H Projektmanagement GmbH - Maastrichter Stral3e 8 - 41812 Erkelenz -info@vdhgmbh.de

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Zur 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. A21
»Erweiterung Neue Mitte“

Gemeinde Niederzier — Ortslage Niederzier

Vorentwurf
Zur erneuten Offenlage

STAND: MAI 2018



GEMEINDE NIEDERZIER

BEGRUNDUNG ZUR ERNEUTEN OFFENLAGE

ZUR 2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. A21

Impressum
Mai 2018

Auftraggeber:
Gemeinde Niederzier
Der Blrgermeister
Rathausstrale 8
52382 Niederzier

Verfasser:

H Projektmanagement GmbH
Maastrichter StralRe 8

41812 Erkelenz
vdh@vdhgmbh.de
www.vdh-erkelenz.de
Geschaéftsfuhrer:

Axel von der Heide

Sachbearbeiter:
M.Sc. Daniela Thone

Amtsgericht Mnchengladbach HRB 5657
Steuernummer: 208/5722/0655
USt.-Ident-Nr.: DE189017440



http://www.vdh-erkelenz.de/

GEMEINDE NIEDERZIER TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUR ERNEUTEN OFFENLAGE

ZUR 2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLAN NR. A 21

Inhalt

1 Art der baulichen NULZUNG ......oooiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeee e 1
2 Mafld der baulichen NULZUNG .....oooeviiiiiieee e 1
2.1 ErdgeschossfuBbOAENNONE .........ooiiiiiiic e e e 1
2.2 B2 L0 1o = PSPPSR 1
2.3 151 To] 1= R SPTPRPRTPRRN 1
2.4 Festlegung des BezugsSpunKLeS (BP)........uueiiiioiiiiiiiiiiie ettt e e e e e s snaae e e e e e e 1
3 Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflache ........................ 1
3.1 Stellplatze und Garagen im WA-Gebiet ... 1
3.2 Unzulassigkeit von Nebenanlagen.............ueeiiio it e e saae e e e e 2
3.3 Der Ver- und Entsorgung dienende Nebenanlagen...........cccoeveiiie e, 2
34 Uberschreitung der hinteren BAUGIENZE ..........ccvevveieerieiiieecee et se st ereeste e see e sassreans 2
4 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden....................... 2
5 Gestalterische FESISEIZUNGEN ......cii i i e 2
51 1= 110 1] o R PP ETPP PP PPPPPPR 2
5.2 (D= Tod o] =TT 0] o o [ PP OU PP PPPPPTPPPPPN 2
5.3 (D= Vol g0 =10 ] o= o O PP OU PP PPPPPPPPPPN 2
54 A o] (o -1 (= o 1R PRSPPI 2
55 EINTHEAUNGEN ... ———— 3
HINWEISE.....oiiiii 3

VDH PROJEKTMANAGEMENT GMBH ERKELENZ STAND: MAI 2018 B F/



GEMEINDE NIEDERZIER TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUR ERNEUTEN OFFENLAGE

ZUR 2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLAN NR. A 21

1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG

(gemanR 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 1 und 4 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind die Ausnahmen i.S.v. § 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 (Gartenbaubetriebe,
Tankstellen) nicht Bestandteil dieses Bebauungsplans.

2 MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

(gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO)

2.1 Erdgeschossfullbodenhdhe

(gemanR § 18 BauNVO)

Die Hohe des ErdgeschossfuBbodens darf minimal 0,1 m und maximal 0,6 m Uber dem jeweiligen Bezugs-
punkt (BP) liegen. Als FuBbodenhdhe ist die Oberkante des fertig gestellten Ful3bodens anzusehen.

2.2 Traufhohe

(gemanR § 18 BauNVO)

Die Traufhéhe baulicher Anlagen geméaR § 6 Abs. 4 BauO NRW darf bei eingeschossiger Bauweise den je-
weiligen Bezugspunkt um maximal 4,5 m und bei zweigeschossiger Bauweise um maximal 6,5 m Uberschrei-
ten.

2.3 Firsthohe

(gemanR § 18 BauNVO)

Die Firsthéhe, die als hochster Punkt der Oberkante der Dachhaut definiert wird, darf den jeweiligen Bezugs-
punkt bei zweigeschossiger Bauweise um maximal 9,5 m Uberschreiten. Bei eingeschossiger Bauweise darf
die Firsthéhe 8,5 m nicht Uberschreiten.

Weitere Festsetzungen werden im Bebauungsplan Nr. A 21 nicht getroffen.

