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Wohnen

- Wohngebaude,

verursachten Bedarf.
Autowerkstatt
zulassig:

- Autowerkstatt,

- Waschanlage,

Textliche Festsetzungen

I  PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
1. Nutzungsart (gemaf § 12 Abs. 3 BauGB)

- Gebaude und Raume fir freie Berufe,
- Stellplatze und Garagen fiur den durch die Nutzung im Bereich des mit - Wohnen - bezeichneten Gebietes

- Autolackiererei einschlieR3lich Karosseriebau,
- Lagerrdume einschlieRlich Reifenlager,

Hoéhe der baulichen Anlagen

DHHN 2016) zu verstehen.

zulassig.

dirfen ausschlieRlich durch nutzungs-

Innerhalb des mit - Wohnen - bezeichneten Gebietes sind ausschlie3lich folgende Nutzungen zulassig:

Innerhalb des mit - Autowerkstatt - bezeichneten Gebietes sind ausschlieBlich folgende Nutzungen allgemein

- Sozialrdume und Biuros fir Angestellte der Autowerkstatt,
- Stellplatze und Garagen fir den durch die Nutzung im Bereich des mit - Autowerkstatt - bezeichneten
Gebietes verursachten Bedarf.

2. MaRB der baulichen Nutzung (gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Unter Gebaudehohe (GH) ist die Differenz zwischen dem obersten Abschluss der Oberkante Gebaude
einschlielich Attika, Dachrandabdeckung, Briistung oder dhnlicher Bauteile und NHN (NormalhéhenNull,

Die innerhalb des mit - Autowerkstatt - bezeichneten Gebietes festgesetzten maximalen Gebaudehéhen (GH)

und technikbedingte Anlagen (Ansaug- und Fortfiihrungsoffnungen,
Warmetauscher, Empfangsanlagen und Anlagen der solaren Energieversorgung), die zwingend der natlr-
lichen Atmosphare ausgesetzt werden missen sowie Aufzugsmaschinenhauser bis zu einer Hohe von

maximal 1,50 m tberschritten werden. Technikbedingte Anlagen zur Ableitung I6semittelhaltiger Abgase

dirfen die maximale Gebaudehdhe ausnahmsweise bis zu einer Héhe von maximal 3,00 m Uberschreiten. Die
technischen Aufbauten miissen mindestens um das MaR der Hohe ihrer Uberschreitung von der Aufenkante
des darunter liegenden Geschosses abrucken.

3. Stellplatze, Carports und Garagen (gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

3.1 Gemal § 12 Abs.6 BauNVO sind innerhalb des mit - Wohnen - bezeichneten Gebietes Stellplatze, Carports
und Garagen nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen sowie in den seitlichen Abstandsflachen der Gebaude

3.2 Innerhalb der 6ffentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung Festplatz/Spielplatz sind Bedarfsstellplatze
nur in der daflr festgesetzten Flache zulassig.

4. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (gemaR § 9, Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
Die mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache wird zugunsten des Eigentimers und des

5. Larmimmissionsschutz (gemafR § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

5.1 Larmpegelbereiche

Innerhalb der entsprechend gekennzeichneten Gberbaubaren Grundsticksflachen bzw. der mit
Larmpegelbereichen festgesetzten Teilbereiche sind die Anforderungen an die Luftschallddmmung von

AuBenbauteilen geman DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® Ausgabe Juli 2017 sowie der VDI- Richtlinie

~ochallddmmung von Fenstern® einzuhalten. Die Abgrenzung der Larmpegelbereiche (LPB) ist
Planzeichnung zu entnehmen. Es ist fiir alle Fassaden der nachfolgenden Raume ein erforderliches
Schallddmmmal (erf.R'w,res.) nach DIN 4109) fir AuRenbauteile von Gebauden einzuhalten:

Fir Aufenthaltsraume in Wohnungen:
innerhalb des Larmpegelbereiches Il ein Schallddammmalf (erf. R'w,res.) von mind. 35 dB.

