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GEMEINDE NIEDERZIER
BEBAUUNGSPLAN NIEDERZIER NR. C 29
» SCHOELLER WOHNANLAGE"
ORTSLAGE HUCHEM - STAMMELN

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

A

3.3

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
geman § 9 BauGB und BauNVO

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. 88 1, 4 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO),

WA
(1) Zulassige Arten von Nutzungen sind gem. § 4 Abs. 2 BauNVO:

Nr. 1 Wohngebaude
Nr. 3 Anlagen fiur soziale und gesundheitliche Zwecke

(2) Nicht zulassige Arten von Nutzungen sind:
Gem. § 1 Abs. 6 BauNVO sowie gem. § 4 Abs. 2 BauNVO

Nr. 2 Die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank-
und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe
Nr. 3 Anlagen fiir kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke

(3) Nicht zulassige Arten von Nutzungen sind:
Gem. 1 Abs. 6 BauNVO sowie gem. 8§ 4 Abs. 3 BauNVO

Nr. 1 Betriebe des Beherbergungsgewerbes
Nr. 2 sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
Nr. 3 Anlagen fiir Verwaltung

Nr. 4 Gartenbaubetriebe

Nr. 5 Tankstellen

MaR der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die minimale und maximale Hohe der baulichen Anlagen bezogen auf die Gelandehdhe
wird, fur das Baugebiet WA, wie folgt festgesetzt:

ErdgescholRful3- | Traufhdhe Firsthhe
bodenhdhe (TH) (FH)

(EGFH)

max. + 0,60 m min. +3,50 m max. + 12,00 m

Als Traufe gilt die Schnittlinie der Aulenkante Aul3enwand mit der AuRenkante Dachhaut.
Als First gilt bei Steildachern die Schnittlinie der AuRenkanten Dachhaut der Dachflachen
und bei Pultdachern gilt die Schnittlinie der AuRenkante AuRenwand mit der AufRenkante
Dachhaut.

Bauweise, tberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB i. V. m. 8§12, 14 und 23 BauNVO)

Die Uberbaubare Grundstucksflache wird im Bebauungsplan durch Baugrenzen festgesetzt.
Mit Ausnahme der seitlichen (nordéstlichen und studwestlichen) Baugrenzen ist eine Uber-
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schreitung der Baugrenze um hochstens 1,50 m durch untergeordnete Geb&audeteile wie
Vordacher, Balkone und Erdgeschosseingangstreppen zulassig.

Eine Uberschreitung der riickwéartigen (nordwestlichen) Baugrenze fiir Terrasseniiberdach-
ungen ist bis zu einer Tiefe von 3,00 m ist zulassig.

4, Hohen baulicher Anlagen (8 9 Abs. 3 BauGB) und Gelandeoberflache (§ 2 Abs. 4 BauO
NRW

Als festgelegte Gelandeoberflache nach § 2 Abs. 4 BauO NRW gilt die H6he der Oberkante
der ausgebauten Verkehrsflache, von der aus die HaupterschlieBung des jeweiligen Baukor-
pers erfolgt, gemessen auf der Strallenbegrenzungslinie in der Mitte der Projektion des je-
weiligen Baukorpers auf die Strallenbegrenzungslinie

Sofern die StralR3e noch nicht fertiggestellt ist, gilt der Bezugspunkt (BP) mit der Hohenanga-
be in den gliltigen StralBenausbaupléanen als festgelegt.

Dieser Bezugspunkt gilt gleichzeitig als Gelandeoberflache nach § 2 Abs. 4 BauO NRW.

5. Stellplatze, Garagen (8 12 BauNVO i. V. mit § 23 BauNVO)

Garagen, Stellplatze und Uberdachte Stellplatze sind nur innerhalb des ausgewiesenen Bau-
fensters zulassig.

6. Nebenanlagen (8 14 Abs. 1 Satz 1 BauNVO i. V. mit 8 23 Abs. 5 BauNVO)

Nebenanlagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundflache zuldssig sowie innerhalb
der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache bis zu einer maximalen Kubatur von 40 m3 um-
bauter Raum.

