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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung (89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB);

Sondergebiet , grof3flachiger Einzelhandel, VKF max. 3.315 gm,
nahversorgungsrelevante Sortimente“ (8 11 Abs. 3 BauNVO)

Das Sondergebiet dient der Unterbringung von Einzelhandelsbetrieben fir die
Nahversorgung. Zulassig ist der Handel mit nahversorgungsrelevanten Sorti-
menten gemalR Sortimentsliste des ,Flachennutzungsplans der Stadt Eschwei-
ler, Anhang 8" auf einer Gesamtverkaufsflache von maximal 3.315 gm. Es sind
folgende Betriebe zulassig:

- ein Lebensmittel-Vollsortimenter inklusive Backer mit maximal 1.600 gm
Verkaufsflache

- ein Lebensmittel-Discounter inklusive Backshop mit maximal 1.110 gm Ver-
kaufsflache,

- ein Drogeriemarkt mit maximal 605 gm Verkaufsflache.

- die maximal zulassige Verkaufsflache flr Drogerie, Kosmetik, Haushalts-
waren wird fur den Drogeriemarkt auf 375 gm begrenzt.

Zulassige Kernsortimente sind folgende nahversorgungsrelevante Sortimente
gemal der Sortimentsliste der Stadt Eschweiler:

- Lebensmittel und Getranke (Nahrungsmittel, Getranke und Tabakwaren WZ-
Nr. 52.11 und Facheinzelhandel mit Nahrungsmitteln WZ-Nr. 52.2)

- Drogerie, Kosmetik, Haushaltswaren (Kosmetische Erzeugnisse und Kor-
perpflegemittel WZ-Nr. 52.33.1, Drogerieartikel ohne Feinchemikalien, Saa-
ten- und Pflanzschutzmittel, Schadlingsbekampfungsmittel aus WZ-Nr.
52.33.2, Waschmittel fir Wasche, Putz- und Reinigungsmittel, Blrstenwaren
WZ-Nr. 52.49.9)

(Nummerierung entsprechend der ,Klassifikation der Wirtschaftszweige
(W2)", Ausgabe 2003 des statistischen Bundesamtes)

Der Anteil an zentrenrelevanten Rand- und Nebensortimenten gemanR Eschwei-
ler Liste wird auf 10 % der Gesamtverkaufsflache des jeweiligen Einzelhandels-
betriebs beschrankt.

Im Sondergebiet sind im Rahmen der festgesetzten Nutzungen gem. § 12 (3a)
BauGB nur solche Vorhaben zuléssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorha-
bentrager im Durchfuhrungsvertrag verpflichtet hat.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2i.V.m. § 22 BauNVO)

Fur das SO wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Es gilt die offene
Bauweise, jedoch sind Gebaude mit einer LaAnge von mehr als 50 m zuldssig.

Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind (8 9 Abs. 1 Nr. 10
BauGB)

Im Abstand von 13 m um den Mittelpunkt des Mastes der Hochspannungsleitung
ist die Errichtung von baulichen Anlagen sowie von Anpflanzungen unzulassig.
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4 Flachen fur die Versickerung von Niederschlagswasser (8 9 Abs. 1
Nr. 14 BauGB)

Das auf den versiegelten Flachen innerhalb des Sondergebietes anfallende Nie-
derschlagswasser ist innerhalb der festgesetzten Flache zu versickern.

5 Nachrichtliche Ubernahme, hier: Leitungsrecht (8 9 Abs. 6 i.V.m.
Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Das Leitungsrecht besteht zu Gunsten der ErschlielBung der Grundstiicke 284,
319 und 309 fur eine Schmutzwasserleitung sowie zu Gunsten der Versorgungs-
trAger. Bei der Errichtung von baulichen Anlagen und bei Bepflanzungen ist die
Unversehrtheit der Leitung sicherzustellen.

