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1.1

EINLEITUNG

Planungserfordernis

Die Gemeinde Niederzier ist durch ein stetiges Bevolkerungswachstum gekennzeichnet. Gemaf den
gemeindeeigenen Zahlungen des Einwohnermeldeamtes ist ein leichtes, jedoch kontinuierliches
Bevélkerungswachstum ab dem Jahr 2011 zu verzeichnen. Wéhrend 2011 insgesamt 14.095 Men-
schen ihren Hauptwohnsitz in der Gemeinde angemeldet hatten, waren es zum 01.01.2018 insgesamt
14.425 Menschen. Dieser Trend wird durch die Zahlungen von IT.NRW bestétigt. GeméaB dieser Quel-
le stieg die Zahl der Einwohner von 13.672 im Jahr 2011 auf 13.863 im Jahr 2016 (vgl. ITNRW, 2017: 6).
Aktuellere Z8hlungen liegen jeweils nicht vor.

Die Erhebungen von IT.NRW belegen dariber hinaus, dass dieser Trend nicht auf das naturliche Be-
volkerungswachstum, sondern vorwiegend auf das Wanderungssaldo in der Gemeinde zurlckzufih-
ren ist. Wahrend die naturliche Sterberate im Betrachtungszeitraum von 2010 bis 2016 kontinuier-
lich Gber der naturlichen Geburtenrate gelegen hat, lag die Zahl der Fortzlige Uberwiegend unter
der Zahl der Zuzige (vgl. ebd.).

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist davon auszugehen, dass dieses Bevélkerungswachstum langfris-
tig anhalten bzw. erheblich zunehmen wird. Zwar gehen die der Gemeinde aktuell zur Verflgung
stehenden Daten von IT.NRW noch von einem Bevolkerungsriickgang bis zum Jahr 2040 aus (vgl.
ebd.: 9), allerdings ist aufgrund der Effekte des Prozesses Region+ mit einem erheblichen Bevolke-
rungszuwachs zu rechnen (vgl. Bezirksregierung Koéln, 2019). Aktuelle Hochrechnungen der Bezirks-
regierung Koln ergeben fur die Gemeinde Niederzier in den folgenden Jahren einen Bedarf an 41 ha
zusatzlicher Wohn- und Mischbauflache, der aus einem prognostizierten Bevdlkerungswachstum
resultiert. Der Kreis Dlren verfolgt zudem derzeit eine Wachstumsoffensive, durch die im gesamten
Kreis eine Bevolkerungszunahme von etwa 30.000 Einwohnern bis zum Jahr 2025 angestrebt wird
(vgl. Kreis Diren, 2018). Besonders vor dem Hintergrund der stetig steigenden Mietspiegel in den
umliegenden Stadten wird ein Anstieg des Wanderungssaldos erwartet. In Niederzier und der direk-
ten Umgebung ist aufgrund bedeutender struktureller Veranderungen - insbesondere im Rahmen
der Rekultivierungsmafinahmen der Tagebaulandschaften Hambach und Inden - mit einem signifi-
kanten Bevdlkerungszuwachs der Gesamtgemeinde zu rechnen. Der vorliegend hohe Bedarf an
Wohnbaufldchen soll vor allem tber die Ortslagen Niederzier, Oberzier und Huchem-Stammeiln ge-
deckt werden, die im Regionalplan als ,Allgemeine Siedlungsbereiche” dargestellt werden.

Die Ortslage Oberzier bildet gemeinsam mit der Ortslage Niederzier die zusammengewachsene
Siedlungsmitte der Gemeinde. Insbesondere aufgrund der unmittelbaren Nédhe zum Nahversor-
gungsstandort ,Neue Mitte” sowie zum ,Freizeitpark Niederzier” stellt Oberzier einen attraktiven
Wohnstandort dar. Ergénzend dazu besteht eine gute Ausstattung mit Einrichtungen der sozialen
Infrastruktur. Um die bereits angespannte Lage auf dem Wohnungsmarkt in der Gemeinde Nieder-
zier zu entzerren, ist die Entwicklung neuer Wohnbaufldchen gewlinscht und erforderlich. Die Be-
standsbebauung in der Gemeinde umfasst vorwiegend Ein- und Zweifamilienhduser. Durch die Pro-
zesse der Individualisierung und Pluralisierung der Lebensformen wéachst der Bedarf an Ein- und
Zweipersonenhaushalten und damit der Bedarf an flexiblen Wohnraumkonzepten. Die Deckung die-
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1.2

ses Bedarfs kann durch die bestehende Bebauung nicht gewéhrleistet werden und soll daher durch
die Anlage von Mehrfamilienhdusern erfolgen. Die verfahrensgegenstandlichen Flachen bieten sich
fur das Planvorhaben besonders an, da durch die Bebauung der Flachen eine gréfiere bauliche Li-
cke geschlossen werden kann. Zudem ist die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes Uber die
Niederzierer Strafie bereits gegeben. Somit kann vorliegend eine effektive Innenentwicklung betrie-
ben werden.

Der nérdliche Teil des Vorhabengebietes wird aktuell durch den jingst beschlossenen Bebauungs-
plan B25 ,Weiherhof II” beplant. Der Uberwiegende Teil dieses Bebauungsplanes setzt ein Gewer-
begebiet sowie ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Gemeindlicher Bauhof” fest, wahrend
der sudliche Bereich als ,Allgemeines Wohngebiet” festgesetzt ist. Ein Teil dieses ,Allgemeinen
Wohngebietes” soll nun gemeinsam mit den geplanten Wohnnutzungen im Rahmen des vorliegen-
den Bebauungsplanes ,Wohnpark Weiherhof |Il“ iberplant werden, um einen harmonischen Uber-
gang der Wohnnutzungen untereinander und auch zu dem angrenzenden Gewerbe zu schaffen.

Gemaf des bestehenden Planungsrechtes ist die Umsetzung des geplanten Vorhabens nicht még-
lich. Der aktuell rechtskraftige Flachennutzungsplan stellt den Uberwiegenden Teil der Flachen zwar
bereits als ,Wohnbauflachen” dar. Eines der Flurstlicke wird aktuell jedoch noch als ,Flache fur die
Landwirtschaft” dargestellt. Ein Bebauungsplan besteht lediglich flr den nérdlichen Teilbereich des
Plangebietes. Aufgrund ihrer GréBe und ihres Zuschnittes sind die Flachen dariber hinaus nicht als
Teil eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles im Sinne des § 34 BauGB anzusehen. In diesem
Zusammenhang ist die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. B 28 ,Wohnpark Weiherhof lll” erforder-
lich. Es besteht ein Planungserfordernis geméas § 1 Abs. 3 BauGB.

Planungsziel

Ziel der Planung ist zunachst die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errich-
tung eines Baugebietes durch Berichtigung des Flachennutzungsplans und Aufstellung eines Be-
bauungsplanes. Weitere wesentliche Planungsziele bestehen in der Wahrung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse und der Schaffung von sozialvertraglichem Wohnraum.
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1.3

1.4

Beschreibung des Plangebietes

» o —f (3

Abbildung 1: Luftbild mit Abgrenzung des radumlichen Geltungsbereichs (gelbe Linie) (Land NRW, 2020)

Das Plangebiet befindet sich im &stlichen Teil der Ortslage Oberzier in der Gemeinde Niederzier
und umfasst eine Flache von ca. 5,8 ha. Der rdumliche Geltungsbereich umfasst die Grundstlcke
Gemarkung Oberzier, Flur 14, Flurstlcke 543, 544 und 545.

Der bislang unbeplante sldliche Bereich des Vorhabengebietes wird derzeit als Dauergriinland ge-
nutzt und stellt sich demzufolge als freie Landschaft dar. Der ndrdliche Bereich des Plangebietes
Uberplant einen Teil des Bebauungsplanes ,Weiherhof II”, aktuell hat eine Bebauung der Flachen
jedoch noch nicht stattgefunden. Demgemas ist das Plangebiet an dieser Stelle aktuell durch Grin-
und Geholstrukturen gepragt.

Im Umfeld der verfahrensgegensténdlichen Flachen bestehen unterschiedliche Nutzungen. Im Si-
den grenzen Wohnnutzungen an die verfahrensgegenstandlichen Flachen an, die vorwiegend aus
Ein- und Zweifamilienhdusern bestehen. Westlich schliefit sich die Niederzierer Straf3e an den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes an und stellt die verkehrliche ErschlieBung der Flachen sicher.
Nordlich angrenzend befindet sich derzeit noch Brache mit Griin- und vereinzelten Gehdlzstruktu-
ren, dort wird jedoch zeitnah mit einer Bebauung entsprechend des Bebauungsplans Nr. B 25 ,Wei-
herhof II” begonnen. Somit werden die nérdlich gelegenen Flachen zukinftig ebenfalls zu Wohn-
zwecken genutzt werden. Entlang der &stlichen Plangebietsgrenze verlauft eine weitere Verkehrs-
flache. Weiter &stlich schlieBen sich Sportplatze, im Nordosten Gehdlzstrukturen und im erweiter-
ten Umfeld das Gewerbegebiet ,Am Forstweg” an.

