STADT ESCHWEILER BEBAUUNGSPLAN 200/3.AND.
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Die Richtigkeit des stadtebaulichen Entwurfs bescheinigt:
Eschweiler, den 10.03.2021.

..... gez. F. Schoop ..... L.S.

Amtsleiter Planungsamt

Die Darstellung der Grundstiicksgrenzen stimmt mit dem
Katasternachweis Uberein und entspricht den Anforderungen
des § 1 der Planzeichenverordnung (PlanzV)

vom 18. Dezember 1990.

Stand der Planunterlagen: ... Oktober 2020 ...

Aachen, den 07.04.2021

..... gez. Fuchs-Kipka ..... L.S.

Stadt. Vermessungsdirektor

Der Planungs-, Umwelt-und Bauausschuss der Stadt
Eschweiler hat in der Sitzung vom
22.06.2017 gemal § 2 (1) des Baugesetzbuches

beschlossen, den Bebauungsplan 200/3. And. aufzustellen.

Der Beschluss wurde ortsliblich am 13.07.2017
bekanntgemacht.

Eschweiler, den 15.04.2021

..... gez. H. Gbdde ..... L.S.

Erster u. Technischer Beigeordneter

Die Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung gem.
§ 3 (1) des Baugesetzbuches

erfolgte in der Zeit vom 08.01.2018 bis 19.01.2018 und
erneut in der Zeit vom 24.06.2019 bis 08.07.2019.

Eschweiler, den 15.04.2021

..... gez. H. Godde ..... L.S.

Erster u. Technischer Beigeordneter

Der Entwurf dieses Planes hat gemaf § 3 (2) des
Baugesetzbuches, entsprechend dem Beschluss
vom 17.12.2020, in der Zeit vom 15.01.2021

bis 19.02.2021 offengelegen.

Eschweiler, den 15.04.2021

..... gez. H. Godde ..... L.S.

Erster u. Technischer Beigeordneter

Dieser Plan ist gemaf § 10 (1) des Baugesetzbuches durch
Beschluss des Rates der Stadt Eschweiler vom
27.04.2021 als Satzung beschlossen worden.

Eschweiler, den 07.05.2021

... gez. Leonhardt ..... LS. ... gez. Fehr ......

Burgermeisterin Ratsmitglied
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RECHTSGRUNDLAGEN

Dieser Plan ist gemaf § 10 (3) des Baugesetzbuches durch
Bekanntmachung vom 04.05.2021
am 05.05.2021 als Satzung in Kraft getreten.

Eschweiler, den 07.05.2021

..... gez. H. Godde ..... L.S.

Erster u. Technischer Beigeordneter

- 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
glltigen 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 giiltigen Fassung

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

I PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

.1 Art der baulichen Nutzung
Gewerbegebiete (GE)

Gemal § 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO werden die Gewerbegebiete auf der Grundlage der Abstandsliste
zum Abstandserlass des Ministeriums fir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz
Nordrhein-Westfalen vom 06.06.2007 (MBI. NRW. 2007, S. 659) wie folgt gegliedert:

In dem mit GE 3 in der Planzeichnung gekennzeichneten Gewerbegebiet sind Betriebsarten der
Abstandsklassen | - Il sowie Betriebsarten mit &hnlichen Emissionsverhalten nicht zulassig.

In den mit GE 5 in der Planzeichnung gekennzeichneten Gewerbegebieten sind Betriebsarten der
Abstandsklasse | sowie Betriebsarten mit dhnlichen Emissionsverhalten nicht zulassig.

Ausnahmsweise sind Anlagen der nachst niedrigeren (héheres Abstandserfordernis) Abstandsklasse der
Abstandsliste zulassig, wenn im Einzelfall im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass durch
besondere technische Malinahmen oder durch Betriebsbeschrankungen die Emissionen der Anlagen
soweit begrenzt werden, dass schadliche Umwelteinwirkungen fir die benachbarten Wohnnutzungen
vermieden werden.

Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO sind die in Gewerbegebieten (GE) gemaR § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein
zulassigen Tankstellen nicht zulassig.

Gemal § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO sind die in Gewerbegebieten (GE) gemafl § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO
allgemein zulassigen Einzelhandelsbetriebe, Lagerplatze, Bordelle und bordellartige Nutzungen nicht
zulassig.