6 Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne
des Bundesimmissionsschutzgesetzes sowie die zum Schutz vor
solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung solcher
Einwirkungen zu treffende bauliche und sonstige technische Vorkeh-
rungen (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Innerhalb der im Bebauungsplan zeichnerisch festgesetzten Flache ist die Errich-
tung einer Larmschutzwand von ca. 48 m Lange entlang der nérdlichen Grund-
sticksgrenze erforderlich. Die Wand muss eine Hohe von 3 m und eine Auskra-
gung nach Suden von 3,5 m aufweisen. Die Wand muss nicht absorbierend aus-
gefuhrt werden. Die Larmschutzwand muss bindig an das Geb&ude anschliel3en.
Am 6stlichen Ende der Wand ist eine Offnung fiir einen FuRweg zulassig. Inner-
halb der festgesetzten Flachen sind Stellpléatze unter der Auskragung zuléssig.

7  Private Grinflache ,Ortsrandeingriinung” (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
i.V.m. Flache fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Innerhalb der mit FB 1 bezeichneten Flache, die innerhalb des Schutzstreifen der
110 kV Hochspannungsleitung liegt, sind zur naturnahen Eingrinung und zur
Verbesserung der Struktur- und Artenvielfalt gemaR Eingriffs- / Ausgleichsplan
des Landschaftspflegerischen Fachbeitrages (LBP) standorttypische Gehdlze der
Artenliste 1 in Form einer freiwachsenden Hecke zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Der Pflanzabstand betragt 1,50 m x 1,50 m.

Die Randbereiche und Zwischenrdaume sind mit einer Landschaftsrasenmi-
schung, die einen gewissen Kréauteranteil aufweist (RSM 7.1.2), einzuséen. Die
Mahd erfolgt max. 2 x pro Jahr ab dem 15. Juni. Bei den Anpflanzungen sind die
Pflanzabstande des Nachbarrechts NRW zu beachten.

Im Bereich der mit FB 2 gekennzeichneten Flachen sind zur naturnahen Eingri-
nung und zur Verbesserung der Struktur- und Artenvielfalt gemaR Eingriffs- /
Ausgleichsplan des LPBs standorttypische Gehdlze der Artenliste 2 in Form einer
Freiwachsenden Hecke und 18 Einzelbdume der Artenliste 3, die zum Teil in die
freiwachsende Hecke zu integrieren sind, zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Der Pflanzabstand der Gehoélze betragt 1,50 m x 1,50 m, der Pflanzabstand der
Baume muss zwischen 5 — 10 m liegen. Die Einzelbaume sind mit einem Pfahl-
dreibock zu sichern.

Die Randbereiche und Zwischenraume sind mit einer Landschaftsrasenmi-
schung, die einen gewissen Krauteranteil aufweist (RSM 7.1.2) einzusaen. Die
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Mahd erfolgt max. 2 x pro Jahr ab dem 15. Juni. Bei den Anpflanzungen sind die
Pflanzabstande des Nachbarrechts NRW zu beachten.

Die mit FB 3 gekennzeichnete Flache / Versickerungsbecken (Sohle und Bo6-
schungen) ist mit einer Saatgutmischung fir Versickerungsflachen einzusaen.
Die Mahd erfolgt max. 2 x pro Jahr ab dem 15. Juni.

Im Sondergebiet sind zur Auflockerung und Strukturierung, sowie zur Verbesse-
rung des Mikroklimas je 4 Stellplatze ein Baum der Artenliste 4, mindestens
jedoch 38 Baume, zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Die festgesetzte Larmschutzwand ist auf Ihrer nordlichen Seite mit heimischen
Arten, z.B. Geil3blatt - Lonicera caprifolium oder Waldrebe - Clematis vitalba zu
begrinen.

Die verbleibenden Vegetationsflachen an der Strale Am Flie3 sind mit einer
Landschaftsrasenmischung, die einen gewissen Krauteranteil aufweist (RSM
7.1.2) einzuséen. Die Mahd erfolgt max. 2 x pro Jahr ab dem 15. Juni. Die ubri-
gen Vegetationsflachen im Bereich der Stellplatze sind mit einer Gebrauchsra-
senmischung einzusden oder mit Bodendecker zu bepflanzen.

Die Errichtung von Nebenanlagen i.S.d. 8§ 14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung
des Gebietes dienen (z.B. fur Trafos), ist auch innerhalb der Flachen fur das
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen zuléssig.

