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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
111 Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einzelhandel (SO g,,)

Gemal § 11 Abs. 3 wird ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Einzelhandel festgesetzt, das sich in drei
Bereiche gliedert.

SO

EZH1
Im SO gzy 4 ist ein Lebensmittelfachmarkt mit einer Verkaufsflache von maximal 1.300 gm und einem Warenangebot
(Kernsortiment) aus den in der Eschweiler Sortimentsliste definierten nahversorgungsrelevanten Sortimenten zuldssig.

Erganzungen der zulassigen Sortimente durch zentrenrelevante Randsortimente sind zuldssig, wenn die Verkaufsfiache
dieser Randsortimente je Einzelhandelsbetrieb auf maximal 10 % der Gesamtverkaufsfiache begrenzt ist.

Im SO gz, ist ein Fachmarkt fiir Tiemahrung/Zooartikel mit einer Verkaufsfidche von maximal 800 gm und einem
Warenangebot aus dem Sortiment Tiere, Tiernahrung, Zooartikel, Tierpflegemittel zulassig.

.2 110-kV-Hochspannungsfreileitung

Im Plangebiet verlauft die 110-kV-Hochspannungsfreileitung "Zukunft - Velau", Bl. 1112 (Maste 5 bis 11). Alle geplanten
MaRnahmen und Bauvorhaben im Bereich bzw. in unmittelbarer Néhe des 2 x 16,0 m breiten Schutzstreifens der Leitung
bediirfen der Zustimmung des Leitungstragers.

.3 Kampfmittel

Das Plangebiet liegt in einem ehemaligen Bombenabwurf- und Kampfgebiet. Es liegen Hinweise auf eine mégliche Existenz
von Kampfmitteln (Bombenblindganger und Geschiitzstellung) vor. Vor Baumafnahmen in diesen Bereichen wird eine
geophysikalische Untersuchung in Abstimmung mit dem Kampfmittelbeseitigungsdienst empfohlen.

Sofern Kampfmittel gefunden werden, sind die Bauarbeiten sofort einzustellen und die zustandige Ordnungsbehdrde oder
eine Polizeidienststelle unverzliglich zu verstandigen. Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie
Rammarbeiten, Pfahlgriindungen etc. wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen.

4 Bodendenkmalpflege

Die Bestimmungen der §§ 15 und 16 DSchG NW sind zu beachten. Demnach sind bei Bodenbewegungen auftretende
archdologische Funde und Befunde der Gemeinde als Untere Denkmalbehdrde oder dem LVR - Amt fir
Bodendenkmalpflege im Rheinland, AuRenstelle Nideggen unverziglich zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind in

unverandertem Zustand zu belassen. Die Weisungen des LVR - Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland sind fiir den

Erganzungen der zuldssigen Sortimente durch zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortimente sind zuldssig, wenn
i e = Fortgang der Arbeiten abzuwarten.

die Verkaufsfidche dieser Randsortimente je Einzelhandelsbetrieb auf maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache begrenzt ist.
.5 Artenschutz

Gebaudeabbrucharbeiten und Baufeldraumungen sind im Zeitraum vom 01. Oktober bis 28. Februar durchzufiihren. Erfolgt
der Gebéudeabbruch auferhalb dieses Zeitraums, ist in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde eine
artenschutzrechtliche Begleitung durchzufiihren.

SOgzH3
Im SO gz 5 ist ein Fachmarkt mit einer Verkaufsfidche von maximal 800 gm und einem Warenangebot (Kernsortiment) aus
den in der Eschweiler Sortimentsliste definierten nicht zentrenrelevanten Sortimenten zulassig.

