegen und dauerhaft zu erhalten und
gartnerisch zu gestalten. Die Anlage von sogenannten Steingarten (grof3flachige Verwendung Kies,
Kieseln, Schotter, Steinen etc.) ist gemal § 8 BauO NRW nicht zulassig.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO)

Technisch oder nutzungsbedingt erforderliche und baulich untergeordnete Anlagen, wie z.B.
Liftungsanlagen und Flucht- und Rettungswege aus der Tiefgarage, kbnnen im Einzelfall
ausnahmsweise aulerhalb der festgesetzten tiberbaubaren Flachen zugelassen werden, wenn
nachgewiesen wird, dass die GRZ eingehalten ist.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die als GFL 1 markierten Flachen fir Geh-, Fahr und Leitungsrechte dienen folgenden Nutzungen:
1. Gehrecht und Fahrrecht flr Fahrrader zugunsten der Allgemeinheit

2. Fahrrecht zugunsten von Einsatz- und Rettungsfahrzeugen

3. Leitungsrecht zugunsten der Leitungstrager

Bauliche Anlagen jeglicher Art innerhalb dieser Flache sind nur ausnahmsweise in Abstimmung mit
den Leitungstragern zulassig.

Die als GFL 2 markierten Flachen fir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte dienen folgenden Nutzungen:
1. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der Leitungstrager.

Bauliche Anlagen sind innerhalb dieser Flachen unzulassig. Jegliche bauliche Mallnahmen sowie die
Pflanzung von Baumen innerhalb dieser Flachen sind mit dem Leitungstrager abzustimmen.

Griinordnerische Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind
standortgerechte, heimische Straucher zu pflanzen. Die Straucher sind in einem Raster von 1,5 m x 1,5
m zu pflanzen. Auf den Ubrigen Flachen ist eine Wiesenflache anzulegen. Die Bepflanzung ist
dauerhaft zu pflegen und zu erhalten und bei Bedarf gleichwertig zu ersetzen. Bauliche Anlagen,
befestigte Flachen und Mauern sind innerhalb der festgesetzten Flachen nicht zugelassen.

Anpflanzen von Badumen innerhalb der Verkehrsflachen
Innerhalb der offentlichen Verkehrsflachen sind mindestens 30 Laubbdume einer Art nach

Pflanzliste 1 zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Pro Baum ist ein Pflanzbeet von mindestens 6
m? GréRRe anzulegen.

Auf der Flache fir den Gemeinbedarf sind pro 5 Stellplatze je 1 Baum nach Pflanzliste 1 im
raumlichen Zusammenhang mit der Stellplatzanlage zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Erhaltung von Bdumen
Die zur Erhaltung festgesetzten Bdume sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei Bedarf zu
ersetzen.

Flachen zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Innerhalb der Flachen mit Bindungen fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sind vorhandene Baume und Straducher zu erhalten, dauerhaft zu pflegen und bei
Bedarf zu ersetzen. Bauliche Anlagen, befestigte Flachen und Mauern sind innerhalb der festgesetzten
Flachen nicht zugelassen.

Innerhalb dieser Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr kdnnen die
Flachen zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen fiir Zu- und

Ausfahrten bedarfsgerecht unterbrochen werden.

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

Oberbodenabdeckung
Im Bereich nicht iberbauter oder unterbauter Flachen ist ein Auftrag von Mutterboden in einer
Méachtigkeit von 60cm erforderlich.

RECHTSGRUNDLAGEN

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
in der bei Satzungsbeschluss giiltigen Fassung;

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), in der bei Satzungsbeschluss
gultigen Fassung;

- Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), in der bei
Satzungsbeschluss gliltigen Fassung;

- Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen - Landesbauordnung - (BauO NRW) in der Fassung der
Bekanntmachung vom vom 03. August 2018 /GV. NRW 2018. S. 421), in der bei Satzungsbeschluss
glltigen Fassung.

TECHNISCHE REGELWERKE UND SONSTIGE NORMEN

- Die in dieser Satzung in Bezug genommenen DIN-Normen und VDI - Richtlinien kénnen bei der
Stadt Eschweiler, 610 Abteilung Planung und Denkmalpflege, Johannes-Rau-Platz 1 eingesehen werden.
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Begriinung nicht tberbauter Flachen

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB wird festgesetzt, dass die nicht iberbauten oder nicht zur
Erschlielung genutzten Flachen géartnerisch anzulegen, zu bepflanzen oder einzusden und dauerhaft
zu erhalten sind. Dabei sind insektenfreundliche Stauden zu verwenden.