Planverfahren gemaf3 § 13a BauGB

GemafB § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Flédchen, im Zuge
der Nachverdichtung oder andere Mafinahmen zur Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren
durchgefihrt werden. Da im vorliegenden Fall die Aufstellung des Bebauungsplanes der Nachver-
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dichtung zum Zwecke der Innenentwicklung dient, kann das beschleunigte Verfahren nach § 13a
BauGB durchgefihrt werden. Entscheidend fur die Beurteilung als Innenentwicklung ist, ob nach
der Verkehrsauffassung unter BerUcksichtigung der siedlungsstrukturellen Gegebenheiten das be-
treffende Gebiet dem Siedlungsbereich zuzurechnen ist (vgl. Ernst, Zinkahn, Bielenberg, Krautzber-
ger: Kommentar zum BauGB § 13a, Rn. 24-27). Dies ist hier durch die Lage umgeben von Nutzungen
mit einer bodenrechtlichen Relevanz eindeutig gegeben. Darlber hinaus missen die nachfolgenden
Zugangsvoraussetzungen eingehalten werden:

Ein beschleunigtes Verfahren i.5.d. § 13a BauGB ist im Regelfall nur bis zu einer im Bebau-
ungsplan festgesetzten Grundflache von weniger als 20.000 m? zuldssig. Sofern keine erheb-
lichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind, ist eine festgesetzte Grundfldche von bis zu
70.000 m? zulassig.

Wird in einem  Bebauungsplan — weder eine  zuldssige Grundflédche noch  ei-
ne GréBe der Grundfidche festgesetzt, ist bei Anwendung des § 13a Abs. 1. 2 BauGB die Fla-
che mafigeblich, die [nach § 19 Abs. 2 BauNVO] bei der Durchfiihrung des Bebauungsplans
voraussichtlich versiegelt wird.” Wird hingegen eine Grundflache im Bebauungsplan festge-
setzt, so ist bei der Bewertung der Frage, ob die zulassige Grundflache tberschritten wird, al-
lein die voraussichtlich versiegelte Flache in den Baugebieten mafigeblich. Die Versiegelung
anderer Flachen, z.B. von Verkehrsflachen, ist in diesem Fall unerheblich. (vgl. BVerwG, Urt. v.
8.12.2016 - 4 CN 4.16)

Der réaumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. B 28 umfasst eine Flache von ca.
5.797 m2. Somit wirde selbst bei einer vollstdndigen Bebauung der Flachen eine Grundflache
von 20.000 m2 nicht Gberschritten.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulds-
sigkeit von Vorhaben begrindet wird, die einer Pflicht zur Durchflhrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung (UVP) nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)
oder nach Landesrecht unterliegen.

Schwellenwerte fur Pflicht zur Durchfihrung einer UVP ergeben sich aus Anlage 1 zum UVPG.
Allgemeine Bauvorhaben mit UVP-Pflicht werden unter Punkt 18 der Anlage 1 zum UVPG ge-
fuhrt. Demnach besteht fur sonstige bauliche Anlagen im bisherigen Auf3enbereich, mit einer
festgesetzten Grofle der Grundflache von insgesamt 100.000 m? die Pflicht zur Durchfihrung
einer UVP. Ab einer Grundfladche von 20.000 m? ist eine Allgemeine Vorprufung durchzuftih-
ren. Da das Verfahren nach § 13a BauGB nur fir Vorhaben, die sich auf Flachen aus dem pla-
nungsrechtlichen Innenbereich befinden anwendbar ist, kann eine UVP-Pflicht fur Verfahren
gemanB § 13a BauGB pauschal ausgeschlossen werden.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte flr eine Beeintréchti-
gung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgliter bestehen.

GemafB § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbe-
sondere auch die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes zu beachten. Bei den néachstgelegenen Natura-2000-
Gebieten handelt es sich um das FFH-Gebiet ,Rur von Obermaubach bis Linnich”, welches
sich ca. 3 km westlich des Plangebietes befindet sowie weiter nérdlich in ca. 6 km Entfernung
das FFH-Gebiet ,Indemuendung” sowie das ca. 55 km norddstlich entfernte FFH-Gebiet
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.Lindenberger Wald“. Sud-o6stlich des Plangebietes liegt in ca. 12 km Entfernung das FFH-
Gebiet ,Dickbusch, Loersfelder Busch, Steinheide” sowie ca. 12,5 km sldlich des Plangebietes
das FFH-Gebiet ,Noervenicher Wald”. Die verfahrensgegensténdlichen Flachen befinden sich
zwischen den vorgenannten Gebieten, sodass die Lage in einem verbindenden Korridor nicht
pauschal ausgeschlossen werden kann. Aufgrund der unmittelbaren Néhe zum Tagebau
Hambach ist ein Meidungsverhalten von potenziell ziehenden Arten fir den moglichen Ver-
bundkorridor jedoch sehr wahrscheinlich.

Allgemein sind Natura-2000-Gebiete insbesondere empfindlich gegenlber direkten Eingrif-
fen oder unmittelbar benachbarten Vorhaben. Daneben besteht eine Empfindlichkeit gegen-
Uber Eingriffen in verbindende Flugkorridore zwischen verschiedenen Natura-2000-
Gebieten; beispielsweise durch Beeintréchtigung von Trittsteinbiotopen und Rastplatzen o-
der durch Umsetzung von Vorhaben mit einer méglichen Barrierewirkung.

Aufgrund der anthropogenen Stérung durch angrenzende Siedlungsnutzungen sowie ge-
werbliche Nutzungen ist eine Bedeutung als Trittsteinbiotop oder Rastplatz jedoch nicht er-
sichtlich. Denn im Umfeld des Plangebietes bestehen Ausweichmdglichkeiten wie weitlaufige
Freiflachen oder die Biotopstrukturen der Ruraue, die fur ziehende Arten deutlich attraktiver
sein sollten. Zudem bereitet die Planung keine Nutzungen vor, die zu moglichen Barrierewir-
kungen fur Uberfliegende Arten flihren. In diesem Zusammenhang sind planbedingte Konflik-
te nicht ersichtlich.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte daflir bestehen, dass
bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) zu beachten sind.

,Bei raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen sind die fir eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und
von schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Be-
triebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlielich oder dberwiegend dem
Wohnen dienenden Gebiete [.[ so weit wie mdglich vermieden werden.”
(vgl. § 50 Satz 1 BauGB) Im Sinne des Artikel 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU ergeben
sich Betriebe, von denen schadliche Umwelteinwirkungen und schwere Unfélle ausgehen
kénnen, aus den jeweils vorhandenen Mengen von Stoffen geméaf Anhang | Teil 1 Spalte 3 o-
der Anhang | Teil 2 Spalte 3 der Richtlinie 2012/18/EU. Entsprechende Betriebe sind im nahe-
ren und weiteren Umfeld um das Plangebiet nicht vorhanden.

Die Zugangsvoraussetzungen des § 13a Abs. 1 BauGB werden somit vollsténdig erflllt. Vom be-
schleunigten Verfahren soll vorliegend Gebrauch gemacht werden. Geméas § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. §
13 Abs. 3 Satz 1 BauGB ist von der Umweltprifung, von dem Umweltbericht, von der Angabe, welche
Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erkla-
rung abzusehen; Die Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen entfallt. Zusatzlich stehen
die nachfolgenden Verfahrenserleichterungen zur Verfagung.

Von der Friihzeitigen Beteiligung geméaf § 3 Abs. 1und § 4 Abs. 1 BauGB darf abgesehen wer-
den. Der betroffenen Offentlichkeit sowie den beriihrten Behdérden und sonstigen Trégern
offentlicher Belange ist Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist zu ge-
ben oder wahlweise die Auslegung nach § 3 Absatz 2 BauGB durchzuflhren.
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2.1

2.2

2.3

. Kann der Bebauungsplan, wenn er von den Darstellungen des Flachennutzungsplans ab-
weicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan gedndert oder ergénzt ist;
die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets darf nicht beeintrachtigt
werden; der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

. Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten als im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig.

GemafB §13a Abs. 2 Nr. 1iV.m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird von der Umweltprifung, von dem Um-
weltbericht, von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie
von der zusammenfassenden Erklarung nach abgesehen; Die Uberwachung der erheblichen Um-
weltauswirkungen entfallt.

PLANUNGSRECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Regionalplan

Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Region Aachen, weist das Plangebiet
vollstandig als ,Allgemeinen Siedlungsbereich” (ASB) aus. In den ASB sollen u.a. die Flachen flr den
Wohnungsbau und die damit verbundenen Folgeeinrichtungen, fir die zentraldrtlichen Einrichtun-
gen sowie fur die sonstigen privaten und 6ffentlichen Einrichtungen der Bildung und Kultur darge-
stellt werden (vgl. Bezirksregierung KéIn, 2016a: 14). Die Darstellungen des Regionalplanes stehen der
Planung somit nicht entgegen.