Erganzungen der zuldssigen Sortimente durch zentren- und nahversorgungsrelevante Randsortimente sind zuldssig, wenn
die Verkaufsfidche dieser Randsortimente je Einzelhandelsbetrieb auf maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache begrenzt ist.
1.2 Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Agrar- und Reitsporthandel (SO ,g)

GemaR § 11 Abs. 3 BauNVO wird ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Agrar- und Reitsporthandel (SO g)
festgesetzt. Zulassig ist ein Fachmarkt flir Agrar- und Reitsporthandel mit einer Verkaufsfiache von maximal 3.900 gm und
einem Warenangebot aus dem Agrar- und Reitsportbedarf.

dazu gehdren u.a. folgende Sortimente und Verkaufsartikel:

- Pferdetransporter, Pferdeanhanger, LKWs

- Stall- und Weideeinrichtungen

- Stall- und Weidezubehdr

- Pferdedecken

- Pferdezubehdr, Sattelzubehdr, Trensen, Gebisse, Halfter

- Sattel

- Pflegemittel speziell fiir Pferde

Die Verkaufsflache der zentren- und nahversorgungsrelevanten Randsortimente (z.B. Reiterbedarf, Reitstiefel, Reithosen, 2. MaR der baulichen Nutzung

Reithelme und Sicherheitswesten etc.) wird auf insgesamt maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache begrenzt. GRZ 0,8
1.1.380 g4 1.3und SO 45

Ausnahmsweise konnen in den sonstigen Sondergebieten SO g7, 4.5 und SO 5 auch
nicht erheblich stérende Gewerbebetriebe (ohne Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten), TH105m
Biro- und Verwaltungsgebaude,

- gastronomische Betriebe sowie

- Anlagen fiir sportliche und gesundheitiiche Zwecke

zugelassen werden, wenn sie insgesamt der Einzelhandelsnutzung in den jeweiligen Sondergebieten zugeordnet und ihr
gegentiber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

Neben den zuldssigen Hauptnutzungen sind Stellplatze sowie dem Nutzungszweck des Baugebietes dienende 4,
untergeordnete Nebenanlagen i.S.d. des § 14 BauNVO zulassig.
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1. Art der baulichen Nutzung
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Sondergebiet Einzelhandel
(siehe textliche Festsetzung 1.1.1)

Sondergebiet Agrar- und Reitsporthandel
(siehe textliche Festsetzung 1.1.2)

Grundflachenzahl

m Zahl der Vollgeschosse als Héchstmal

max. zulassige Traufhéhe

3. Baugrenzen

Baugrenzen

Verkehrsflachen

StraBenverkehrsflachen

zentrenrelevante Sortimente
davon nahversorgungsrelevant

= Nahrungs- und Genussmittel (inkl. Lebensmittelhandwerk und Tabakwaren, Getrénke)

= Reformwaren

= Gesundheits- und Kérperpflegeartikel / Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel), pharmazeutische Artikel 5.

= Schnittblumen —

| = Zeitungen, Zeitschriften

zentrenrelevant

= Papier-/ Bilrobedarf, Schreibwaren ‘L

= Blicher

= Bekleidung, Wésche 6.

= Schuhe, Lederwaren

StralRenbegrenzungslinien

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen

oberirdische Stromleitung mit Schutzstreifen
als nachrichtliche Ubernahme

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

= Medizinische, orthopéadische Artikel Natur und Landschaft

= Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik

e ®
= Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel

= Campingzubehir (Kleinteile wie Trinkflaschen, Gaskocher, efc.)
«  Baby-, Kinderartikel 7.
U = Heimtextilien, Gardinen und Zubehor, Bettwésche

il «  Wohnaccessoires, Dekoartikel

i = Kunstgewerbe, Antiquitaten

= Musikalienhandel

= Uhren, Schmuck

= Optische Erzeugnisse

= Elektrogeréte, Medien (= Unterhaltungs-, Kommunikationselektronik, Computer, Foto)
= Elektrohaushaltswaren (Kleingeréte wie Mixer, Bigeleisen, efc.)

Erhaltung von Baumen

Sonstige Planzeichen

ARARARRAAR X
e Umgrenzung der Flachen, bei deren Bebauung ggf. besondere bauliche
& MaRnahmen, insbesondere im Griindungsbereich erforderlich sind.

X
PX SO

HARXAXK

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

\ﬁ@
(129,75

478 ' gemaR Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Eschweiler; GMA (Gesellschaft filr Markt- und Absatzforschung mbH) 21.01.2016.