2.4  Festlegung des Bezugspunktes (BP)

(geman § 18 BauNVO)

Als festgelegte Gelandeoberflache nach § 2 Abs. 4 BauO NRW gilt die Héhenlage der fertig ausgebauten, an
das Grundstiick grenzenden Verkehrs- bzw. ErschlieBungsflache (Oberkante Gehweg bzw. StraRe) in Hohe
der Mitte der Uberbaubaren Grundstiicksflache. Bei Eckgrundstiicken ist die héher gelegene Verkehrs- bzw.

ErschlieBungsflache maRgebend. Die festgesetzten Hochstmalle durfen durch Anlagenteile (z. B. Schorn-
stein) um bis zu 0,5 m Uberschritten werden.

3 UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE

(geman 8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. 88 12, 14 und 23 BauNVO)

3.1 Stellplatze und Garagen im WA-Gebiet

Stellplatze und Garagen sind gemaf § 12 Abs. 6 BauNVO nur innerhalb der tiberbaubaren Grundsticksflache
zulassig. Carports zahlen zu Garagen. Der Abstand zwischen der Einfahrtseite der Garagen (Garagentor) und
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der StraBenbegrenzungslinie muss mindestens 5,0 m betragen. Ebenerdige Stellplatze auf den Garagen-

[/Stellplatzzufahrten sind auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zulassig, soweit landesrechtliche
Vorschriften nicht entgegenstehen.

3.2 Unzulassigkeit von Nebenanlagen
(gemaf § 14 Abs. 1 BauNVO)

Nebenanlagen und Einrichtungen geméaR § 14 Abs. 1 BauNVO sind in dem Bereich zwischen der vorderen
bzw. seitlichen Baugrenze und der Straf3enbegrenzungslinie (Vorgarten) unzulassig.

3.3 Der Ver-und Entsorgung dienende Nebenanlagen
(gemanR § 14 Abs. 2 BauNVO)
Nebenanlagen, die der Ver- und Entsorgung dienen sind geman § 14 Abs. 2 BauNVO als Ausnahme zulassig,

auch wenn fir sie keine besonderen Flachen im Bebauungsplan festgesetzt sind, soweit andere Festsetzun-
gen dieses Bebauungsplanes oder landesrechtliche Vorschriften nicht entgegenstehen.

3.4 Uberschreitung der hinteren Baugrenze
(gemanR § 23 Abs. 3 BauNVO)

Eine Uberschreitung der hinteren Baugrenze durch Anbauten untergeordneter Bauteile wie z.B. Wintergérten,
Balkone, Vorbauten, Kellerersatzraume ist bis zu einer Tiefe von maximal 3,0 m und einer Breite von maximal
50 % der Gebaudekdrperbreite als Ausnahme gemal § 31 Abs. 1 BauGB zulassig, sofern landesrechtliche
Vorschriften oder andere Festsetzungen dieses Bebauungsplanes nicht entgegenstehen.

4 HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN IN WOHNGEBAUDEN

(geman § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Je Wohngebéaude sind héchstens zwei Wohnungen zulassig.

5 GESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN

(geman § 86 Abs. 1 und 4 BauO NRW i. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB)

5.1 Garagen

Sind die Garagen mit dem Hauptbaukérper baulich verbunden, missen die AuRenwéande im selben Aul3en-
material wie der Hauptbaukérper gestaltet werden.

5.2 Dachneigung

Die Dacher der Hauptgeb&ude sind mit einer Dachneigung von mindestens 10° und hdchstens 40° auszufiih-
ren. Die Firstseite darf bei Pultdachern nicht stralRenseitig angeordnet werden.

5.3 Dachgauben

Dachgauben sind bei Gebauden mit zwei Vollgeschossen nicht zuléassig.

5.4 Vorgarten
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Vorgarten dirfen nicht als Abstell- oder Lagerplatz hergerichtet und benutzt werden. Eine Ausnahme bilden
Abfall- und Wertstoffsammelbehalter. Bauliche Anlagen sind in Vorgarten nicht zuldssig. Ausgenommen hier-
von sind Einhausungen von Abfall- und Wertstoffsammelbehéltern.

5.5 Einfriedungen

Die Einfriedung von Vorgarten zu offentlichen Verkehrsflachen ist als lebende Hecke oder Zaun mit einer
maximalen Hohe von 0,5 m zulassig. Die Abgrenzung von der offentlichen Verkehrsflache durch maximal
0,1 m hohe Kantensteine ist zulassig. Einfriedungen von privaten Flachen, die keine Vorgarten sind, zu 6ffent-
lichen Verkehrsflachen, sind als lebende Hecke und/oder in Form von Stabgitterzdunen zuléassig. Die lebende
Hecke muss aus standortgerechten Laubgehdlzen bestehen.