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind die in Gewerbegebieten (GE) gemaR§ 8 Abs. 3 Nr. 2 und 3
BauNVO ausnahmsweise zulassigen

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, und gesundheitliche Zwecke und

- Vergnlgungsstatten mit den Zweckbestimmungen Sex-Darbieten und/oder Sex-Filme und/oder
Sex-Vorfihrungen und Spielhallen und Vergniigungsstatten, die zur Erzielung von Gewinnen durch
Wetten o.a. dienen und Einrichtungen, die dem Aufenthalt und/oder der Bewirtung von Personen dienen
und in denen Glucksspiel nach § 284 Strafgesetzbuch, Wetten, Sportwetten oder Lotterien angeboten
werden nicht zulassig.

.2 MaR der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ)

Die festgesetzte GRZ von 0,5 darf gemaf § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO durch Garagen, Stellplatze mit ihren
Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14 und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache,
durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu einer GRZ von maximal 0,7 Uberschritten
werden.

Abweichend hiervon sind bei der Berechnung der GRZ Versorgungsanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2
BauNVO bei der Ermittlung der Grundflache nicht mitzurechnen.

Hohe der baulichen Anlagen

Die Traufhdhe (TH) ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Schnittpunkt der AuRenwand mit der
Dachhaut und der Bezugshéhe.

Die Bezugshohe ist jeweils die Oberkante der angrenzenden fertigen Verkehrsflache, gemessen mittig der
an die Stralle angrenzenden Grundsticksgrenze. Bei Eckgrundsticken ist die hdher gelegene
Verkehrsflache ausschlaggebend.

Die im Bebauungsplan festgesetzten maximalen Traufhéhen (TH) dirfen ausschlieBlich durch nutzungs-
und technikbedingte Anlagen (Ansaug- und Fortfihrungséffnungen, Warmetauscher, Empfangsanlagen
und Anlagen der solaren Energieversorgung), die zwingend der natirlichen Atmosphére ausgesetzt
werden missen sowie Aufzugsmaschinenhauser bis zu einer Hohe von maximal 2,5 m, ausnahmsweise
Uberschritten werden. Die technischen Aufbauten missen mindestens um das Maly der Hohe ihrer

Uberschreitung von der AuRenkante des darunter liegenden Geschosses abriicken.

1.3 Bauweise

In den Gewerbegebieten (GE) dirfen die Gebaude in der offenen Bauweise eine Lange von 50 m
Uberschreiten.

.4 Flachen, die von einer Bebauung freizuhalten sind

Innerhalb der gem. § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB gekennzeichneten Flachen, die von einer Bebauung
freizuhalten sind, sind Nebenanlagen gemaR § 14 BauNVO grundsétzlich unzuldssig. Das Gleiche gilt fur
bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen
werden kénnen. Davon ausgenommen sind Stellplatze mit ihnren Zufahrten, Umfahrten und Einfriedungen.

Die Uberschneidungsflache von gekennzeichneter Flache und Baufenster ist von Lastabtrag freizuhalten:
Gebaude oder Gebaudeteile durfen hier nur mit auskragender Grindung von Sidwesten her errichtet
werden. Der Lastabtrag der Grindung muss aulderhalb der gekennzeichneten Flache innerhalb des
Baufensters erfolgen. Der Bergschadensverzicht bleibt auf dieser Flache bestehen.

Roteintragungen: Anderungen nach der 6ffentlichen Auslegung

.5 Besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundesimmissionsschutzgesetzes

Ausschluss von Storfallanlagen

In allen Gewerbegebieten (GE) sind gemall § 1 Abs. 4, 5 und 9 BauNVO Betriebe und Anlagen mit
Betriebsbereichen i. S. d. § 3 Abs. 5 a BImSchG ausgeschlossen, in denen die geféhrlichen Stoffe der
Klasse IV gemall dem Leitfaden ,Empfehlungen fir Abstdnde zwischen Betriebsbereichen nach der
Storfall-Verordnung und schutzbedirftigen Gebieten im Rahmen der Bauleitplanung - Umsetzung § 50
BImSchG* (KAS-18) der Kommission fur Anlagensicherheit beim Bundesministerium fir Umwelt,
Naturschutz und Reaktorsicherheit in der derzeit gultigen Fassung in Mengen vorhanden sind, die die in
Anhang |, Spalte 4 der 12. BImSchV genannten Mengenschwellen erreichen oder tberschreiten.