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungsarten
nicht zentrenrelevante Sortimente*
= Tiere, Tiemahrung, Zooartikel, Tierpflegemitte!
= Pflanzen und Zubehdr, Pflege und Diingemittel
= Gartenartikel (inkl. Gartenmébel), Gartengeréte (z.B. Rasenméher)
=  Baustoffe, Bauelements, Installationsmaterial, Eisenwaren und Werkzeuge
= Sanitérartikel, Fliesen
= Mbbel (inkl. Kiichenmébel / Bliromdbel)
= Matratzen, Bettwaren
. *  Elektroinstallationsbedarf
S ; *  Antennen / Satellitenaniagen
= Teppiche, Bodenbelage, Farben, Lacke, Tapeten
= Lampen, Leuchten
= ElektrogroBgeréte, Herde, Ofen (weiBe Waren*")
= Biromaschinen (gewerblicher Bedarf: z.B. Kopierer, Bindegeréte, Aktenvemichter), Bliroorganisationsmittel
= Holz, Bauslemente wie z.B. Fenster, Tiren
= CampinggroBartikel (z.B. Zelte, Campingmébel)
=  Fahméder, Fahrradzubehdr (ohne Bekleidung)
= Sportgrofigerite
= Pflegehilfsmittel (z.B. Rollstiihle, Rollatoren)
= Brennstoffe, Mineraldlerzeugnisse™
= Kfz-Zubehdr, Motorradzubehdr
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Kiz und Fahrzeuge aller Ar, Motomader / Mopeds

*  Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente soll aufzeigen, dass diese Sortimente auch im Falle von Ansiedlungsbegehren auerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche nicht kritisch im Hinblick auf die Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes angesehen werden. Die Liste der nicht zentrenrelevanten
Sortimente erfilllt lediglich darstellenden Charakter und ist im Gegensatz zu den aufgefiihrten zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten nicht
abschliefend und um weitere Sortimente ergénzbar,

*  weille Waren: z.B. Haus- und Kiichengerdte, braune Waren: z.B. Radio-, Femsehgerdte DVD-Player
***  Kein Einzelhandel im engeren Sinne

kursiv = zentrenrelevante Sortimente geméal LEP NRW / GMA-Empfehiungen 2015
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1.2 MaR der baulichen Nutzung
.21 Bezugshohe fiir die festgesetzte Traufhéhe ist die Hoéhe der Oberkante der angrenzenden endausgebauten
Verkehrsflache, gemessen mittig an der straRenseitigen Grundstiicksgrenze. Bei Eckgrundstlicken ist die hher gelegene
Verkehrsflache ausschlaggebend.

Die Traufhéhe wird gemessen zwischen der Bezugshdhe und der Trauflinie. Die Trauflinie wird ermittelt aus der Schnittlinie
der AuBenflache der AuRenwand mit der AuBenflache der Dachhaut.

1.2.2  Die Traufhdhenfestsetzung gilt nicht fiir den Schutzstreifen der 110 kV-Hochspannungsleitung. Innerhalb dieses 2 x 16,0 m
breiten Schutzstreifens sind bauliche Anlagen nur zuldssig bis zu einer maximalen Hohe von 6,0 m bezogen auf eine
Gelandehdhe von 127,0 m (iber Normalhdhe Null (NHN)

1.3 Bindungen fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB sind die als zu erhaltend festgesetzten Einzelbdume entlang der Direner Strale dauerhaft zu
erhalten und zu pflegen. Bei Baumafnahmen sind die Einzelbdume gemaf DIN 18920 zu schiitzen. Abgéngige Baume sind in der
nachsten Pflanzperiode durch gleichartige zu ersetzen.