Far Baroraume:
innerhalb des Larmpegelbereiches Il ein Schallddmmmalf (erf. R'w,res.) von mind. 30 dB,
innerhalb des Larmpegelbereiches IV ein Schallddmmmal (erf. R'w,res.) von mind. 35 dB,
innerhalb des Larmpegelbereiches V ein Schallddmmmal (erf. R'w,res.) von mind. 40 dB.

Die erforderlichen gesamten Schallddmmmalie sind in Abhangigkeit vom Verhaltnis der gesamten

AuRenflache eines Raumes (Ss) zur Grundflache eines Raumes (Sg) nach DIN4109-2, Gleichung 33 mit

Korrekturwert (K, ) zu korrigieren.

2719
der

dem

Ausnahmen von diesen Festsetzungen kénnen zugelassen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren

durch einen anerkannten Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass geringere Schalldammmale fir

AuBRenbauteile gemaR DIN 4109 ausreichend sind.

5.2 Luftungseinrichtungen - Wohnen -

Innerhalb des mit Wohnen bezeichneten Gebietes sind Raume mit Schlaffunktion mit Fenstern in Richtung
des mit - Autowerkstatt - bezeichneten Gebietes zusatzlich mit schallgedammten Liftungseinrichtungen

auszustatten. Alternative Nachweise nach dem allgemein anerkannten Stand der Technik sind zuldssig.

5.3 Autowerkstatt
Im Rahmen der Errichtung der Autowerkstatt sind im Baugenehmigungsverfahren folgende
schalltechnischen MalRnahmen nachzuweisen:
- Die aulRerste Westfassade des geplanten Baukdrpers in dem mit - Autowerkstatt - bezeichneten Gebiet
ist als geschlossene Fassade auszufiihren. Zulassig sind maximal zwei Notausgangstiren.

Der Taktmaximalpegel von Lety,5 = 80 dB(A) und der mittlere Innenpegel von L, = 72 dB(A) darf innerhalb
der geplanten Baukdrper in dem mit - Autowerkstatt - bezeichneten Gebiet nicht Uberschritten werden.

Innerhalb des mit - Autowerkstatt - bezeichneten Gebietes sind maximal zwei Lackieranlagen zuldssig,
deren Ansaug- und Fortfihrungséffnungen in mindestens 30 m Entfernung zu dem mit Wohnen
bezeichneten Gebiet anzuordnen sind. Die Anlagen missen so ausgeristet werden, dass ein
Schallleistungspegel Ly, ,, von jeweils 80 dB(A) nicht Gberschritten wird.

Ausnahmen von diesen Regelungen kénnen zugelassen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren
durch einen anerkannten Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass an den umliegenden
Immissionspunkten keine Uberschreitungen der maBgeblichen Orientierungswerte der DIN 18005

auftreten.

5.4 Dorfgemeinschaftshaus
Fur die Bauausfiihrung des Dorfgemeinschaftshauses sind folgende Bauschallddmmmale R'w
sicherzustellen:

-Fassade 50 dB
-Dach 35dB
- Fenster geschlossen 32dB
- Zugangstur 20 dB

Nutzungen mit intensiver Musikbeschallung sind nur bis 22% Uhr zul&ssig.

Nutzungen mit intensiver Musikbeschallung nach 22% Uhr sind zulassig, wenn sichergestellt wird, dass
derartige Nutzungen an nicht mehr als 18 Tagen eines Kalenderjahres und nicht an mehr als zwei
aufeinander folgenden Wochenenden stattfinden.

6. Geruchsimmissionsschutz (gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Im Rahmen der Errichtung einer Lackieranlage ist im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen, dass die
in dem Kapitel 5.8 der Geruchsprognose der ANECO Institut fir Umweltschutz GmbH & Co. (16 0804 P)
genannten Eingangsdaten des Geruchsstroms (Lack-Inhaltsstoffe und derer Geruchsstoffkonzentration)
nicht Gberschritten werden.