Die Anlage von Schotter-, Kies-, Kunstrasen- oder Steingarten ist generell unzulassig.

Nicht Uberbaute Flachen Uber Tiefgaragen und sonstigen baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache sind mit einer standortgerechten Vegetation intensiv zu begriinen und dauerhaft zu
unterhalten. Die Starke der Vegetationstragschicht muss im Mittel mindestens 0,60 m betragen und
mindestens 60% der Flache Gberdecken.

Dachbegriinung
Bei der Errichtung von baulichen Anlagen im MU und WA sind Flachdacher von Hauptgeb&uden

mindestens extensiv zu begriinen. Unterhalb der Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie ist
ebenfalls eine Dachbegriinung vorzusehen. Die Anlagen sind so zu installieren, dass sie die
Belichtung, Bewasserung und Beliftung der darunterliegenden Dachbegriinung nicht beeintrachtigen.
Die Begriinung ist fachgerecht anzulegen und dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Zur Begriinung
gehdren ein Unterbau, eine durchwurzelbare Substratschicht von mindestens 12 cm sowie Pflanzen.
Ausgenommen von der Begrinungspflicht sind Flachen fur nutzungs- und technikbedingt notwendige
Anlagen (haustechnische Anlagen, Liftungsrohre, Kamine etc.), Zuwegungen oder Schutzstreifen
sowie Lichtkuppeln, Fenster oder Glasdacher. Mindestens zwei Drittel der Dachflachen sind zu
begrinen.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Baulicher Schallschutz

Zum Schutz vor Aufdenlarm missen die Aufdenbauteile schutzbediirftiger Raume unter
Beriicksichtigung der unterschiedlichen Raumarten das erforderliche gesamte bewertete
Bau-Schalldamm-Mal} R'w, ges aufweisen. Dabei gilt:

R'w, ges = La K Raumart

Das gesamte bewertete Bau-Schalldamm-Maf R'w, ges der AuRenbauteile schutzbedrftiger Rdume
muss mindestens 30 dB betragen.

Der zur Berechnung des gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Malles R'w, ges der Au3enbauteile
schutzbediirftiger Raume erforderliche malfigebliche Auldenlarmpegel La [dB] ist in der Abbildung
gekennzeichnet (siehe Textliche Festsetzungen 1.8.1, Abbildung 1 oder Schalltechnische
Untersuchung, Kapitel 4.3, Abb. 4.3.1, ACCON Koéln GmbH, Marz 2026).

Fir Balkone und Loggien, die einen Beurteilungspegel aus dem Verkehr von L > 62 dB(A) im
Tageszeitraum (6:00 bis 22:00 Uhr) aufweisen, sind SchallschutzmafRnahmen zu treffen. Durch diese
muss sichergestellt werden, dass der vorgenannte Beurteilungspegel nicht tiberschritten wird. Hiervon
ausgenommen sind Balkone und Loggien von durchgesteckten Wohnungen, wenn zusatzlich auf der
larmabgewandten Seite ein Balkon oder eine Loggia errichtet wird.

Raume, die der Schlafnutzung dienen, sind im gesamten Plangebiet mit Fenstern mit integrierten
schalldampfenden Liftungen oder mit einem fensterunabhangigen Liftungssystem auszustatten.
Schlafraume, deren Fenster ausschlieRlich in Fassadenabschnitten liegen, in denen maf3gebliche
AuRenlarmpegel von tber 58 dB(A) vorliegen, sind mit schalldampfenden Liftungssystemen
auszustatten, die eine ausreichende Belliftung der Schlafraume bei geschlossenen Fenstern
sicherstellen. Wenn auf eine schallgedampfte Belliftung von Schlafrdumen verzichtet werden soll, ist im
Baugenehmigungsverfahren der Nachweis zu flhren, dass ein maf3geblicher Auflenlarmpegel von
maximal 58 dB(A) vor dem Schlafraumfenster vorliegt. Verfugt ein Schlafraum tGber mehr als ein
Fenster, ist es ausreichend, wenn vor einem dieser Fenster ein mafigeblicher Aufldenlarmpegel von
maximal 58 dB(A) vorliegt.