7. Flachen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie MalRhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 aund b BauGB).

Okologische KompensationsmaRnahmen

Die KompensationsmalRnahmen (Ausgleich- und ErsatzmalRnahmen) fur die baubedingten
Eingriffe (§ 1a Abs. 3 BauGB) werden uiber ein Okokonto oder auf Schoeller eigenen Fla-
chen kompensiert. Die Anlage eines neuen Amphibienhabitats wird auRerhalb des Plange-
bietes kompensiert. PflegemalRnahmen, die ggf. notwendig werden, sind nur extensiv durch-
zufuhren.

Zeitpunkt der MaBhahme: Vor Baubeginn

8. Bindungen fir die Erhaltung von Baumen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Im nordlichen Bereich der Bauflache steht entlang des angrenzenden Grundstiicks eine
Baumhecke, deren Erhalt durch entsprechende Malinahmen zu sichern ist.
Zeitpunkt der MaRnahme: Vor Baubeginn

9. Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Gerausche (89 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Schallschutz

In den Fassadenabschnitten, die auf den mit ~ gekennzeichneten Baugrenzen oder parallel
zu diesen Baugrenzen oder in einem Winkel von bis zu 45° zu diesen Baugrenzen orientiert
liegen, sind keine 6ffenbaren Fenster von Wohnradumen zu dauernden Aufenthalt zuléassig.
Abweichend hiervon sind bauliche SchallschutzmalRinahmen mdglich. Im Baugenehmigungs-
verfahren und Genehmigungsfreistellungsverfahren ist der Nachweis zu fiihren, dass mit Be-
ricksichtigung der baulichen SchallschutzmalRnahmen die Immissionswerte an Fenstern von
Wohnraumen zum dauernden Aufenthalt eingehalten werden.



Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan Niederzier Nr. C 29 ,Schoeller Wohnanlage*“ Seite 4 von 5

01.06.2018

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
GemaR § 86 BauO NRW i.V. mit § 9 Abs. 4 BauGB

Dachform, Dachneigung

Es sind nur Flachdacher oder flachgeneigte Dacher mit einer Dachneigung von max. 25°
sowie Staffelgeschosse zuldssig. Fur Garagen, Carports und bauliche Nebenanlagen sowie
Dachaufbauten sind Flachdacher zugelassen.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Dachgauben und andere Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind in Summe ihrer Gesamt-
lange maximal bis zu Zweidrittel der jeweiligen Trauflange zuléssig. Die Absténde der Dach-
aufbauten missen dabei zu den Giebelwédnden mindestens 1,50 m betragen

Ausnahmen:

Abweichungen von den vorgenannten Festsetzungen zur Dachneigung und Dacheindeckung
sind ausnahmsweise zulassig, wenn die Dachflachen zur Nutzung der Solarenergie genutzt
werden.

Dachdeckung

Fur alle Dacher der Hausgebéaude, Garagen und tUberdachte Stellplatze sind alle Dacheinde-
ckungen, aul3er aus hochgldnzendem Material, zulassig.

Fassadengestaltung

Hausbaukorper:

Fur die Fassadengestaltung der Gebaude sind Verblendstein- und Natursteinmauerwerk,
Putzfassaden sowie Kombinationen davon zulassig.

Fur untergeordnete Bauteile (z. B. Erker, Hauseingénge, Balkone, Gauben) sind auch ande-
re Materialien zulassig, wobei hochglanzende Materialien nicht zulassig sind.

Garagen- und Garagenanbauten:
Garagen und deren Anbauten sind in Material und Farbgestaltung dem Hauptgeb&ude an-
zupassen.

Gestaltung der privaten, unbebauten Flachen

Einfriedungen / Vorgarten:

Die Einfriedung von Vorgarten und privaten Grinflachen zu o6ffentlichen Verkehrsflachen
sind Entlang der StralRenbegrenzungslinie bis 1,00 m Hohe einschliesslich Sockel und ein-
heimische, standortgerechte Laubhecken zulassig.