HINWEISE

1. Réumliche Abgrenzung

Alle weiteren Festsetzungen (fortbestehende textliche Festsetzungen in grau) des Bebauungsplanes Nr. A21
in der Fassung der 1. Anderung bleiben von der 2. Anderung des Bebauungsplanes unberihrt.

2. Niederschlagswasser

Aufgrund ungunstiger Bodenverhaltnisse ist eine Versickerung des Niederschlagswassers auf den Baugrund-
stiicken nicht moglich. Das auf den Baugrundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist daher in das Kana-
lisationsnetz (Trennsystem) einzuleiten.

3. Grundwasserverhaltnisse

Der natlrliche Grundwasserspiegel steht nahe der Gelandeoberflache an. Der Grundwasserstand kann vo-
rubergehend durch kinstliche oder naturliche Einflisse veréndert sein. Bei den Abdichtungsmaflinahmen ist
ein zukunftiger Wiederanstieg des Grundwassers auf das natirliche Niveau zu bertcksichtigen. Hier sind die
Vorschriften der DIN 18195 ,Bauwerksabdichtungen® zu beachten.

Bereits bei der Planung unterirdischer Anlagen (Keller, Garage, etc.) sind bauliche Malihahmen zum Schutz
vor hohen Grundwasserstanden zu berilicksichtigen. Zudem ist zu beachten, dass keine Grundwasserabsen-
kung bzw. -ableitung nach Errichtung der baulichen Anlage erfolgt und dass keine schadlichen Veranderun-
gen der Grundwasserbeschaffenheit eintreten.

4. Bodendenkmale

Bisher wurde keine systematische Erfassung der Bodendenkmaéler (arch&ologische Prospektion) durchge-
fuhrt. Eine abschlieRende Bewertung der Flache in Bezug auf die Belange des Bodendenkmalschutzes ist
daher nicht moglich.

Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde oder Befunde ist nach den 88 15 und 16 Denkmalschutzgesetz
zu verfahren. Die Gemeinde als Untere Denkmalbehdrde oder das LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege, Au-
Renstelle Nideggen, Zehnthofstr. 45, 52385 Nideggen, Tel.: 02425/9039-0, Fax: 02425/9039-199, ist unver-
zuglich zu informieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunéchst unverandert zu erhalten. Die Weisung
des LVR- Amtes fur Bodendenkmalpflege fur den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

5. Kampfmittel

Luftbilder aus den Jahren 1939-1945 und andere historische Unterlagen liefern Hinweise auf vermehrte
Kampfhandlungen im beantragten Bereich. Eine Uberpriifung der zu iiberbauenden Flache auf Kampfmittel
wird empfohlen. Die Beauftragung dieser Uberpriifung erfolgt iiber das Formular Antrag auf Kampfmittelunter-
suchung auf der Internetseite der Bezirksregierung Dusseldorf. Sofern es nach 1945 Aufschittungen gegeben
hat, sind diese bis auf das Geldndeniveau von 1945 abzuschieben. Zur Festlegung des abzuschiebenden
Bereichs und zur weiteren Vorgehensweise ist ein Ortstermin zu vereinbaren.

6. Erdarbeiten
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Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgriindungen, Ver-
bauarbeiten etc. wird zusatzlich zur Kampfmitteluntersuchung eine Sicherheitsdetektion empfohlen. Das
Merkblatt fur Baugrundeingriffe auf der Internetseite der Bezirksregierung Disseldorf ist zu beachten.

7. Bergwerksfelder

Das Plangebiet liegt Uber dem auf Braunkohle verliechenen Bergwerksfeld ,Horrem 34" sowie Uber dem auf
Eisenerz verliehenen, inzwischen erloschenen Bergwerksfeld ,Oberzier®. Eigentimerin der Bergbauberechti-
gung ,Horrem 34 ist die RWE Power Aktiengesellschaft, Stittgenweg 2 in 50935 Koln. Die letzte Eigentime-
rin der Bergbauberechtigung ,Oberzier ist nach Erkenntnissen der Bezirksregierung Arnsberg, Abteilung 6
heute nicht mehr erreichbar.

8. Verkehrsemissionen

Das Plangebiet befindet sich in der Néhe klassifizierter Straen (L 12 und L 264). Eine Belastung durch Ver-
kehrsemissionen (Staub, Larm, Abgase) ist daher mdglich. Gegentuber der StralRenbauverwaltung bestehen
weder jetzt noch kinftig rechtliche Anspriiche auf aktive und/oder passive SchutzmafRhahmen gegen Ver-
kehrsemissionen der L 12 und/oder der L 264. Bei Hochbauten ist mit Larmreflexionen zu rechnen.