Wird im Baugenehmigungsverfahren anhand einer schalltechnischen Untersuchung nachgewiesen,
dass der mafgebliche Aulienlarmpegel La [dB] tatsachlich niedriger ist, ist die Verwendung von
AuRenbauteilen mit entsprechend reduzierten Bau-Schalldamm-MalRen R'w, ges zuldssig. Gleiches
gilt, wenn nachgewiesen wird, dass aufgrund der geplanten Raumnutzung bzw. einer geringeren
Gerauschbelastung (z. B. durch die Eigenabschirmung des Gebaudes) die Erfiillung niedrigerer
Anforderungen fur den notwendigen Schallschutz ausreichend ist.
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Abbildung 1: MaRgebliche AuBenldrmpegel und Larmpegelbereiche nach DIN 4109 [Quelle:
Schalltechnische Untersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan VBP 14, ACCON Kéin
GmbH, Mérz 2026]
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Abbildung 2: Beurteilungspegel der Verkehrsgerdusche, Bereich mit Beurteilungspegeln >62 dB(A),
Zeitraum tags [Quelle: Schalltechnische Untersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
VBP 14, ACCON Kéln GmbH, Mérz 2026]

Schédliche Einwirkungen durch Tiefgaragen

Die Bauausfiihrungen der Tiefgaragen und deren Zufahrten sind derart herzustellen, dass schadliche
Umwelteinwirkungen fiir die Nachbarschaft ausgeschlossen sind. Die Tiefgarage ist mit naturlicher Be-
und Entliftung, ggf. mit mechanischer Unterstiitzung auszustatten. Der Nachweis der Sicherstellung
gesunder Wohn und Arbeitsverhaltnisse ist im nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren zu
erbringen.

Alternative Lésungen der Be- und Entliftung kénnen zugelassen werden, wenn im
Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass die Grenzwerte nach der 39. BImSchV
eingehalten werden. Des Weiteren ist nachzuweisen, dass erhebliche Geruchsbelastigungen im
unmittelbaren Nahbereich von Entliftungsschachten und -6ffnungen vermieden werden.

Zulassigkeit von Vorhaben (§ 12 Abs. 3a BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB)

Im Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschlieungsplanes sind nur solche Vorhaben zuldssig, zu
deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager in dem Durchflihrungsvertrag zum Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan 14 verpflichtet.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 89 BauO NRW i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Einfriedungen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen sind als standorttypische einheimische
Heckenpflanzungen, als Zaune in Verbindung mit Hecken oder als Stiitzmauern in Verbindung mit
Hecken vorzunehmen. Diese Einfriedungen sind derart anzulegen, dass der 6ffentliche Verkehr durch
ausfahrende Fahrzeuge nicht beeintrachtigt wird.

Einfriedungen in Form von Mauern, Beton- oder Gabionenwanden sind unzulassig.

Fassaden und Oberflachen von begehbaren Flachen sind mit hellen Materialien mit einem
Hellbezugswert (HBW) von mindestens 50 und einem TSR-Wert (Totale solare Reflexion) von
mindestens 25 herzustellen.

Dacher sind generell als Flachdacher auszubilden. Als Flachdach gilt ein Dach mit einer Neigung von
maximal 10 %. Innerhalb des MU sind teilweise zusatzlich Satteldacher zulassig.

KENNZEICHNUNGEN

Das gesamte Plangebiet, ausgenommen die Flurstiicke 282-285, 312, Gemarkung Eschweiler, Flur 16,
wird entsprechend des Eintrags in das Altlastenkataster der StadteRegion Aachen unter der Nummer
5103/0042 gemal § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als Flache gekennzeichnet, deren Boden erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind. Auf die Hinweise unter IV.10.2 und IV.10.3 wird verwiesen.

Bei der mit dem Planzeichen 15.12 gemal PlanZV 90 zusatzlich gekennzeichneten Flache gemal § 9
Abs. 5 Nr. 3 BauGB handelt es sich um eine Altlastenflache, fur die seitens der StadteRegion
umweltbezogene Verpflichtungen formuliert wurden. Diese Vorgaben sind den Hinweisen unter IV.10.1
zu entnehmen.

HINWEISE

Niederschlagswasserbeseitigung

Das Niederschlagswasser wird Uber ein Mischwassersystem gedrosselt in die ibergeordnete
stadtische Mischwasserkanalisation abgeleitet. Zur Einhaltung der maximalen Einleitungsmenge von
50 I/s ist ein unterirdischer Stauraumkanal mit einem nachgeschalteten Drosselschacht fiir
Mischwasser vorgesehen.