Artenliste 1:

Hartriegel Cornus sanguinea
Liguster Ligustrum vulgare
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schlehe Prunus spinosa
Hunds-Rose Rosa canina
Ohrweide Salix aurita
Mandelweide Salix triandra

Pflanzqualitat:
- Strauch / Heister 2 x verpfl., ohne Ballen, Hohe: 100-150 cm
- Es sind immer 3 - 5 Straucher einer Art in Gruppen zu pflanzen.
- Die Pflanzung ist vor Verbiss zu schitzen.
- Der Aufwuchs zwischen den Gehdlzen ist in den ersten drei Jahren 3 -
4 mal pro Jahr zu méhen.

Artenliste 2:

Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Kornelkirsche Cornus mas

Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Haselnuss Corylus avellana
Weil3dorn Crataegus monogyna
Liguster Ligustrum vulgare
Schlehe Prunus spinosa
Hunds-Rose Rosa canina
Korbweide Salix viminalis
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Eberesche Sorbus aucparia
Schneeball Viburnum opulus

Pflanzqualitat:
- Strauch / Heister 2 x verpfl., ohne Ballen, Hohe: 100-150 cm
- Es sind immer 3 - 5 Straucher einer Art in Gruppen zu pflanzen.
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- Die Pflanzung ist vor Verbiss zu schiitzen.
- Der Aufwuchs zwischen den Gehdélzen ist in den ersten drei Jahren 3 -
4 mal pro Jahr zu méhen.

Artenliste 3:

Bergahorn Acer pseudoplatnaus
Hainbuche Carpinus betulus
Rotbuche Fagus sylvatica
Esche Fraxinus excelsior
Stieleiche Quercus robur
Vogelkirsche Prunus avium
Traubenkirsche Prunus padus
Winterlinde Tilia cordata

Pflanzqualitat:
- Hochstamm, 3 x verpfl., mit Drahtballen, Stammumfang 16-18 cm
- Die Baume sind vor Verbiss zu schiitzen.

Artenliste 4:

Feldahorn Acer campestre
Spitzahorn Acer platanoides
Hainbuche Carpinus betulus
Baumhasel Corylus colurna
Stadtbirne Pyrus calleryana

Pflanzqualitat:
- Hochstamm, 3 x verpfl., mit Drahtballen, Stammumfang 16-18 cm

8 Hinweise

Immissionsschutz
Die nachfolgend aufgefiihrten Nebenbestimmungen fur Vorhaben im SO-Gebiet
sind in die Baugenehmigungen aufzunehmen:

o Samtliche Fahrwege des Parkplatzes missen in Asphalt oder fasenlosem
Pflaster ausgefuhrt werden. Die Steigung des Parkplatzes darf maximal
5% betragen.

e Eine Offnungszeit der Einzelhandelsbetriebe ist nur an Werktagen im Ta-
geszeitraum von 6.00 — 21.30 Uhr zulassig. Eine Nutzung des Parkplat-
zes (und ein darauf bezogener Fahrzeugverkehr) ist fir die Zeit von 22.00
- 6.00 Uhr durch geeignete MalRnahmen zu unterbinden.

e Eine Offnungszeit der Backerei ist auch an Sonn- und Feiertagen zwi-
schen 7.00 und 16.00 Uhr zuldssig. An Sonn- und Feiertagen sind durch
die Backerei verursachte Kundenverkehre zulassig.

e Eine Warenanlieferung ist nur an Werktagen im Tageszeitraum von 6.00
—22.00 Uhr zulassig.

o Die insgesamt abgestrahlte Schallleistung der geplanten Haustechnik /
Verflissiger angenommen auf der mittleren Dachflache des Geb&udes ist
durch geeignete MalRnahmen auf maximal Lw = 80 dB(A) zu begrenzen.
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Grundwasser

Das Plangebiet liegt im Grenzbereich vorhandener Auswirkungen von Sump-
fungsmaflinahmen, die eine zukiinftige Auswirkung im Planungsgebiet nicht aus-
schlieRen.

Die Grundwasserabsenkungen werden, bedingt durch den fortschreitenden Be-
trieb der Braunkohlentagebaue, noch uber einen l&angeren Zeitraum wirksam blei-
ben. Eine Zunahme der Beeinflussung der Grundwasserstédnde im Planungsge-
biet in den nachsten Jahren ist nach heutigem Kenntnisstand nicht auszuschlie-
Ben. Ferner ist nach Beendigung der bergbaulichen SimpfungsmalRnhahmen ein
Grundwasserwiederanstieg zu erwarten.