Fir die Ubrigen Grundstticksbereiche sind Einfriedungen bis zu 2,00 m HoOhe zulassig.

NACHRICHTLICHE HINWEISE

Gutachten / Untersuchungsberichte

Der schalltechnischen Beurteilung und den Ergdnzungen / Fortschreibungen des Umweltbe-
richtes sowie der artenschutzrechtliche Stellungnahme sind alle notwendigen MalRhahmen
zu entnehmen.

Baugrundverhaltnisse

Wegen der Bodenverhdltnisse im Plangebiet sind bei der Bauwerksgrindung ggf. bauliche
MalRnahmen, insbesondere im Grindungsbereich, erforderlich. Hier sind die Bauvorschriften
der DIN 1054 ,Baugrund- Sicherheitsnachweise im Erd- und Grundbau“, der DIN 18 196
»Erd- und Grundbau; Bodenklassifikation flir bautechnische Zwecke" sowie die Bestimmun-
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gen der Bauordnung Nordrhein- Westfalen zu beachten.

Grundwasserverhaltnisse

Der natlrliche Grundwasserspiegel steht nahe der Gelandeoberflache an. Der Grundwas-
serstand kann vortibergehend durch kiinstliche oder natirliche Einflisse verandert sein. Bei
den Abdichtungsmal3nahmen ist ein zukinftiger Wiederanstieg des Grundwassers auf das
natirliche Niveau zu bertcksichtigen. Hier sind die Vorschriften der DIN 18 195 ,Bauwerks-
abdichtungen® zu beachten.

Es ist zu beachten, dass keine Grundwasserabsenkung bzw. —ableitung (auch kein zeitweili-
ges Abpumpen) nach Errichtung der baulichen Anlagen erfolgt und dass keine schadlichen
Veranderungen der Beschaffenheit des Grundwassers eintreten.

Niederschlagswasser

Aufgrund der ungtinstigen Bodenverhdltnisse ist eine Versickerung des Niederschlags-
wassers auf den Baugrundsticken nicht moglich. Die auf dem Baugrundstiick anfallenden
Niederschlagswasser sind daher in das Kanalisationsnetz (Regenwasserleitung des Trenn-
systems) einzuleiten.

Kampfmittel

Luftbilder aus den Jahren 1939-1945 und andere historische Unterlagen liefern Hinweise auf
vermehrte Kampfhandlungen im Plangebiet. Eine Uberpriifung der zu tiberbauenden Flache
auf Kampfmittel wird empfohlen. Der Antrag auf Kampfmitteluntersuchung erfolgt Uber ein
entsprechendes Formular auf der Internetseite der Bezirksregierung Disseldorf und ist Uber
das Ordnungsamt der Gemeinde Niederzier zu stellen.

Sofern es nach 1945 Aufschittungen gegeben hat, sind diese bis auf das Gelandeniveau
von 1945 abzuschieben. Zur Festlegung des abzuschiebenden Bereiches und zur weiteren
Vorgehensweise ist ein Ortstermin zu vereinbaren.

Erdbebenzone und tektonische Stérungen

Der Planbereich liegt in der Erdbebenzone 3, Untergrundklasse S, gemald der Karte der Erd-
bebenzonen und geologischen Untergrundklassen der Bundesrepublik Deutschland, M 1:350
000, Bundesland Nordrhein-Westfalen (Juni 2006), Karte zu DIN 4149 (Fassung April 2005).
In der DIN 4149 (Geltung seit 2005) sind die zu beachtenden bautechnischen Massnahmen
aufgefihrt.

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des Rur-Randes.

Niederzier, den 01.06.2018
Entwurf und Bearbeitung,
Dipl.- Ing. Jurgen Lennartz
Rutger-von-Scheven-Str. 73
52349 Diren
Tel.: 02421/ 72198
Fax: 03222 — 4391723
E-Mail: architekt-lennartz@t-online.de
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