Bodendenkmalpflege

Archaologische Bodenfunde kénnen trotz der vorausgegangenen Nutzungen nicht ausgeschlossen
werden, so dass auf die Beachtung des § 16 DSchG NW (Verhalten bei der Aufdeckung von
Bodendenkmalern) hingewiesen wird.

Bei Bodenbewegungen auftretende archaologische Funde und Befunde sind der Stadt Eschweiler als
Untere Denkmalbehoérde oder dem LVR-Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland, AulRenstelle
Nideggen, unverzuglich zu melden.

Iv.3

Iv.4

IvV.5

IV.6

Iv.7

Iv.8

IvV.9

IvV.10

Kampfmittelbeseitigung

Beim Auffinden von Bombenblindgéngern oder Kampfmitteln sind die Erdarbeiten unverziiglich
einzustellen und es ist umgehend die nachste Polizeidienststelle oder der
Kampfmittelbeseitigungsdienst der Bezirksregierung Duisseldorf zu benachrichtigen.

Erdbebenzone

Gemal der ,Karte der Erdbebenzone und geologischen Untergrundklassen des Bundeslandes NRW*
Juni 2006 befindet sich das Plangebiet in der Erdbebenzone 3 in der Untergrundklasse T sowie der
Baugrundklasse C.

Tektonische Stérung

Am norddstlichen Rand und durch den stidwestlichen Teil des Plangebietes verlauft in Nordwest /
Sidost Richtung eine tektonische Stérung. Diese Stérung ist nach dem derzeitigen Kenntnisstand des
Geologischen Dienstes NRW nicht seismisch aktiv.

Grundwasserverhéaltnisse

Der Geltungsbereich ist von durch Simpfungsmafinahmen des Braunkohlenbergbaus bedingten
Grundwasserabsenkungen betroffen. Die Grundwasserabsenkungen werden, bedingt durch den
fortschreitenden Betrieb des Braunkohlentagebaus, noch Uber einen langeren Zeitraum wirksam
bleiben. Eine Zunahme der Beeinflussung der Grundwasserstande im Planungsgebiet in den nachsten
Jahren ist nach heutigem Kenntnisstand nicht auszuschlief3en. Ferner ist nach Beendigung der
bergbaulichen SimpfungsmalRnahmen ein Grundwasserwiederanstieg zu erwarten.

Sowohl im Zuge der Grundwasserabsenkung fir den Braunkohlentagebau als auch bei einem spateren
Grundwasserwiederanstieg sind hierdurch bedingte Bodenbewegungen mdglich. Diese kénnen bei
bestimmten geologischen Situationen zu Schaden an der Tagesoberflache filhren. Die Anderungen der
Grundwasserflurabstadnde sowie die Moglichkeit von Bodenbewegungen sollten bei Planungen und
Vorhaben Berlcksichtigung finden.

Grundwassermessstellen

Die im Bebauungsplan gekennzeichneten Grundwassermessstellen (GWM 1-10) sowie der Brunnen
(BR 1) sind dauerhaft zu erhalten. Der Ruckbau oder die Verschiebung der Grundwassermessstellen
oder des Brunnens sind mit der StadteRegion Aachen und der Stadt Eschweiler abzustimmen. Die
Zuganglichkeit der Grundwassermessstellen und des Brunnens ist dauerhaft zu gewahrleisten und wird
vertraglich geregelt.

x y
GWM1 32307729437  5634151,122
GWM2  32307838,800  5634046,734
GWM3 32307791500  5634034,450
GWM4  32307773,976  5634077,411
GWM5 32307772735  5634071,807
GWM6 32307733290  5633939,507
GWM7 32307775241  5633934,601
GWMS8 32307689403  5633947,433
GWM9  32307741,308  5633991,958
GWM10  32307804,202  5633938,011
BR1 32307749,292  5634056,002

Starkregen
Gemal Starkregengefahrenhinweiskarte NRW des Bundesamtes fiir Kartographie und Geodasie,

Stand 2024, ist am stidwestlichen Rand des Plangebietes bei einem extremen Regenereignis mit
Uberschwemmungen von bis zu 50 cm zu rechnen. Es wird den jeweiligen Eigentiimern empfohlen
Zutritts- und sonstige Offnungen innerhalb zukinftiger Geb&ude unterhalb der bestehenden
Gelandeoberkante gegen Uberschwemmungen zu sichern.