Flachennutzungsplan

Der bestehende Flachennutzungsplan der Gemeinde Niederzier stellt den Uberwiegenden Teil der
verfahrensgegenstandlichen Flachen bereits als ,Wohnbauflachen” dar. Lediglich eines der Flursti-
cke wird aktuell noch als ,Flache flr die Landwirtschaft” dargestellt. Um den geplanten Bebauungs-
plan im Sinne des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickeln zu kénnen,
mussen die Darstellungen des Flachennutzungsplanes vollstandig zu ,Wohnbauflache” geéndert
werden. Im Verfahren nach § 13a BauGB ist der Flachennutzungsplan nicht in einem gesonderten
Verfahren zu andern, sondern kann im Wege der Berichtigung, im Anschluss an das Bebauungsplan-
verfahren, angepasst werden.

Eine landesplanerische Anfrage geméaf § 34 LPIG wurde bereits gestellt.

Naturschutzfachliche Schutzgebiete

Naturschutzfachliche Schutzgebiete ergeben sich aus den §§ 21 und 23 bis 36 BNatSchG. Demnach
sind der Biotopverbund bzw. die Biotopvernetzung (§ 21 BNatSchG), Naturschutzgebiete (§ 23
BNatSchG), Nationalparke oder Nationale Naturmonumente (§ 24 BNatSchG), Biospharenreservate
(§ 25 BNatSch@G), Landschaftsschutzgebiete (§ 26 BNatSchG), Naturparke (§ 27 BNatSchG), Natur-
denkmaler (§ 28 BNatSchQG), geschitzte Landschaftsbestandteile (§ 29 BNatSchG), gesetzlich ge-
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schitzte Biotope (§ 30 BNatSchG) und Natura-2000-Gebiete (§§ 31 bis 36 BNatSchG) bei der Pla-
nung und Umsetzung von Vorhaben hinsichtlich einer moglichen Betroffenheit zu untersuchen.

Form und Verfahren der Unterschutzstellung richten sich nach Landesrecht (vgl. § 22 Abs. 2
BNatSchG). Demnach werden Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkmaler und
geschutzte Landschaftsbestandteile in den Landschaftsplanen der Unteren Naturschutzbehérden
festgesetzt. (vgl. § 7 LNatSchG)

Das Plangebiet liegt auBerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des sich in Neuaufstellung be-
findlichen Landschaftsplanes Il ,Rur- und Indeaue”. Diesbezlglich kédnnen keine festgesetzten Er-
haltungsziele oder Schutzzwecke von Schutzgebieten des Landschaftsplanes betroffen sein.

Zur Beurteilung der Betroffenheit des Biotopverbunds bzw. der Biotopvernetzung sowie von Natio-
nalparken oder Nationalen Naturmonumenten, Biosphéarenreservaten, Naturparken, gesetzlich ge-
schitzten Biotopen und Natura-2000-Gebieten wird auf den Dienst ,NRW Umweltdaten vor Ort”
des Ministeriums fur Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz des Lan-
des Nordrhein-Westfalen zurlckgegriffen.

Eine raumliche Uberlagerung besteht mit keinem der vorgenannten Schutzgebietstypen. Beein-
trachtigungen durch Nutzungsédnderungen im weiteren Umfeld sind nach aktuellem Kenntnisstand
allenfalls in Bezug auf Natura-2000-Gebiete ersichtlich. Diesbezugliche Konflikte sind jedoch in Be-
zug auf die Planung nicht abzusehen (vgl. Kapitel 1.4). Somit sind planbedingte Konflikte mit natur-
schutzfachlichen Schutzgebieten insgesamt nicht zu erwarten.

Wasserrechtliche Schutzgebiete

Wasserrechtliche Schutzgebiete ergeben sich aus den besonderen, wasserwirtschaftlichen Best-
immungen des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG). Demnach sind Wasserschutzgebiete (§ 51 WHG),
Heilquellen (§ 53 WHG), Uberschwemmungsgebiete (§ 76 WHG), Risikogebiete auBerhalb von Uber-
schwemmungsgebieten (§ 78b WHG) und Hochwasserentstehungsgebiete (§ 78d WHG) bei der Pla-
nung und Umsetzung von Vorhaben hinsichtlich einer moglichen Betroffenheit zu untersuchen.

Innerhalb der Plangebiete befinden sich keine Wasserschutzgebiete (§ 51 WHG). Heilquellen (§ 53
WHG) sind im linksrheinischen NRW nicht vorhanden und insofern mit abschlieBender Sicherheit
nicht von der Planung betroffen.

Uberschwemmungsgebiete (§ 78b WHG) bestehen im Bereich des Ellebaches. Das FlieBgewasser ist
jedoch ca. 350 m vom Plangebiet entfernt, sodass eine diesbezlgliche Beeintrachtigung ist nicht zu
erwarten ist.

Hochwasserentstehungsgebiete (§ 78d WHG) werden gemaB § 78d Abs. 2 WHG von den Landern
durch Rechtsverordnung festgesetzt. Dies ist in NRW aktuell noch nicht erfolgt
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PLANUNGSKONZEPT

Nutzungskonzept

Geplant ist die Umsetzung eines Konzeptes, welches die Entstehung von Mehrfamilienhdusern for-
dert und den Wohnansprichen verschiedener Nutzergruppen gerecht wird. Die bestehende
Wohnbaulandschaft in der Ortslage sowie der Gesamtgemeinde griindet vorwiegend auf Ein- und
Zweifamilienhdusern. Derartige Wohnstrukturen bieten auf breiter Flache wenig Wohnraum sowie
geringe Flexibilitat in der Ausrichtung verschiedener Wohnformen. Geschosswohnungsbau beseitigt
diese Wohnungsdefizite in kompakter Form und schafft Raum fur unterschiedliche Wohnungsan-
spriche. DemgemafB werden Wohngrundrisse geschaffen, die sowohl den Beddurfnissen von Fami-
lien als auch denen von Ein- und Zweipersonen - Haushalten entsprechen. Zu diesem Zweck sollen
vier Mehrfamilienhduser entstehen, die jeweils maximal zwei Vollgeschosse umfassen. Die zwei
Mehrfamilienhduser im sidlichen Bereich des Plangebietes werden sich dabei jeweils in zwei Bau-
kérper gliedern, die Uber eine gemeinsame Erschlieung miteinander verbunden sind. Dadurch wird
der optische Eindruck gefoérdert, dass es sich eher um vier kleinere Baukdrper anstatt um zwei gré-
3ere Gebaude handelt. Nordlich des Plangebietes entstehen im Zuge des Bebauungsplanes ,Wei-
herhof II” gréBBere Mehrfamilienhauskomplexe, im Stden schlieft Ein- und Zweifamilienhausbebau-
ung an. Die geplanten Mehrfamilienhauser schaffen demgema einen harmonischen Ubergang zwi-
schen diesen beiden Elementen. Der Ubrige Bestand wird somit sinnvoll ergénzt und vor dem Hin-
tergrund der ressourcenschonenden Entwicklung erfolgt zudem ein sparsamer Umgang mit Grund
und Boden. Gréfie und Zuschnitt der Baugebiete resultieren aus den vorgenannten Nutzungen und
den darauf aufbauenden Wohnungseinheiten. Durch eine entsprechende Gestaltung hinsichtlich
der Gebdudekubaturen kann gewéahrleistet werden, dass sich die Mehrfamilienhauser in das beste-
hende Bebauungsumfeld eingliedern.

ErschlieBungskonzept

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes soll Uber die westlich des Plangebietes verlaufende
Niederzierer Strafle erfolgen. Die Anbindung an das Ubergeordnete StrafBennetz erfolgt Uber die
anschlieende Ellener Straf3e, welche das Plangebiet an die Autobahn A4 anbindet. In etwa 950 m
Ostlicher Entfernung zum Plangebiet verlauft die L 264.

Der ruhende Verkehr soll vorwiegend Uber eine Tiefgarage bewaltigt werden, deren Zufahrt an die
Niederzierer Stra3e anschlie3t. Dabei soll die Zufahrt gemeinsam durch die Wohngebiete Weiher-
hof Il und Il genutzt werden. Mittels einer Tiefgarage kédnnen zudem ausreichend Stellplatze fur die
Anwohner und Besucher bei gleichzeitiger Erhaltung der Attraktivitdt des Wohnumfeldes gewahr-
leistet werden. Zudem wird durch die Anlage einer entsprechenden Zufahrt ein geordneter Zu- und
Abfahrtsverkehr gewahrleistet.