Die Anderungen der Grundwasserflurabstande sowie die Mdglichkeit von Boden-
bewegungen sollten bei Planungen und Vorhaben Berlcksichtigung finden.

Hochspannungsfreileitung

Von den einzelnen ggf. auch nicht genehmigungspflichtigen Bauvorhaben im
Schutzstreifen der Leitung bzw. in unmittelbarer Nahe dazu sind dem Versor-
gungstrager Bauunterlagen (Lageplane und Schnittzeichnungen mit Hohenanga-
ben in mm Uber NN) zur Prifung und abschlieRenden Stellungnahme bzw. dem
Abschluss einer Vereinbarung mit dem Grundstiickseigentiimer / Bauherrn zuzu-
senden. Alle geplanten Malinahmen bedirfen der Zustimmung des Versorgungs-
tragers.

Bauliche Vorkehrungen

Die Gebaude innerhalb des Schutzstreifens der Hochspannungsleitung missen
eine Bedachung nach DIN 4102, ,Brandverhalten von Baustoffen und Bauteilen*
Teil 7 erhalten. Glasdacher sind nicht zulassig.

Die DIN 4102 kann beim Planungsamt der Stadt Eschweiler zu den allgemeinen
Offnungszeiten eingesehen werden.

Mdégliche Kampfmittelbelastung

Das Plangebiet liegt in einem Bereich in dem ein diffuser Kampfmittelverdacht
vorliegt. Daher wird empfohlen, eine geophysikalische Untersuchung der zu
Uberbauenden Flachen zum Baubeginn durchzufuhren. Hierzu ist vor Baubeginn
mit dem Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) die weitere Vorgehensweise abzu-
stimmen. Es ist jedoch nicht auszuschliel3en, dass weitere Kampfmittel im Boden
vorhanden sind. Insoweit sind Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht auszufiih-
ren. Sollten Kampfmittel gefunden werden, sind die Arbeiten sofort einzustellen
und umgehend die zustandige Ordnungsbehdrde, der Kampfmittelbeseitigungs-
dienst (KBD) oder die nachste Polizeidienststelle zu verstandigen.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammar-
beiten, Pfahlgrindungen etc. ist grundsatzlich eine Sicherheitsdetektion durchzu-
fuhren. Die weitere Vorgehensweise ist dem ,Merkblatt fur das Einbringen von
Sondierbohrungen* des Kampfmittelbeseitigungsdienstes NRW - Rheinland zu
entnehmen.

Denkmalschutz

Die Bestimmungen zum Auffinden archéologisch relevanter Giter nach 8§ 15
und 16 Denkmalschutzgesetz Nordrhein-Westfalen sind zu beachten. Danach
sind entsprechende Bodenfunde den zustandigen Behérden zu melden und die
Fundstelle ist nach erfolgter Meldung drei Werktage unverandert zu belassen.
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Legende

1. Art der baulichen Nutzung

Einzfm?ndel Sondergebiet "Zweckbestimmung groRflachiger Einzelhandel"

2. Mal} der baulichen Nutzung
0,8 Grundflachenzahl
] Zahl der Vollgeschosse als Hochstmal

FH . Hochstmaf der Firsthdhe

3. Bauweise, Baugrenzen

a abweichende Bauweise

Baugrenze

4. Flachen flr Versorgungsanlagen
und Abwasserbeseitigung

Flache fiir Ver- und Entsorgungsanlagen

Versickerungsbecken
RRB

5. Grinflachen

Private Grinflache, Zweckbestimmung
"Ortsrandeingriinung”

6. Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

g" PPOPY]  Fliche zum Anpflanzen von B3umen, Strduchem und
aaoongS sonstigen Bepflanzungen
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7. Sonstige Planzeichen

Nachrichtliche Ubermahme, hier:
Leitungsrecht

Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind, hier:
Abstandsflache Hochspannungsmast

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes

Flachen fir Nutzungsbeschriankungen oder fiir Vorkehrungen zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes

Schutzbereich Leitungen ober- und unterirdisch
Hochspannungsleitung

Pflanzbereich 1

Pflanzbereich 2

Pflanzbereich 3

Darstellungen

vorhandene Gebé&ude
Flurstiicksgrenzen und Flurstiickshummem

Vermafliung
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