Fir andere Stoffe des Anhanges | der 12. BImSchV ist entsprechend ihrer physikalischen, chemischen und
toxischen Eigenschaften eine Orientierung an den in dieser Festsetzung genannten Leitstoffen
vorzunehmen.

Gemal § 31 Abs. 1 BauGB sind Betriebsbereiche i. S. d. § 3 Abs. 5 a BImSchG ausnahmsweise zulassig,
wenn im Genehmigungsverfahren durch Gutachten eines nach § 29a BImSchG bekannt gegebenen
Sachverstandigen die angemessenen Absténde ermittelt werden und der Nachweis erbracht wird, dass
durch Ansiedlung kein planerischer Konflikt i. S. d. § 50 Abs. 1 BImSchG hervorgerufen wird.

1.6 Flachen oder MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Innerhalb der Gewerbegebiete (GE) sind mindestens 30 % der Grundsticksflachen als offene Grinflachen
herzurichten.

50 % dieser Griunflachen sind mit standortgerechten heimischen Gehdlzen gemaR der Pflanzliste zu
bepflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten:

Je 100 m? Gehdlzflache 2 Hochstamme, 2x verpflanzt, Stammumfang in 1 m Héhe mindestens 12 - 14 cm
und 80 Straucher, 2x verpflanzt, Héhe 80 - 125 cm.

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

Materialien

.7 Griunordnerische Festsetzungen

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

Il. ZUORDNUNG VON FLACHEN UND MASSNAHMEN ZUM AUSGLEICH VON EINGRIFFEN
AUSSERHALB DES GELTUNGSBEREICHES

Auf den stadtischen Grundsticken Gemarkung Eschweiler, Flur 112 Flursticksnummern 1 und 23 (,Réher
Gracht®, Eschweiler Réhe) wurden KompensationsmaRnahmen durchgefiihrt. Diese ehemals intensiv
genutzten Ackerflachen wurden in Dauergriinland (Glatthaferwiesen) umgewandelt und seither extensiv als
Mahwiese genutzt. Diese MaRnahmen werden als Ausgleich in einer Hoéhe von insgesamt 80.131 OW
gemal den Ausfihrungen des landschaftspflegerischen Fachbeitrages dem ermittelten Defizit der 3.
Anderung des Bebauungsplanes 200 - IGP | - zugeordnet.

lll. KENNZEICHNUNG

Tektonische und bergbauliche Stérzone

Aufgrund der vorliegenden tektonischen Stérzone (Weisweiler Sprung) und der ehemaligen Abbaukante
des Braunkohletagesbaus bzw. der als Baugrund anstehenden Baugrundverhaltnisse erfolgt folgende
Kennzeichnung gemaf § 9 Abs. 5 BauGB im Bebauungsplan:

- Aufgeschitteter Boden macht wegen seiner meist stark wechselnden Zusammensetzung und seiner
unterschiedlichen Tragfahigkeit besondere Uberlegungen bei der Wahl der Griindung erforderlich. Die
Grundung der einzelnen Bauwerke muss der jeweils durch ein Bodengutachten festgestellten
Tragfahigkeit des Bodens angepasst werden.

- Bei der Nutzung und Bebauung des Kippenbereiches sind zudem ungleichmaRige Bodensenkungen zu
berlcksichtigen, die infolge der Setzungen des aufgeschitteten Bodens auftreten kdnnen. Um
Bauwerksschaden aus moglichen Schiefstellungen und der hieraus resultierenden Verkantung der
Gebaude gegeneinander zu verhindern, sind Gebaudeteile mit unterschiedlicher Griindungstiefe oder
erheblich unterschiedlicher Sohlpressung durch ausreichend breite, vom Fundamentbereich bis zur
Dachhaut durchgehende Bewegungsfugen zu trennen. Ebenso sind Gebaude von mehr als 20 m Lange
durch Bewegungsfugen zu trennen. Mdglichen Verbiegungen der Baukorper ist mit entsprechenden
Konstruktionen zu begegnen.

- Zur Vermeidung von schadensausldésenden Setzungen durch konzentriere Versickerungen mussen
Versickerungsanlagen auf Kippenbdden einen Mindestabstand von 20 m zu allen Bauwerken aufweisen.

- Die gangigen Regelungen und Bauvorschriften sind zu beachten.

v HINWEISE

Kampfmittel

Es gibt Hinweise auf vermehrte Bodenkampfhandlungen. Es wird empfohlen, die zu Uberbauenden
Flachen auf Kampfmittel zu Gberprifen.