Ausnahmen von dieser Regelung kdnnen zugelassen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren durch
einen anerkannten Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass an den umliegenden Beteiligungsflachen (in
Gebieten, in denen Wohnen zulassig ist) der maRgebliche Irrelevanzwert fir Geruch von 0,02 gemal der
Geruchsimmissions-Richtlinie NRW (GIRL) eingehalten wird.

7. Grinordnerische Festsetzungen (gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Offentliche Grijnfléchen@

Die offentlichen Griinflachen mit der Kennzeichnung Q dienen als Gewasserrandstreifen.

Die Vorgaben des § 38 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i.V.m. § 31 Landeswassergesetz (LWG NRW) sind
einzuhalten. Innerhalb der Fliachen sind in Abstimmung mit der Unteren Wasserbehérde insgesamt 200 m?
Geholze der Pflanzliste 1 in 6 Gruppen zu pflanzen. Nicht bepflanzte Flachen sind mit Landschaftsrasen
einzusaen.

7.1

Private Gri]nfléche@ @
Die private Grinflache mit der Kennzeichnung ist als Wiesenflache zu erhalten. Gehdlzanpflanzungen
sind nicht ausgeschlossen.

7.2

Offentliche Gri]nfl'a'ucheg>

Auf der 6ffentlichen Grinflache mit der Kennzeichnung 3 ist innerhalb der Gberbaubaren Flachen ein
Dorfgemeinschaftshaus mit einer maximalen Gebaudehdhe von 6,00 m Uber Geldnde mit notwendigen
Bedarfsstellplatzen und Nebenanlagen zulassig. Stellplatzflachen, Zufahrten und Zuwegungen sind in

7.3

wassergebundener Decke herzustellen. Die Flache ndrdlich des Dorfgemeinschaftshauses kann als  Spielplatz
genutzt werden. Auf den gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzten Flachen zum  Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind einreihige Schnitthecken mit 3 ~ Pflanzen pro Meter

gemal Pflanzliste 1 anzulegen.

7.4 Gehdlzstreifen

Auf der gemaf § 9 Abs.1 Nr.25a BauGB festgesetzten Flache ist ein Gehdlzstreifen zur Eingriinung der
gewerblich genutzten Flachen anzulegen. Die Flache ist flichendeckend mit Strduchern und Geholzen der
Pflanzliste 2 im Verband 1,50m x 1,50 m zu bepflanzen.

Nutzers des Regenrlckhaltebeckens zur Ableitung des Niederschlagswassers festgesetzt.

7.5 Einzelbdume

Innerhalb des mit - Wohnen - bezeichneten Gebiets sind innerhalb des Vorgartenbereichs 6 Hoch-
stammbaume einer Art der Pflanzliste 3 in gleichmaRigem Abstand zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten. Baumscheiben missen eine Mindestflachengréfie von 6 m? aufweisen.

Als Vorgartenbereich wird der Bereich zwischen der vorderen Baugrenze und der angrenzenden
StralRenverkehrsflache, von der das Grundstiick aus angefahren wird, definiert.

Innerhalb des Mischgebietes sind 5 Hochstammbaume einer Art der Pflanzliste 3 in gleichmafligem Abstand
zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Baumscheiben mussen eine Mindestflache von 6 m?
aufweisen.

7.6 Gehodlzbestand
Auf den o6ffentlichen Grinflachen ist der Gehdlzbestand aulerhalb der Uberbaubaren Flachen langfristig zu
erhalten.

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

8.1 Grubenrandbach
Innerhalb der Flachen fir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft ist das vorhandene Gewasser des Grubenrandbaches langfristig zu sichern und zu pflegen. Im
Bereich der Béschungen des Grabens sind in Abstimmung mit der Unteren Wasserbehorde insgesamt 30
Geholze der Pflanzliste 1 in Gruppen zu pflanzen.

8.2 Regenrickhaltebecken

Innerhalb der Flachen fir Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und

Landschaft ist ein Regenriickhaltebecken in naturnahem Ausbau anzulegen. Das Regenriickhaltebecken

dient den als Baugebiete festgesetzten Flachen innerhalb des Bebauungsplanes.