IIl. KENNZEICHNUNGEN
5 . . ; 5 ) " : : 5 . . . RECHTSGRUNDLAGEN
Der Planungs-, Umwelt- und Bauausschuss der Stadt Die Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung Der Entwurf dieses Planes hat gemaR § 3 Abs. 2 des Dieser Plan ist gemaR § 10 Abs. 1 des Baugesetzbuches Dieser Plan ist gemaR § 10 Abs. 3 des Baugesetzbuches - Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom Baugrundverhltnisse
Eschweiler hat in der Sitzung vom § 3 Abs. 1 des Baugesetzbuches Baugesetzbuches, entsprechend dem Beschluss durch Beschluss des Rates der Stadt Eschweiler vom durch Bekanntmachung vom Z8 . o4 .2022 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), in der bei Satzungsbeschluss giiltigen o L . . .
da. 11 .20146 gem&R § 2 Abs. 1 des Baugesetzbuches erfolgte in der Zeit vom .......... .20..... bis .......... .20, . vom .14 .48. 2014, in der Zeit vom 2. 10..201% 16. 12 . 2021 als Satzung beschlossen worden. am 24 . al.2022. als Satzung in Kraft getreten. Fa.ssung o ' i Te:l e Plangebu.-)'ees Ay gk AUBUPLIGE Y WA el 59 Abs itk 83qu A derlBaugrimdvefhaItmstse
beschlossen, den Bebauungsplan &3/2.. aufzustellen. bis .12 . 14. . 2044 offengelegen. und oew. §4a Abs.> - Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke als Flache gekennzeichnet, bei deren Bebauung ggf. besondere bauliche MaRnahmen, insbesondere im Griindungsbereich
Der Beschluss wurde ortsiiblich am 7& . 1.7 . 2016 des Bounaesetzbuches endsprecdhnend chew, Besdhsluss B b érocd BauNVO). in'der Fassund der Bekanntmach erforderlich sind. Hier sind die Bauvorschriften der DIN 1054 ,Baugrund - Sicherheitsnachweise im Erd- und Grundbau®, der DIN
bekanntgemacht. vom 23.39.2021 im der 2Zet vow (Baunztngaverardung = BRUNNO), Intier . " 18196 Erd- und Grundbau; Bodenklassifikation fiir bautechnische Zwecke" sowie die Bestimmungen der Bauordnung des Landes
06.40. 2021 Voi5 o8 AL, 2021 crmewt offenale vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), in der bei Satzungsbeschluss - autechni € ungen ng
s W ayeenacieim, giiltigen Fassung Nordrhein-Westfalen zu beachten.
Die Darstellung der Grundstiicks : - Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplédne und die Darstellung des
Katasternachweis iiberein und entspricht den Anforderungen 2 ; " . Wi . 1 Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990
des § 1 der Planzeichenverordnung (PlanzV) Eschweiler, den3¢. . {1..2021. Eschweiler, den ..... . ..... . 26..... Eschweiler, den 2@ . 11. . 2021 Eschweiler, den .27. 12. 2021 Eschweiler, den 16 . el .2022. (BGBI.1991 | S. 58), in der bei Satzungsbeschluss giiltigen Fassung ll. HINWEISE
vom 18. Dezember 1990. - Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen - Landesbauordnung - Ill4 Grundwasser

(BauO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03. August 2018 /GV. NRW 2018. S. 421), in der bei Satzungsbeschluss
gliltigen Fassung

TECHNISCHE REGELWERKE UND SONSTIGE NORMEN

- Die in dieser Satzung in Bezug genommenen DIN-Normen und VDI -
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p ruTadeBlneter Eﬂb‘*/ vrema:iﬁ 3’3“ < Gy Richtlinien kénnen bei der Stadt Eschweiler, 610 Abteilung fiir Planung und

-
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" sz u. Technischer Bei > :
Hw e Entwicklung, Johannes - Rau - Platz 1 eingesehen werden.

Stand der Planunterlagen: ....
Ein Teil des Plangebiets liegt in einem Auegebiet (siehe Kennzeichnung oben). In diesem Bereich steht der natiirliche

Grundwasserspiegel nahe der Gelandeoberfliche an. Der Grundwasserstand kann voriibergehend durch kiinstliche oder
natiirliche Einfiisse verandert sein. Bei den AbdichtungsmaRnahmen ist ein zukiinftiger Wiederanstieg des Grundwassers auf das
natirliche Niveau zu berlicksichtigen. Hier sind die Vorschriften der Din 18195 ,Bauwerksabdichtungen® zu beachten.
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