Flacnen aur naimprmitel Zu uperpruren.
Sofern es nach 1945 Aufschiittungen gegeben hat, sind diese bis auf das Gelandeniveau abzuschieben.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgriindungen,
Verbauarbeiten etc. wird zusatzlich eine Sicherheitsdetektion empfohlen.

Bodendenkmalpflege

Es wird darauf hingewiesen, dass unabhangig von einer Eintragung der Bodendenkmaéler in die
Denkmalliste die Bestimmungen der §§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NW zu beachten sind. Demnach
sind Bodenfunde unverziglich anzuzeigen, in unveradndertem Zustand zu belassen und Weisungen fir den
Fortgang der Arbeiten abzuwarten.

Bodenverhaltnisse

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung befindet sich im Bereich verfillter und rekultivierter
Tagebauflachen des ehemaligen Tagebaus Zukunft alt. Naturliche Bodenverhaltnisse sind in diesem
Gebiet nicht mehr vorhanden. Es handelt sich um einen Mischboden unterschiedlicher Zusammensetzung
und Machtigkeit. Es ist davon auszugehen, dass die oberste Bodenschicht aus einem ca. 2,0 bis 2,5 m
machtigen, feinsandigen Schluff bzw. LoRlehm besteht. Diese Rekultivierungsschicht wird von einem
heterogen zusammengesetzten Aufschittkorper unbekannter Tiefe unterlagert. Die Untergrundverhaltnisse
sind bei der Griindungsplanung von Bauwerken zu bertcksichtigen.

Grundwasserabsenkungen

Das Plangebiet liegt im Bereich der durch Simpfungsmalinahmen des Braunkohlenbergbaus bedingten
Grundwasserabsenkungen. Sowohl im Zuge der Grundwasserabsenkung als auch bei einem nach
Beendigung der bergbaulichen SimpfungsmaBnahmen bedingten Grundwasseranstieg sind
Bodenbewegungen madglich. Die sich hieraus ergebenden Anforderungen an die Errichtung von baulichen
Anlagen und sonstigen Anlagen sind zu beachten.

Grundwasserschutz

Dauerhafte Hausdrainagen diirfen nicht betrieben werden. Keller und Griindungen missen entsprechend
der Grund- und Schichtenwasserverhaltnisse ausgefihrt werden. Im Rahmen der jeweiligen
Baugenehmigungsverfahren ist die Einhaltung der vorgenannten Vorgaben nachzuweisen.

Bei vorgesehener thermischer Nutzung (Warmepumpen mit Sonden, Flachen- oder Spiralkollektoren 0.3.)
des Erdbodens oder des Grundwassers ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.

Entwasserung

Die anfallenden Schmutzwasser sowie Niederschlagswasser der Hof- und Verkehrsflachen sind der
offentlichen Kanalisation zuzuleiten.

Hausdrainagen

Dauerhafte Hausdrainagen diirfen nicht betrieben werden. Keller und Griindungen missen entsprechend
der Schichtenwasserverhaltnisse geplant und ausgefiihrt werden.

ERLAUTERUNG DER VERWENDETEN PLANZEICHEN

1. Art der baulichen Nutzung

28| GEB5 Gewerbegebiete

2. Mal der baulichen Nutzung

0,5 Grundflachenzahl (GRZ), als Héchstmal
TH 10,5 maximale Traufhéhe der baulichen Anlagen
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
========Baugrenze

4. Planungen, Nutzungsregelungen, MaRRnahmen und Flachen fir Mafinahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Umgrenzung von Flachen fir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft

5. Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Flachen, die von einer Bebauung freizuhalten sind
(tektonische Stérzone / Weisweiler Sprung)

pxxxxxxx3  Umgrenzung der Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen

b

K J aulere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche Sicherheitsmallnahmen gegen
B xanx Naturgewalten erforderlich sind (tektonische Stérzonen)

'---
| -l Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

L---ﬂ

o—0—0—0— Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

6. Sonstige Darstellungen

Vorhandene Gebaude

P14 Flurstlicksgrenzen und Flurstiicksnummern

Art der baulichen Nutzung
Vermallung

Naherungsweiser Verlauf der ehemaligen Abbaukante (RWE)

vermuteter Stérungsverlauf (Weisweiler Sprung)
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