Am Nordrand ist innerhalb der festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen

Anpflanzungen eine freiwachsende Hecke zweireihig mit mindestens 3 Pflanzungen pro laufendem Meter

gemal Pflanzliste 1 zu pflanzen. Nicht bepflanzte und genutzte Flachen sind mit Landschaftsrasen
einzusaen.

8.3 Dorfgemeinschaftshaus
Das Dach des Dorfgemeinschaftshauses ist flichendeckend zu begriinen. Das anfallende Niederschlags-
wasser ist in einer Zisterne zu sammeln mit einem Uberlauf zum Grubenrandbach. Das gesammelte
Niederschlagswasser kann als Brauchwasser innerhalb des Dorfgemeinschaftshauses genutzt werden.

9. Zulassigkeit von Vorhaben (gemafl § 12 Abs. 3a BauGB i.V.m. § 9 Abs. 2 BauGB)
Im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sind nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren
Durchflihrung sich der Vorhabentrager in dem Durchfiihrungsvertrag zu diesem Bebauungsplan verpflichtet.
I KENNZEICHNUNG
1. Aufgeschiittete Boden

Das gesamte Plangebiet wird gemaf § 9 Abs.5 Nr.1 BauGB aufgrund des als Baugrund anstehenden
aufgeschitteten Bodens als Flache gekennzeichnet, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen

L ——gegen-aullere Einwirkungen-erforderlichsind— —-—

Bei einer Grindung im aufgeschitteten Boden liegt wegen der stark wechselnden Zusammensetzung des

Bodens und seiner unterschiedlichen Tragfahigkeit die geotechnische Kategorie 3 flir schwierige
Baugrundverhaltnisse nach Eurocode 7 ,Geotechnik” DIN EN 1997-1 Nr. 2.1 (21) mit den ergénzenden
Regelungen in der DIN 4020 2010-12 Nr. A 2.2.2 vor.

Darum ist auf Basis gezielter Bodenuntersuchungen eines Sachverstandigen fur Geotechnik die ausreichende

Tragfahigkeit des Bodens zu ermitteln und die Griindung daran anzupassen. Gebaude oder Gebaudeteile mit

unterschiedlicher Griindungstiefe oder erheblich unterschiedlicher Griindungstiefe oder erheblich
unterschiedlicher Sohlpressung sind durch ausreichend breite, vom Fundamentbereich bis zur Dachhaut
durchgehende Bewegungsfugen zu trennen.

Hier sind die Bauvorschriften des Eurocode 7 ,Geotechnik® DIN EN 1997-1 mit nationalem Anhang, der
Normblatter der DIN1054 ,Baugrund- Sicherheitsnachweise im Erd- und Grundbau Ergénzende Regelungen®

und der DIN 18195 ,Bauwerksabdichtungen® sowie die Bestimmungen der Bauordnung des Landes
Nordrhein-Westfalen zu beachten.

2. Ehemalige Abbaukante

Im Bereich der mit xxxxxx gekennzeichneten Flache (Bereich der ehemaligen, Uberkippten Tage-

baubdschung) darf in der Griindungsebene die ggf. unterirdisch anstehende, ehemalige ndherungsweise
angegebene Abbaukante des Tagebaus nicht Uberbaut werden. Bauliche Anlagen sind hier so zu errichten,
dass sie entweder vollstéandig im gewachsenen oder vollstandig im aufgeschitteten Boden gegriindet sind.
Bauliche Anlagen auf aufgeschitteten Béden missen auch im Nahbereich der ehemaligen, Uberkippten
Tagebaubdschungen unter den Fundamenten der Gebaude mindestens 5,00 m Kippenboden aufweisen -
Ausgenommen sind Nebengebaude.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist vor Baubeginn nachzuweisen, dass die vorgenannten
Griindungsauflagen eingehalten werden.