Mutterboden

Nach § 202 BauGB ist bei Errichtung oder Anderung baulicher Anlagen der nicht belastete Oberboden
(Mutterboden) in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung zu schiitzen. Er ist vordringlich
im Plangebiet zu sichern, zur Wiederverwendung zu lagern und spater wieder einzubauen.

Altlasten

IV.10.1 Innerhalb der geman § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB mit dem Planzeichen 15.12 gem. PlanZV 90

gekennzeichneten Flache sind folgende Vorgaben einzuhalten:

- Die aufgebrachte und nicht befahrbare Magerbetonversiegelung ist grundsatzlich zu erhalten.

- Bei einer Neubebauung darf die Versiegelung sukzessive durch Gebaude oder Verkehrsflachen
ersetzt werden.

- Die Entwéasserung darf erganzt werden, um eine Versickerung zu vermeiden.

- Versickerungsfahige Grunflachen und Freiflachen sind in diesem Bereich nicht zulassig.

- Eventuell aus der versiegelten Flache anfallendes Aushubmaterial ist wegen seiner
KV-Belastung einer separaten Entsorgung zuzufihren.

IVV.10.2 Bodeneingriffe innerhalb des gesamten Plangebietes sind grundsatzlich fachgutachterlich zu

begleiten und zu dokumentieren. Die Dokumentation ist A 70.4 ,Bodenschutz und Altlasten® der
StadteRegion Aachen zukommen zu lassen.

IV.10.3 In den Bereichen mit Bodenauffiillungen, die erhohte Schadstoffgehalte oberhalb der Priifwerte nach

V.11

IvV.12

V.13

IvV.14

IvV.15

IV.16

Iv.17

V.18

IvV.19

IvV.20

BBodSchV aufweisen (siehe Begriindung Teil A, Abbildung 13), ist der Bodenaushub fachgerecht
separat zu entsorgen. In Bereichen von Fundamenten und Tiefgaragen auf3erhalb dieser Flachen
kdénnen zusatzliche Entsorgungen erforderlich werden.

Bergbau
Das Plangebiet liegt Uber dem auf Steinkohle und Eisenerz verliehenen Bergwerksfeld ,Vereinigte

Centrum und Ichenberg, Aue und Probstei“, iber dem auf Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld
,Glickauf* und Gber dem auf Braunkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Zukunft®.

Erlaubnisfelder

Das Plangebiet liegt Uber den Erlaubnisfeldern ,Weisweiler* und ,Aachen-Weisweiler“. Inhaberin der
Erlaubnis zu gewerblichen Zwecken ,Weisweiler ist die RWE Power AG. Inhaberin der Erlaubnis zu
wissenschaftlichen Zwecken ,Aachen-Weisweiler® ist die Fraunhofer Zentrale in Miinchen. Die erteilten
Erlaubnisse gewahren das befristete Recht zur Aufsuchung des Bodenschatzes ,Erdwarme® innerhalb
der festgelegten Feldesgrenzen.

Artenschutz (Rodungen)

Rodungen an Gehdlzen duirfen nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28. Februar erfolgen. Sofern dies
nicht moglich ist, muss unmittelbar vor Beginn der Arbeiten das Bestehen laufender Bruten und
genutzter Fledermausquartiere durch einen Fachkundigen ausgeschlossen werden. Sind Végel oder
Fledermause betroffen, sind die Arbeiten sofort zu unterbrechen, bis die Jungenaufzucht nachweisbar
vorbei ist.

Artenschutz (AuRenbeleuchtungen)

Fur AuBRenbeleuchtungen sollten nach Moglichkeit Lampen in LED-Technologie mit sehr engem
Lichtspektrum im gelblichen, langwelligen Bereich eingesetzt werden. Die Stérwirkung von Licht soll
durch einen entsprechenden Abstrahlwinkel und der Reduzierung der Helligkeit minimiert werden.
Wahrend der Bauphase ist eine nachtliche Beleuchtung der Baustelle zu vermeiden.

Hausdrainagen
Der Anschluss von Hausdrainagen an den Kanal ist unzulassig.

Thermische Anlagen
Brunnennutzungen sowie Geothermiebohrungen sind innerhalb des Plangebietes aufgrund der
Altlastensituation unzulassig.

Anbaubeschrankungszone

FUr Flachen nérdlich der in der Planzeichnung gekennzeichneten Anbaubeschrankungszone der
Bundesautobahn A 4 gilt, dass gemal § 9 Abs. 2 FStrG konkrete Bauvorhaben (auch baurechtlich
verfahrensfreie Vorhaben) der Zustimmung / Genehmigung der Autobahn GmbH des Bundes,
Niederlassung Rheinland, bedurfen.