Die Anbindung des Vorhabengebietes an das OPNV-Netz erfolgt (iber die Haltestelle ,Schulzent-
rum” auf der StraBBe ,Am Weiherhof” bzw. die hierlber verlaufenden Linien 234, 235, 236 sowie 238
der Aachener Verkehrsverbund GmbH (AVV).
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Freiraumkonzept

Das Freiraumkonzept sieht eine Begrinung und Bepflanzung der unversiegelten Flachen im Plange-
biet vor. Vor dem Hintergrund der offenen Bauweise und der festgesetzten Grundflachenzahl ist
von einem méBigen Versieglungsgrad auszugehen. Die Grundflachenzahl wird durch die vorliegende
Planung zwar Uber das zulassige UberschreitungsmaB hinaus geringflgig Giberschritten (vgl. Kap. 4.3).
Dies geschieht jedoch im Rahmen unterirdischer Eingriffe durch die Errichtung einer Tiefgarage,
sodass die dartber liegenden Flachen dennoch Uberwiegend fur eine Begrinung zur Verflgung
stehen.

Aufgrund der angrenzenden, freien Landschaft sowie der direkten, fuBlaufigen Anbindung an das
Plangebietstbergreifende Naherholungsnetz werden auch nach Umsetzung der Planung ausrei-
chende Freiflachenpotentiale und Naherholungsmoglichkeiten bestehen. Insofern wird auf die
Festsetzung weiterer, 6ffentlicher Grinflachen verzichtet.

Ver- und Entsorgungskonzept

GemaB § 44 Landeswassergesetz NW besteht fur Grundstlcke, die nach dem 1. Januar 1996 erst-
mals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden, grundsatzlich ei-
ne Pflicht zur Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser bzw. zur Einleitung in ein orts-
nahes Gewasser, sofern dies ohne Beeintrachtigung der Allgemeinheit méglich ist.

Gemaf der Bodenkarte von NRW des Geologischen Dienstes im Maf3stab 1:50.000 handelt es sich
bei den Bdden innerhalb des Plangebietes um Bdden mit starker Staunésse, sodass eine Versicke-
rung nur mit einem verhéltnisméasig grof’en Aufwand betrieben werden kénnte. Somit soll das anfal-
lende Niederschlagswasser der privaten Grundstucksflachen in das bestehende Kanalnetz eingelei-
tet werden. Eine direkte Einleitung des Regenwassers (Oberflachenwassers) in die vorhandenen Re-
genwasserkanalisation kann nicht erfolgen. Zur Bebauung der Parzellen ist eine Kanalrickhaltung
erforderlich. Die Kanalrickhaltung kann erfolgen durch DN80OO mit einer Léange von 42 m oder al-
ternativ mit Rigolenflllkérper, ermittelte Menge ca. 100 Stiick. Die Rigolenfullkérper sollten jedoch
nicht gleichzeitig als Versickerungskorper eingesetzt werden.

Demgegentber soll das Schmutzwasser aus den privaten Haushalten und das Oberflachenwasser
der &ffentlichen Verkehrsflachen im Plangebiet getrennt gefasst werden. Hierdurch kann einer Ver-
unreinigung von Boden und Grundwasser durch auf den Verkehrsflachen ggf. anfallende Schadstof-
fe entgegengewirkt werden. Das Trennsystem im Plangebiet soll an die bestehende Kanalisation in
der Niederzierer Strafie angeschlossen werden.

Die Versorgung des Plangebietes soll Uber ein noch zu erstellendes Leitungsnetz erfolgen, welches
an die bestehenden AnschlUsse in der Niederzierer Strafle angebunden wird.
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TEXTLICHE UND ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

Raumlicher Geltungsbereich

(§ 9 Abs. 1 Nr. 7 BauGB)

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Grundsticke Gemarkung Oberzier, Flur 14, Flursticke
543, 544, sowie 545. Es wurden diejenigen Flursticke in den rdumlichen Geltungsbereich einbezo-
gen, die unmittelbar fur die geplante Wohnnutzung oder deren Erschlieung genutzt werden sollen.

Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1Nr. 1 BauGB)

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaf § 4 BauNVO ausgewiesen, da diese
Flachen vorwiegend dem Wohnen dienen sollen. Geméaf3 § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass
die ausnahmsweise Zuléssigkeit von Gartenbaubetrieben, Tankstellen, Anlagen flr Verwaltungen,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes nicht Be-
standteil dieses Bebauungsplanes wird, da sich die damit einhergehende Baustruktur nicht in die
Struktur des Ortsbildes und die vorhandene Nutzungsstruktur einfligen wirde:

A In dem ,Allgemeinen Wohngebiet” sind die nachfolgenden Ausnahmen [S.v. § 4 Abs. 3
BauNVO nicht zuléssig:

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes

o Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
o Anlagen fir Verwaltungen

o Gartenbaubetriebe

. Tankstellen

Maf3 der baulichen Nutzung und Bauweise

(§ 9 Abs.1Nr. 1und 2 BauGB)

Die geplante Bebauungsstruktur soll sich im Rahmen der Bauweise in den Ubrigen Bestand einfligen
und zugleich gentgend Raum fur ein breites Wohnungsangebot gewahrleisten. Entsprechend wird
eine offene Bauweise mit maximal zwei Vollgeschossen festgesetzt. Durch die Mdglichkeit der Er-
richtung von zwei Vollgeschossen kann ausreichend Wohnraum flr die vorgenannten Zwecke ge-
schaffen werden (vgl. Kap. 3.1).

Im Ubrigen wird aus Griinden der planerischen Zurlickhaltung und in Orientierung an dem umlie-
genden Bestand im Baugebiet eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Gemaf3 § 17 Absatz 1 BauNVO gilt ein
Wert von 0,4 als Obergrenze flr Allgemeine Wohngebiete (GRZ 1). GeméaB § 19 Abs. 4 BauNVO ist im
Rahmen der Anlage von Stellpladtzen und Garagen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des §
14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache eine Uberschreitung der zu-
lassigen Grundflache um bis zu 50 von Hundert zulédssig (GRZ Il). Im vorliegenden Fall ergibt sich
damit insgesamt eine zulassige Uberschreitung auf eine GRZ von 0,6. Aus besonderen stadtebauli-
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chen Griinden kann die Uberschreitung der GRZ im Rahmen der Errichtung von Anlagen gemaf § 19
Abs. 4 S. 2 und 4 BauNVO nochmals bis zu einer maximalen GRZ von 0,8 Uberschritten werden (so
genannte Kappungsgrenze). Zur Bereitstellung der erforderlichen Stellplatze fur die Anwohner wird
aufgrund der geringen Flachenverflgbarkeit eine zusatzliche Uberschreitung der GRZ notwendig,
die Uber dem Maf von 0,6 liegt. Geplant ist jedoch die Deckung des Stellplatzbedarfes tber die An-
lage einer Tiefgarage. Da es sich dabei um einen unterirdischen Eingriff in den Boden handelt, bleibt
das aufgelockerte stddtebauliche Erscheinungsbild somit grundséatzlich erhalten. Zudem bewirkt ein
solcher Eingriff aus Sicht des Natur- und Landschaftsschutzes weniger Beeintréachtigungen als eine
oberflachliche Versiegelung. In Summe férdert die geplante Regelung somit einen ortsbildvertragli-
chen oberflachlichen Versiegelungsgrad bei gleichzeitiger Bereitstellung von bezahlbarem Wohn-
raum.

21 Innerhalb des ,Allgemeinen Wohngebietes” kann aus stédtebaulichen Grinden ausnahms-
weise eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ bis zu einer GRZ von 0,8 zugelassen wer-
den, sofern diese Uberschreitung der Unterbringung von Stellpldtzen dient die unterhalb
der Geldndeoberfldche liegen und die Geldndeoberfldache entsprechend den ,MalBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft” begrint wird.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Gebaudehdhe (GH) auf 10,560 m erfolgt in der Anlehnung an
die ortstypischen Gebaudekubaturen. Dies tragt zu einer Harmonisierung des Siedlungsbildes und
einem vertraglichen Ubergang zu der angrenzenden Landschaft bei. Da das Geldnde relativ eben ist,
kann sowohl fir den westlichen als auch den &stlichen Gebaudekomplex die Oberkante der bereits
hergestellten Niederzierer Strae als Bezugspunkt fur die Gebdudehdhe gewahlt werden.

2.2 Die Hohenlage baulicher Anlagen wird bestimmt durch Festsetzung der maximalen Gebdu-
dehdhe (GH). Die Gebiudehdhe wird definiert als héchster Punkt des Daches. Dies ist bei
geneigten Dachern der Dachfirst, bei Flachdéchern die Oberkante der Attika. Bezugspunkt
zur Bestimmung der Hohenlage baulicher Anlagen ist die Hohenlage der an das Grundstiick
grenzenden Verkehrs- bzw. ErschlieBungsfidche (Oberkante Gehweg bzw. StraBBe) in Hohe
der Mitte der iiberbaubaren Grundstiicksflache des jeweiligen Grundstiicks.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt und halten unter-
schiedliche Abstéande zu angrenzenden Grundstlicken und Flachen ein.