Il HINWEISE
1. Bodendenkmalpflege

Es wird darauf hingewiesen, dass unabhangig von einer Eintragung der Bodendenkmaler in die Denkmalliste

die Bestimmungen der §§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NW zu beachten sind. Wird bei Bodeneingriffen

ein Bodendenkmal entdeckt, haben die zur Anzeige Verpflichteten das entdeckte Bodendenkmal und die
Entdeckungsstatte in unverandertem Zustand zu erhalten. Fundmeldungen sind umgehend an die Untere
Denkmalbehérde der Stadt Eschweiler oder das LVR - Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland zu richten.

2. Grundwasserabsenkungen

Das Plangebiet liegt im Bereich der durch Simpfungsmafnahmen des Braunkohlenbergbaus bedingten
Grundwasserabsenkungen. Sowohl im Zuge der Grundwasserabsenkung als auch bei einem nach
Beendigung der bergbaulichen Simpfungsmaflnahmen bedingten Grundwasseranstieg sind Bodenbe- wegungen
moglich. Die sich hieraus ergebenden Anforderungen an die Errichtung von baulichen Anlagen und
sonstigen Anlagen sind zu beachten.

3. Kampfmittelbeseitigung

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen Hinweise auf vermehrte Bodenkampfhandlungen und
Bombenabwiirfe vor. Deswegen wird eine Uberpriifung der zu iiberbauenden Flachen auf Kampfmittel
empfohlen.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen, wird zusétzlich eine  Sicher-

heitsdetektion empfohlen. Sollten Kampfmittel gefunden werden, sind die Arbeiten sofort einzustellen und

umgehend die zustandige Ordnungsbehdrde, der Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) oder die nachste

Polizeidienststelle zu verstandigen. Aufgrund des offenen bzw. stillstehenden Tagebaus wahrend des 2.

Weltkrieges und der nicht dokumentierten Kampfmittelbeseitigung vor Rekultivierung des Tagebaus sind

die konkreten MalRnahmen sowie der ggfs. abzuschiebende Bereich zur Kampfmittelbeseitigung vor
Baubeginn bzw. im Bauantragsverfahren mit dem Kampfmittelbeseitigungsdienst erneut abzustimmen.

4. Anbaubeschrinkungszone

Werbeanlagen innerhalb der Anbaubeschrankungszone mit Wirkung zur L 240 bedirfen der gesonderten

Zustimmung der StralRenbauverwaltung. Grundsatzlich sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung

und bis zur jeweiligen Gebaudeoberkante zulassig. Werbeanlagen mit retroreflektierender bzw.
luoreszierender Wirkung dirfen nicht verwendet werden. Eventuelle Beleuchtung ist zur Landesstraf3e hin o)
abzuschirmen, dass die Verkehrsteilnehmer nicht geblendet oder anderweitig abgelenkt werden. Schaufenster
sind ebenfalls zur LandesstralRe hin abzuschirmen. Die AuRenfassaden sind so zu gestalten, dass keine
ablenkende Wirkung auf den Verkehr der Landesstralie entsteht.

5. Artenschutz

Um den mdoglichen Verlust von Zwischenquartieren fiir Fledermduse im Bereich des Dorfgemein-

schaftshauses zu kompensieren, sind innerhalb der o&ffentlichen Griinflache mit der Kennzeichnun

aulderhalb des direkten Einflusses des Dorfgemeinschaftshauses drei Fledermausflachkasten zu
montieren. Im Zuge der BaumaRnahme erforderliche Beleuchtungen sind auf das notwendige = Mindestmal} zu
beschranken.
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RECHTSGRUNDLAGEN

- Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), in der bei
Satzungsbeschluss gliltigen Fassung

- Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)

- 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 giiltigen Fassung

21.07.2018
Satzungsbeschluss

- Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung 2018 BauO NRW 2018) vom
(in  Kraft getreten am 04.08.2018 und zum 01.01.2019 (GV. NRW. 2018 S. 421), in der bei
gultigen Fassung

TECHNISCHE REGELWERKE UND SONSTIGE NORMEN

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