9. SiimpfungsmaRnahmen

Das Plangebiet ist nach den der Bezirksregierung Arnsberg vorliegenden Unterlagen (Differenzenplane mit
Stand: 01.10.2015 aus dem Revierbericht, Bericht 1, Auswirkungen der Grundwasserabsenkung, des Sam-
melbescheides — Az.: 61.42.63 — 2000-1 -) von durch Sumpfungsmafinahmen des Braunkohlebergbaus be-
dingten Grundwasserabsenkungen betroffen. Fir die Stellungnahme wurden folgende Grundwasserleiter
(nach Einteilung von Schneider & Thiele, 1965) betrachtet: Oberes Stockwerk, 9B; 8, 7, 6D, 6B, 2 — 5, 09, 07
Kdlner Scholle, 05 Kdlner Scholle.

Die Grundwasserabsenkungen werden, bedingt durch den fortschreitenden Betrieb der Braunkohlentage-
baue, noch Uber einen langeren Zeitraum wirksam bleiben. Eine Zunahme der Beeinflussung der Grundwas-
serstande im Planungsgebiet in den nachsten Jahren ist nach heutigem Kenntnisstand nicht auszuschlie3en.
Ferner ist nach Beendigung der bergbaulichen SimpfungsmalBnahmen ein Grundwasserwiederanstieg zu
erwarten. Sowohl im Zuge der Grundwasserabsenkung flr den Braunkohletagebau als auch bei einem spate-
ren Grundwasserwiederanstieg sind hierdurch bedingte Bodenbewegungen mdglich. Diese kdnnen bei be-
stimmten geologischen Situationen zu Schaden an der Tagesoberflache fiihren. Die Anderungen der Grund-
wasserflurabsténde sowie die Mdglichkeit von Bodenbewegungen sollten bei Planungen und Vorhaben Be-
rucksichtigung finden.

Bei zukinftigen Planungen sowie zu Anpassungs- oder Sicherungsmaflinahmen beziglich bergbaulicher Ein-
wirkungen wird empfohlen, eine Anfrage an die RWE Power AG, Stuttgenweg 2 in 50935 Kdéln, sowie fur kon-
krete Grundwasserdaten an den Erftverband, Am Erftverband 6 in 50126 Bergheim, zu stellen.

10. Baugrund und Tektonik

Das Plangebiet befindet sich im Nahbereich der seismisch aktiven Rurrand — West - Stérung: nach den im
Geologischen Dienst (GD) NRW vorliegenden Informationen verlauft die seismisch aktive Rurrand — West —
Storung in einer Entfernung von ca. 124 m nordwest — siiddstlich zum Plangebiet. Der Baugrund ist objektbe-
zogen zu untersuchen und zu bewerten.

11. Erdbebengefahrdung

Gemal der Technischen Baubestimmungen des Landes NRW ist bei der Planung und Bemessung ublicher
Hochbauten die DIN 4149:2005-04 ,Bauten in deutschen Erdbebengebieten” zu berticksichtigen.

Die Gemarkung Niederzier der Gemeinde Niederzier ist nach der ,Karte der Erdbebenzonen und geologi-
schen Untergrundklassen der Bundesrepublik Deutschland — Nordrhein-Westfalen, 1:350000 (Karte zu DIN
4149)" der Erdbebenzone 3 in geologischer Untergrundklasse S zuzuordnen.

12. Humose Bdden
Der Boden im Plangebiet kann humoses Bodenmaterial enthalten. Humose Bdden sind empfindlich gegen

Bodendruck und im Allgemeinen kaum tragfahig. Erfahrungsgemaf wechseln die Bodenschichten auf kurzer
Distanz in ihrer Verbreitung und Méachtigkeit, so dass selbst bei einer gleichméafigen Belastung diese Bdden
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mit unterschiedlichen Setzungen reagieren kénnen. Im Griindungsbereich sind bei der Bebauung des Plan-
gebietes besondere bauliche MaZnahmen erforderlich.

13. Lage im Auebereich

Das gesamte Plangebiet liegt in einem Auebereich. Wegen der Bodenverhéltnisse im Auegebiet sind bei der
Bauwerksgrindung ggf. besondere bauliche Malinahmen, insbesondere im Griindungsbereich erforderlich.
Hier sind die Bauvorschriften der DIN 1054 ,Baugrund — Sicherheitsnachweise im Erd- und Grundbau®, der
DIN 18 196 ,Erd- und Grundbau; Bodenklassifikation fiir bautechnische Zwecke* sowie die Bestimmungen der
Bauordnung des Landes Nordrhein-Westfalen zu beachten.

14. Einsichtnahme von Vorschriften
Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN-Vorschriften)

werden im Rathaus der Gemeinde Niederzier zu jedermanns Einsicht wéahrend der allgemeinen Offnungszei-
ten bereitgehalten.
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