Die Baufenster verfugen Uber eine Regeltiefe von 20,0 m. Mit einer solchen Tiefe wird ein ausrei-
chender Gestaltungsspielraum zur Errichtung von Mehrfamilienhdusern gewéhrleistet. Diese Tiefe
orientiert sich zudem an dem zu Grunde liegenden stddtebaulichen Entwurf.

Zur sudlichen Plangebietsgrenze halten die Baugrenzen einen Abstand von 5,0 m ein. Zur nérdli-
chen Plangebietsgrenze wird ein pauschaler Abstand von 3,0 m eingehalten. Von der westlichen
Plangebietsgrenze riicken die Baufenster 7,60 m bzw. 8,50 m weit ab. Zur 6stlichen Grenze des Gel-
tungsbereiches werden unterschiedliche Absténde eingehalten.

Das bauordnungsrechtliche Mindestmaf3 der Abstandsflachen von 3,0 m zu angrenzenden Grund-
stlicken wird somit innerhalb des gesamten Plangebietes eingehalten.
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Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

(§ 9 Abs. 1Nr. 4 und 22 BauGB)

Mehrfamilienhausbebauungen |6sen erfahrungsgemaf einen geringeren Stellplatzbedarf aus als
beispielsweise die Einfamilienhausbebauung. Aus diesem Grund ist in dem geplanten ,Allgemeinen
Wohngebiet” mindestens ein Stellplatz je Wohneinheit nachzuweisen.

3.1 Indem ,Allgemeinen Wohngebiet” ist je Wohneinheit mindestens ein Stellplatz nachzuwei-
sen.

Die Stellplatze fur die Anwohner der neu geschaffenen Wohnungen sollen dabei durch die Errich-
tung einer Tiefgarage bereitgestellt werden. Mittels einer Tiefgarage kdnnen ausreichend Stellplatze
geschaffen werden, ohne eine Beeintrachtigung des stddtebaulichen Erscheinungsbildes zu bewir-
ken, wie es durch die Anlage oberirdischer Stellplatze zu erwarten wére. Um vorliegend die Errich-
tung der Tiefgarage zu gewéhrleisten und damit dem stédtebaulichen Grundgedanken des zugrun-
deliegenden stadtebaulichen Entwurfs zu folgen, wird zuséatzlich zu der zeichnerischen Festsetzung
der ,Flachen fur Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen” die folgende textliche Festsetzung in den
Bebauungsplan aufgenommen.

32 Innerhalb der ,Fldchen fir Tiefgaragen” sind Stellpldtze unterirdisch in Form einer Tiefga-
rage anzulegen. Die Erschlieffung dieser Tiefgarage ist dabeil lber eine Anbindung an die
Niederzierer Strae sicherzustellen.

Zusatzliche Garagen und Uberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticks-
flache zuldssig. So wird der offentliche (Straen-)Raum nicht durch zu nahes Heranrticken von Ga-
ragen oder Uberdachten Stellplatzen beeintrachtigt. Zudem soll der Uberwiegende Teil der benotig-
ten Stellplatze ohnehin im Rahmen einer Tiefgarage errichtet werden. Um Besuchern ebenfalls in
gewissem Mafle Stellplatzmdglichkeiten bereit zu stellen, sollen ebenerdige Stellplatze ausnahms-
weise auflerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zuléssig sein, sofern eine maximale Anzahl
von sechs Stellplatzen nicht Uberschritten wird. So kann gewahrleistet werden, dass die oberirdi-
schen nicht Uberbauten Flachen vorwiegend fir Bepflanzungen und Begriinungen zur Verflgung
stehen und dennoch ein gewisser Spielraum bei der Anlage von Besucherstellplatzen geschaffen
wird.

3.3  Garagen und (berdachte Stellpldtze (Carports) sind nur innerhalb der (berbaubaren
Grundstticksflachen zuldssig.

3.4  Ebenerdige Stellplétze und die dazugehdrigen Zufahrten sind, ergénzend zu der Anlage in-
nerhalb der ,Fldachen fir Tiefgaragen”, allgemein nur innerhalb sowie ausnahmsweise au-
Berhalb der tberbaubaren Grundstiicksfldchen zuléssig. Die Ausnahme ist daran gekoppelt,
dass auBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen eine maximale Anzahl von zehn
Stellplédtzen nicht tiberschritten wird.

Um eine hinreichende Privatsphéare zu gewdhrleisten und maogliche Einblicke in benachbarte
Grundsticke zu reduzieren, sollen Balkone, Altane und Terrasseniberdachungen, die fest mit dem
Gebaude verbunden innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflache zulassig sein. Ausnahmsweise
dirfen diese Bauteile bis zu 1,0 m Uber die Baugrenze hinausragen. Hierdurch kénnen die Belange
des Nachbarschutzes gewahrt werden.
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3.5 Balkone, Altane und Terrasseniiberdachungen, die fest mit dem Gebéude verbunden sind
sowie Terrassen sind innerhalb der (berbaubaren Grundstiicksfiachen zuldssig. Die Bau-
grenzen ddrfen durch die vorgenannten Bauten um maximal 1,0 m (berschritten werden.

Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Um den Eindruck einer durchgriinten Siedlung insbesondere am Landschaftsrand zu starken und
aus Grunden des &kologischen Ausgleichs sind die privaten Gartenflachen gértnerisch anzulegen.
Die Anlage von Kies- oder Splittflachen auflerhalb von Wegen ist im Rahmen der naturnahen Gar-
tengestaltung nicht zuléssig. Das Unterbinden von Grinaufwuchs auf diesen Flachen gilt als ver-
meidbarer Eingriff in Natur- und Landschaft geméaf3 § 15 Abs. 1 BNatSchG. Der hohe Versiegelungs-
grad solcher Garten fuhrt in der Summe zu einer stérkeren Erwdrmung der besiedelten Bereiche im
Hochsommer, zu hdheren Wasserabflissen bei Starkregen, zu einer geringeren Bindung von Fein-
stduben und zum Verlust von Lebensrdumen u.a. zahlreicher Singvogelarten. Zumutbare Alternati-
ven im Sinne des § 15 BNatSchG sind die Anlage von Rasenflachen oder die Bepflanzung mit pflege-
extensiven Bodendeckern wie Storchschnabel, Pachysander, Efeu oder Stauden.

4.7 Im rédumlichen Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sind Stein-/Kies-/Split- und
Schottergérten oder -schiittungen unzuldssig. Stein-/Kies-/Split- und Schottergérten wer-
den definiert als zusammenhdngende Fldachen, die mit den vorgenannten Materialien zu
mehr als 10% bedeckt sind. Die Fldchen gelten auch dann als Stein-/Kies-/Split- und
Schottergérten, wenn auf den Einbau von Vliesen, Folien oder vergleichbaren Materialien
verzichtet wird. Ausgenommen sind Spritzschutzstreifen entlang von Fassaden, sofern eine
Breite von 0.5 m nicht dberschritten wird.

Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen; hier: Larm-
schutz

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zur Untersuchung immissionsschutzrechtlicher Belange wurde ein Fachgutachten erstellt (vgl. Blro
fur Schallschutz, Umweltmessungen, Umweltkonzepte Michael Miick, 2020). Es zeigt sich, dass der
StraBenverkehrslarm der Niederzierer StraBe zu einer Uberschreitung von Immissionsrichtwerten
fihren kann (vgl. ebd.). Um diesbezigliche Schutzmaf3nahmen formulieren zu kénnen, wurden maf3-
gebliche AuBenlarmpegel im Sinne der DIN 4109 flr die Festlegung der erforderlichen Luftschall-
dédmmung von AuBenbauteilen gegentber AuBenldrm ermittelt (vgl. ebd.). Hieraus ergeben sich
mafgebliche Au3enlarmpegelbereiche, die zeichnerisch im Bebauungsplan festgesetzt wurden. Zur
Bestimmung der mit den Larmpegelbereichen verbundenen Ma3nahmen werden die nachfolgen-
den, textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen:

57 Schallschutzmafinahmen an AulBenbauteilen

Geméf3 § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB sind passive Schallschutzmafinahmen an Aufenbauteilen
gemanB DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau, zu erwerben bei Beuth Verlag GmbH, Berlin)
entsprechend den in der Planzeichnung dargestellten maBigeblichen AuBenldrmpegelbe-
reichen zu treffen. Die aus der vorgenannten Festsetzung resultierenden Bauschalldémm-
mae einzelner unterschiedlicher AuBenbauteile oder Geschosse konnen im Einzelfall un-
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terschritten werden, wenn im bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren durch eine
schalltechnische Untersuchung der sich aus der Anderung ergebende Lérmpegelbereich
geméf3 DIN 4109 nachgewiesen wird. An Fassadenbereichen, an denen die Ldrmbelastung
aus dem StraBBen- und Schienenverkehr (ber 45 dB(A) nachts liegt sind fir Réume mit
Schiaffunktion Ldfter mit geeignetem Schallschutz oder kontrollierte Wohnraumliftung
notwendig, damit die Fenster geschlossen gehalten werden kénnen, um ungestortes Schla-
fen zu ermdglichen.