Militarischer Zusténdigkeitsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Einflussbereich des militéarischen Flugplatzes
Geilenkirchen. Aus diesem Grund ist mit Larm- und Abgasemissionen durch den militarischen
Flugbetrieb zu rechnen. Spatere Ersatzanspriiche gegen die Bundeswehr werden nicht anerkannt.

Unterirdische Leitungen

Die sich innerhalb des Plangebietes befindenden unterirdischen Leitungen sowie die Schutzstreifen der
Trassen sind nachrichtlich innerhalb der Planzeichnung gekennzeichnet. Die maRgeblichen
Schutzstreifen der unterirdischen Leitungen befinden sich teils auf3erhalb des Geltungsbereiches,
innerhalb der 6ffentlichen StralRenverkehrsflachen sowie innerhalb der Flachen fiir den Gemeinbedarf.
Die Flache der mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen (GFL 2) entsprechen dem
sich auf den Flachen fur den Gemeinbedarf befindenden Schutzstreifen der Kraftstofffernleitung.

Zisternen und Brauchwassernutzung

Nicht belastetes Niederschlagswasser kann in Zisternen gesammelt und dem Brauchwasserkreislauf
zugefiihrt werden. Die Zisternen sind mit einem Uberlauf in den értlichen Regenwasserkanal
auszustatten.

PFLANZLISTE

Pflanzliste 1
Hochstdmme mit einem Mindeststammumfang von 20-25 cm

Winterlinde (Tilia cordata)

Hainbuche (Carpinus betulus)

Feldahorn (Acer campestre)

Vogelkirsche (Prunus avium)

Saulenkirsche (Prunus serotina ,Amanogawa®)

Erlauterung der verwendeten Planzeic

1. Art der baulichen Nutzung

[ |
]

2. MaR der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete
Urbane Gebiete
Flache fir den Gemeinbedarf

Zweckbestimmung Feuerwehr

0.4 maximale Grundflachenzahl (GRZ)
v maximale Anzahl der Vollgeschosse
GH,,, 10,00 Mindestgebaudehdhe
GH, .« 18,00 maximale Gebaudehdhe
TH 10,00 maximale Traufhéhe
FH 15,00 maximale Firsthhe

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

Baugrenze
4. Verkehrsflachen

offentliche Verkehrsflachen
StralRenbegrenzungslinie

offentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbesti

Platz

Zweckbestimmung Verkehrsberuhigter Bereich
Zweckbestimmung offentlicher Platz
5. Hauptversorgungsleitungen

—o—o— stillgelegte Gasfernleitung

!

Kraftstofffernleitung Wirselen - Altenrath

6. Griinordnerische Festsetzungen

O000O0
[¢] o
00000

sonstigen Bepflanzungen

Boden, Natur und Landschaft

8. Ortliche Bauvorschriften

sonstigen Bepflanzungen

Erhaltung Badume

FD Flachdach

SD Satteldach

9. Sonstige Darstellungen

Brunnen

Grundwassermessstellen

(] KD 156.90 KanaldeckelhGhen
1595 Gradiente Hohenpunkte Verkehrsflache
I Rechtwinkligkeit
N Winkel
.-800_, Malketten
# 5,00 Parallelmal

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und

7. MaBnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Umgrenzung von Flachen zur Erhaltung von Baumen, Strauchern und

[ECE] Umgrenzung von Flachen fir Tiefgaragen

[::1 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flachen

m Umgrenzung der Fléchen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden
Stoffen belastet sind

E%J Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans

Eé.l Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Vorhaben- und Erschlielungsplanes
Abgrenzung unterschiedlicher Hohen / Geschossigkeiten

- A Anbaubeschrankungszone gem. § 9 FStrG

Schutzstreifen Schutzstreifen Hauptversorgungsleitungen

}::::} Vorschlag Parkplatzaufteilung

AN Sichtfeld gemaR RASt 06

(:f :1 Vorschlag Baumanpflanzungen

hen

mmung

BEBAUUNGSPLAN

Entwurf
M. 1:500

GEMARKUNG ESCHWEILER

PLANSTAND

STADT ESCHWEILER

VORHABENBEZOGENER

- Julicher Stralde/Friedensstralie -

14

FLUR 16 + 17 + 98

07.04.2026
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