Weiterhin ist bei Errichtung des Gebdudes eine Eigenabschirmung zu beachten. Die Be-
rechnung der Larmpegelbereiche erfolgt bei Freifeldbedingungen, da nach aktueller
Rechtsprechung nicht von einer kompletten geschlossenen Umsetzung des Baukorpers in
der eingezeichneten Baugrenze auszugehen ist. Die Lérmpegelbereiche an der Stidfassade
werden in diesem Falle je nach Ausfihrung des Gebédudes niedriger austallen. Dies ist
eventuell nach Umsetzung der Planung zu prifen. An der der StraBe zugewandten Seite
werden die eingezeichneten Larmpegelbereiche unveréndert bleiben. An der Ostfassade
der duBeren Bebauung Ost kann durch Anordnung der Raumfunktion bzw. Raumnutzung
auf die AuBenldrmpegel reagiert werden. Abschirmende MaBnahmen wie Prellscheiben
sind ebenfalls als aktive Larmschutzmanahme, je nach Umsetzung des Vorhabens priiffé-

hig.
Larmpegelbereiche nach DIN 4109
5dB-Klasse
MaBgeblicher AuBBenldrmpegel (Obergrenze) Larmpegelbereich
Bis 565 dB(A) /
60 dB(A) /i
65 dB(A) n
70 dB(A) v
75 dB(A) 4
80 dB(A) 7
gréBer 80 dB(A) Vi

Tabelle 1: Lirmpegelbereich nach DIN 4109

52  SchallschutzmaBnahmen fir AuBenbereiche im Plangebiet

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist der Nachweis zu erbringen, dass fir die
dem Wohngebéude zugeordneten und wéhrend der Tageszeit schutzwdrdigen Freifldchen
(wie z.B. Balkone, Loggien und Freisitze), durch entsprechende Gebaudeanordnung sowie
Grundrissanordnung oder sonstige Vorkehrungen zur Minderung der Schalleinwirkungen
ein Beurteilungspegel von 59 dB(A) WA/WR wéhrend der Tageszeit nicht (berschritten
wird.

Um schéadliche Auswirkungen der durch den Sportlarm ausgehenden Schallemissionen zu vermei-
den, wird festgesetzt, dass an den &stlichen Fassaden der Gebaude, die unmittelbar an die Sportan-
lagen grenzen, &6ffenbare Fenster und Tiren nicht zuldssig sind.
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4.8

4.9

Zudem hat sich die Gemeinde bereits im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes B 18 dazu
verpflichtet, den Sportbetrieb wéhrend der sonntéaglichen Ruhezeiten auszuschlieBen. Somit wird
insgesamt ein ausreichender Schutz vor Gerduschemissionen gewéahrleistet.

5.3 SchallschutzmaBBnahmen vor Sportlédrm

Zum Schutz von Sportldrmeinwirkungen sind innerhalb des mit 1 gekennzeichneten Bau-
fensters an allen nach Osten ausgerichteten Fassaden nur feststehende Verglasungen oh-
ne offenbare Fenster oder Tiren zuldssig.

Flachen zum Anpflanzen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1Nr. 25ai.V.m. Nr. 25b BauGB)

Im Rahmen der MaBnahmen zur Vermeidung von Steingarten wird ferner die nachfolgende Festset-
zung in den Bebauungsplan aufgenommen.

6. Die nicht dberbauten Grundsticksfldchen sind, sofern sie nicht fir eine andere zuldssige
Nutzung verwendet werden, gértnerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Als gartne-
risch angelegt gelten im Sinne dieses Bebauungsplanes unversiegelte Fldchen, die tiberwie-
gend bepflanzt sind (z.B. mit Rasen, Grésern, Stauden, Kletterpfianzen oder Gehdizen). Die
Regelungen unter 4. bleiben hiervon unberdhrt.

Bedingte Festsetzungen

(§ 9 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4c BauGB)

Um sicherzustellen, dass die 6kologische Funktion des entfallenden Sommerhabitats fur Fleder-
mause bereits vor Beginn der Baumaf3inahme durch die herzustellenden Habitate ausgeglichen wird,
ist eine bedingte Festsetzung in den Bebauungsplan aufzunehmen.

/. Die bauliche Entwicklung des Plangebietes ist an die Funktionalitdt der vorab durchzufih-
renden ArtenschutzmaBnahmen (CEF-MaBnahmen) gekoppelt. Mit den Rodungsarbeiten
darf erst begonnen werden, wenn vorab durch eine Skologische Baubegleitung 10 Stiick
kinstliche Fledermausquartiere voll funktionsféhig und an geejgneten Bdumen im unmit-
telbaren réumlichen Zusammenhang zum Plangebiet angebracht wurden.

KENNZEICHNUNGEN

GemafB § 9 Abs. 5 BauGB sollen Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen
gegen auBere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche SicherungsmafBnahmen gegen Na-
turgewalten erforderlich sind, unter denen der Bergbau umgeht oder die fir den Abbau von Mine-
ralien bestimmt sind sowie Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgeféhrdenden Stoffen belas-
tet sind im Bebauungsplan gekennzeichnet werden.
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Das gesamte Plangebiet ist von Béden mit humosem Bodenmaterial betroffen. Humose Béden sind
empfindlich gegen Bodendruck und im Allgemeinen kaum tragféhig, sodass bauliche Sicherungs-
mafinahmen erforderlich werden kdénnen. Zur Klarstellung der hiermit verbundenen Restriktionen
wird eine entsprechende Kennzeichnung vorgenommen sowie ein erganzender Hinweis in den Be-
bauungsplan aufgenommen (vgl. Kapitel 6).

6 HINWEISE

Der nachfolgende Hinweis bezieht sich auf die Einsichtnahme von Vorschriften und wird aus Grin-
den der Rechtssicherheit in den Bebauungsplan aufgenommen.

A Einsichtnahme von Vorschriften

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und
DIN-Vorschriften) werden im Rathaus der Gemeinde Niederzier zu jedermanns Einsicht
wéhrend der allgemeinen Offnungszeiten bereitgehalten.

Weitere Hinweise wurden aufgrund von gutachterlichen Aussagen in den Bebauungsplan aufge-
nommen.

2. Bauzeitenregelung

Durch eine Bauzeitenregelung ist sicherzustellen, dass die Baufeldrdumung sowie die ggr.
erforderlichen Freischnitte von Vegetation auBBerhalb der Aktivitdtszeit potenziell betroffe-
ner Vogel- und Fledermausarten (01. Mdrz bis 30. September) durchgefihrt werden. Die
Bauarbeiten sind unmittelbar an die Baufeldréumung anzuschlieBen. Diese Empfehlung gilt
ausdrticklich auch fdr die Schaffung von temporéren Zuwegungen sowie die temporére
Schaffung von notwendigen Freirdumen wie z.B. Stellflichen o.A. Kann das Zeitfenster aus
zwingenden Grdnden nicht eingehalten werden, ist vor dem Beginn der Arbeiten eine zu-
sétzliche Kontrolle auf Brutvorkommen durchzufihren. Im Falle eines Nachweises ist mit
der Genehmigungsbehdrde ein einzelfallbezogenes MaSnahmenkonzept abzustimmen und
der Verlust der Brutstétte ggrs. zu kompensieren.

3. CEF-MaBBnahme

Der Verlust potenziell geeigneter Spalten als Sommerlebensrdume von Fledermausen ist
durch die Montage von 10 Stiick kinstlichen Fledermausquartieren zu kompensieren. Die
Montage muss an Gehdlzen im Umfeld der Planung und unter okologischer Begleitung
adurch eine entsprechend qualifizierte Person vorgezogen erfolgen.

4. Anlage einer Vogelschutzhecke

Der Verlust der Gehdizheckenstrukturen ist auf einer Flache von 3.300 gm durch die
Pflanzung einer Vogelschutzhecke zu kompensieren. Eine endglltige Artenliste ist aus der
folgenden Pflanzenliste durch eine entsprechend qualifizierte Person in Abhéngigkeit vom
Jeweiligen Standort und den angrenzenden Nutzungen zu bestimmen. Die Realisierung kann
far diese MaBnahme nachgelagert erfolgen.
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Liste der zu verwendenden Pflanzenarten fir die Anlage einer Vogelschutzhecke
Berberitze Berberis vulgaris
Brombeere Rubus fruticosus
Eingriffeliger Weiidorn Crataegus monogyna
Faulbaum Rhamnus frangula
Hasel Corylus avellana
Himbeere Rubus idaeus
Kornelkirsche Cornus mas
Kreuzdorn Rhamnus catharticus
Pfaffenhttchen Euonymus europaeus
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schlehe Prunus spinosa
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Vogelbeere Sorbus aucuparia
Wildapfel Malus sylvestris
Wildbirne Pyrus pyraster
Wildrosen Rosa spec.

Tabelle 2: Liste der zu verwendenden Pflanzenarten fir die nachgelagerte Ausgleichsmafinahme

Der Ausgleich erfolgt auf Teilen der Flache Gemarkung Oberzier, Flur Ol Flurstiick 232. Die
abschlieBende Sicherung der MalBnahme erfolgt vor Satzungsbeschluss.

5. Bau- und betriebsbedingte Storwirkungen

Um Stérungen von geschtitzten Wildtieren beim Bau und wéhrend des Betriebs des Vorha-
bens weitestgehend zu vermeiden, sind unndtige Schall- und Lichtemissionen zu vermei-
den. Dazu sind beim Bau moderne Arbeitsgerdte und Baumaschinen einzusetzen. Auch ei-
ne das notwendige MaB3 dberschreitende Beleuchtung beim Bau wie auch bei der spéteren
Nutzung ist zu unterlassen, um geschditzte Wildtiere moglichst wenig zu stéren.

Die nachfolgenden Hinweise wurden im Rahmen der Beteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB anhand von
Stellungnahmen vorgebracht und in den Bebauungsplan aufgenommen.

é. Bergbau

Der rdumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes befindet sich tber auf Braunkohle
verliehenen Bergwerksfeldern. AuBerdem befindet sich die Planfidche tiber dem Erlaubnis-
feld ., Weisweiler". Die Erlaubnis gewéhrt das befristete Recht zur Aufsuchung von Eradwér-
me. Ejgentimerin aller o. g. Felder ist die RWE Power Aktiengesellschaft Stittgenweg 2 in
50935 Kdin.
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/. StimpfungsmafBinahmen

Der rdumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist von durch Simpfungsmal3-
nahmen des Braunkohlenbergbaus bedingten Grundwasserabsenkungen betroffen. Eine
Zunahme der Beeinflussung ist nicht auszuschlieBen. Ferner ist nach Beendigung der berg-
baulichen Stimpfungsmalinahmen ein Grundwasseranstieg zu erwarten. Hierdurch beding-
te Bodenbewegungen kénnen bei bestimmten geologischen Situationen zu Schaden an der
Tagesoberfldche fiihren. Die Anderungen der Grundwasserflurabsténde sowie die Moglich-
keit von Bodenbewegungen sollten bei Planungen und Vorhaben Berticksichtigung finden.

8. Kamprfmitte/

Die Bezirksregierung Diisseldorf - Dez. 22 (Gefahrenabwehr, Hafensicherheit, Kampfmittel-
beseitigung) empfiehlt eine Uberpriifung der zu (berbauenden Fliche auf Kampfmittel. So-
fern es nach 1945 Aufschiittungen gegeben hat, sind diese bis auf das Geléndeniveau von
1945 abzuschieben. Zur Festlegung des abzuschiebenden Bereichs und der weiteren Vor-
gehensweilse wird um Terminabsprache fir einen Ortstermin gebeten. Die Beauftragung
erfolgt jeweils tiber das Formular Antrag auf Kamprfmitteluntersuchung auf der Internetsei-
te der Bezirksregierung Ddisseldorf.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten,
Pfahigrindungen, Verbauarbeiten etc. wird zusatzlich eine Sicherheitsdetektion emprfoh-
len. In diesem Fall ist das Merkblatt fir Baugrundeingriffe auf der Internetseite der Bezirks-
regierung Dusseldorf zu beachten.

2 Flurnahe Grundwassersténde

Innerhalb des Plangebietes kbnnen flurnahe Grundwasserstande auftreten. Bereits bei der
Planung von unterirdischen Anlagen (Keller, Garage etc.) sind bauliche MaBnahmen (z.B.
Abdichtungen) zum Schutz vor hohen Grundwasserstdnden vorzunehmen. Es darf keine
Grundwasserabsenkung bzw. -ableitung - auch kein zeitweiliges Abpumpen - nach Errich-
tung der baulichen Anlage erfolgen. Weiterhin ddrfen keine schadlichen Verdnderungen
der Beschaffenheit des Grundwassers eintreten.

Der Grunadwasserstand kann voridbergehend durch kinstliche oder natdrliche Einflisse
verdndert sein. Bei den Abdichtungsmalnahmen ist ein zukdnftiger Wiederanstieg des
Grundwassers auf das natdrliche Niveau zu berticksichtigen. Hier sind die Vorschriften der
DIN 18195 ,Abdichtung von Bauwerken’, der DIN 18533 ,Abdichtung von erdberdihrten Bau-
teilen” und gegebenenfalls der DIN 18535 "Abdichtung von Behéltern und Becken" zu be-
achten.

10. Erdbebengefdhrdung

GemaB DIN 4149:2005 ist der rdumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes der Erd-
bebenzone 3 und der Geologischen Untergrundklasse S zuzuordnen. DIN 4149:2005 wurde
durch den Regelsetzer zuriickgezogen und durch die Teile 1. 1INA und 5 des Eurocode 8
(DIN EN 1998) ersetzt. Dieses Regelwerk ist jedoch bislang bauaufsichtlich nicht eingefihrt.
Anwendungsteile, die nicht durch DIN 4149 abgedeckt werden, sind als Stand der Technik
zu berticksichtigen. Dies betrifft hier insbesondere DIN EN 1998, Teil 5 ,Grindungen, Stitz-
bauwerke und geotechnische Aspekte”.
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Auf die Berticksichtigung der Bedeutungskategorien fir Bauwerke geméf DIN 4149:2005
bzw. Bedeutungsklassen der relevanten Teile von DIN EN 1998 und der jeweils entspre-
chenden Bedeutungsbeiwerte wird ausdricklich hingewiesen.

A Tektonische Stérungszone

Der GroBteil des raumlichen Geltungsbereiches dieses Bebauungsplans befindet sich in-
nerhalb der Stérungszone der westlich des Plangebietes verlaufenden tektonischen Sto-
rung des Oberzierer Sprungs. Diese ist nach aktuellen Erkenntnissen nicht seismisch aktiv.

2. Verkehrsemissionen der L 264

Durch die nahe gelegene L 264 kénnen Verkehrsemissionen wie Staub, Larm, Abgase oder
Spriihfahnen und Spritzwasser bei Nasse ausgeldst werden. Eventuell notwendige Schutz-
mafBnahmen gehen allein zu Lasten der Kommunen und nicht zu Lasten der StraSenbau-
verwaltung.

13. Bodendenkmadaler

Bei Bodenbewegungen auftretende archaologische Funde und Befunde sind der Gemein-
de als Untere Denkmalbehdrde oder dem LVR-Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland,
AuBenstelle Nideggen, ZehnthofstraBBe 45, 52385 Nideggen, Tel: 02425/9039-0, Fax:
02425/9039-199. unverziglich zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind zundchst un-
veréndert zu erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes fir Bodendenkmalpfilege fir den Fort-
gang der Arbeiten ist abzuwarten.

4. Humose Béden

Die Bdden innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans enthalten humoses Bo-
denmaterial. Humose Bdden sind empfindlich gegen Bodendruck und im Allgemeinen kaum
tragféhig. Erfahrungsgemas wechseln die Bodenschichten auf kurzer Distanz in ihrer Ver-
breitung und Méchtigkeit, so dass selbst bei einer gleichméBigen Belastung diese Bdden
mit unterschiedlichen Setzungen reagieren kénnen.

75. Baugrund

Wegen der Bodenverhéltnisse im Auegebiet sind bei der Bauwerksgrindung ggf. besondere
bauliche MaBnahmen, insbesondere im Grindungsbereich, erforderlich. Hier sind die Bau-
vorschriften des Euro-code 7 ,Geotechnik” DIN EN 1997-1 mit nationalem Anhang die
Normblétter der DIN 1054 "Baugrund - Sicherheitsnachweise im Erd- und Grundbau -
Ergéanzende Regelungen’, und der DIN 18196 "Erd- und Grundbau; Bodenklassifikation fir
bautechnische Zwecke” mit der Tabelle 4, die organische und organogene Bdden als Bau-
grund ungeeignet einstuft sowie die Bestimmungen der Bauordnung des Landes Nord-
rhein-Westfalen zu beachten.

Es wird empfohlen die Baugrundeigenschaften objektbezogen zu untersuchen und zu be-
werten.

76. Staub- und Gerduschemissionen des Tagebau Hambach

Autgrund des nahe gelegenen Tagebaus kann es temporar zu erhdhten Staub- und Gerdu-
schimmissionen kommen, die beldstigend wirken kénnen. Die gesetzlichen und von der
Bergbehdrde auferlegten Immissionswerte werden dabei zwar eingehalten, dennoch kén-
nen unguinstige Wetterlagen und Betriebssituationen Belastungssituationen hervorrufen.
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7. Richtfunk

VDH

Durch das Plangebiet verlduft eine Richtfunktrasse der Telefonica Germany GmbH & Co.
OHG. Der Verlauf wurde nachrichtlich in den Bebauungsplan aufgenommen.

Bei der Errichtung und/oder Anderung von baulichen Anlagen im Trassenverlauf ist folgen-
des zu beachten:

Zur Mittellinie der Richtfunkstrahlen ist ein horizontaler Schutzabstand von mindestens +/~
30 m und ein vertikaler Schutzabstand von mindestens +/-20 m einzuhalten. Zur Ermitt-
lung der genauen Hohenlage der Richtfunkverbindung sowie der ihr zugehdrigen Fresnel-
zone und der sich daraus er-gebenden konkreten Schutzabsténde ist die Telefonica Ger-
many GmbH & Co. OHG, Stidwestpark 38, 90449 Niirnberg zu kontaktieren.

7 PLANDATEN

Flachenbilanz des rdaumlichen Geltungsbereiches

Flache in m2 (ca.)

Festsetzung V ichtlich
Gesamt Teilflache oraussientiiche
Versiegelung
Allgemeines Wohngebiet WA 5.797 - -
davon versiegelte Flache (GRZ 0,4 bzw.
. ) - 3.478 3.478
0.6 mit Uberschreitung)
davon unversiegelte Flache - 2.319 -
davon Flachen fur Tiefgaragen 1.805
Raumlicher Geltungsbereich / Summe 5.797 3.478

Tabelle 1: Flachenbilanz zum raumlichen Geltungsbereich

8 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

8.1 Umweltauswirkungen

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemaf3 13a BauGB aufgestellt. Gemaf3 § 13a
Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird von der Umweltprifung, von dem Umweltbericht so-
wie von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind abgesehen.

8.2 Artenschutz

Gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans
zu erwarten sind, i.5.d. § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig. Unter Berlicksichtigung des § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB werden von den vorgenannten Rege-
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8.3

lungen jedoch nur die Eingriffe im Sinne der Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz
erfasst. Kompensationserfordernisse nach anderen Regelungen, z.B. denen des besonderen Arten-
schutzes nach dem Bundesnaturschutzgesetz bleiben unberuhrt.

Vor diesem Hintergrund wurde eine artenschutzrechtliche Prifung erstellt (Buro fur
Freiraumplanung D. Liebert, 2020). Im Rahmen der Priifung wurde das Untersuchungsgebiet am
12.06.2020 sowie am 16.06.2020 begangen und auf Hinweise planungsrelevanter Arten untersucht.

Aufgrund der Nutzungsstrukturen im Umland des Plangebietes wurden im Rahmen der Voruntersu-
chung nur solche Arten angenommen, die eine erhebliche Stérungstoleranz aufweisen.

Die vereinfachte Analyse zur potenziellen Betroffenheit planungsrelevanter Arten konnte eine Be-
troffenheit diverser Vogel- und Fledermausarten nicht ausschlieflen. Die Gehdlzstrukturen kénnen
baumgebundenen Fledermausarten grundséatzlich als Ruhestéatten dienen. Auch ist eine Nutzung
der Geholze als Fortpflanzungs- und Ruhestatte fir diverse Vogelarten denkbar.

Um eine Zerstdrung von besetzten Nestern oder Fledermausquartieren vorzubeugen, sind diese
Arbeiten zur Baufeldfreimachung auBBerhalb der Aktivitatszeit der potenziell betroffenen Arten, im
Zeitraum vom 1. Oktober bis zum 28. Februar zu beginnen und ohne Unterbrechung fortzufihren.
Zudem ist der Verlust der potenziellen Spaltenquartiere von Fledermausen vorgezogen durch die
Anlage von Ersatzlebensrdumen zu kompensieren. Ergénzend dazu sind bau- und betriebsbedingte
Stérwirkungen durch den Einsatz moderner Arbeitsgerdte und Baumaschinen sowie einer Reduzie-
rung spaterer Licht- und Schallemissionen zu vermeiden. Der Verlust der Habitate im Bereich der
Geholzstrukturen ist zudem ortsnah und im Verhaltnis 1:1 auszugleichen. Diesbezlglich wurden
MaBinahmen in die Plankonzeption aufgenommen (vgl. Kapitel 4.9 und 6). Die vorgenannten Maf3-
nahmen sind vor Satzungsbeschluss verbindlich abzusichern.

Nach Durchflihrung der MaBnahmen stehen artenschutzrechtliche Belange dem geplanten Vorha-
ben nicht entgegen.

Immissionsschutz

Innerhalb des Plangebietes besteht ein Anfangsverdacht hinsichtlich moéglicher Schallbelastungen.
Die Verkehre der Niederzierer Strafle sowie die nahe gelegenen Gewerbebetriebe und Sportstatten
kénnen méglicherweise zu einer Uberschreitung maximal zuldssiger Schallbelastungen fiir potenzi-
elle Anwohner flhren. Diesbezlglich wurde eine Schalltechnische Untersuchung durchgefihrt, an-
hand derer ein Larmschutzgutachten erstellt wurde (Biro fir Schallschutz, Umweltmessungen,
Umweltkonzepte Michael Miick, 2020).

Die Untersuchung zeigt, dass die Geradusche verursacht durch den &ffentlichen Straenverkehr die
Orientierungswerte der DIN 18005 von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts nahezu an allen betrachte-
ten Geschossen im Plangebiet tags und nachts Uberschreitet, die Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV fur allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts werden ebenfalls
Uberschritten.

Auf die Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 sowie der Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV durch die Larmarten &ffentlichen StraBBenverkehr wird im Rahmen des vorliegenden
Bebauungsplanverfahrens durch die Festsetzung von Larmpegelbereichen reagiert. Dadurch ist im
Rahmen des nachgelagerten Genehmigungsverfahren sicherzustellen, dass durch passive Ma3nah-
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8.4

8.5

men wie Fenstern mit sogenannten LarmschutzlUftern, Prallscheiben, etc. die Wahrung gesunder
Wohnverhaltnisse gewahrleistet wird.

Die Larmart Sport fiihrt bei Turnieren mit Zuschauern an den 6stlichen Baufenstern eine Uber-
schreitung der Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV fur allgemeine Wohngebiete. Der Trainings-
und Spielbetrieb werktags fiihrt zu keiner Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der 18. BiImSchV
fur allgemeine Wohngebiete. Aktive Ma3nahmen an der Sportanlage selbst sind nicht zielfihrend.
Fur den Bereich der Ostfassade des 6stlichen Baufensters wird deshalb festgesetzt, dass die Fens-
ter und Tilren an den Fassaden, die den Sportanlagen unmittelbar zugewandt sind, nicht 6ffenbar
sein durfen. Zudem hat sich die Gemeinde bereits im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes
B 18 dazu verpflichtet, den Sportbetrieb wéhrend der sonntéglichen Ruhezeiten auszuschlief3en.
Somit wird insgesamt ein ausreichender Schutz vor Gerduschemissionen gewéhrleistet. Zudem kann
so der sogenannte Bestandsbonus fir lange bestehende Sportanlagen geprift werden.

Die Larmart Gewerbe filhrt durch bestehende und plangegebene Betriebe zu keiner Uberschrei-
tung der Immissionsrichtwerte der TA Larm fir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags sowie 40
dB(A) nachts.

Die Flutlichtanlagen auf den &stlich angrenzenden Sportanlagen kénnen zudem zu stdérenden
Lichtemissionen auf die Anwohner beitragen. Allerdings wurde bereits bei der damaligen Erstellung
durch die Fa. Strabag darauf geachtet, dass die Beleuchtungsanlage des Sportplatzes nicht zu einer
Belastigung der Anwohner beitragt oder Blendwirkungen hervorruft. Diesbezlglich erfolgte bei der
Errichtung der Anlagen eine Begrenzung der Lichtpunkthéhe auf 10,0 m. Bei den Leuchten handelt
es sich zudem um indirekte Beleuchtungskérper. Ergdnzend dazu findet eine regelmafiige, jahrliche
Uberprifung der Anlagen statt. Auch bei einem naheren Heranriicken der Bebauung ist somit nicht
davon auszugehen, dass eine lichttechnische Beeintréachtigung der Anwohner hervorgerufen wird.
(Elektro Maa3en, 2020)

Nachbarschaftliche Belange

Nachbarschaftliche Belange werden durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. B28 grundséatz-
lich beruhrt. Durch die geplante Bebauung kommt es zu Auswirkungen auf nachbarschaftliche Be-
lange, da sich auf den sudlich angrenzenden Grundstlicken bereits Wohngebaude befinden. Die
Anwohner des unmittelbar angrenzenden Grundstiickes kédnnten sich je nach Anordnung der Fens-
ter oder AuBBenbauteile wie Balkone beeintrachtigt fihlen, da der Garten vom Nachbargebaude aus
ggf. besser einsehbar wird. Eine vertragliche Gestaltung ist jedoch im Rahmen der Genehmigungs-
und Ausbauplanung grundsatzlich méglich, sodass die Vollziehbarkeit der Planung nicht in Frage ge-
stellt wird.

Im Rahmen der Anpassung der Plankonzeption wurde zudem der Abstand zum sldlich angrenzen-
den Grundstiick erhéht, um ein zu nahes Heranrlicken der Gebdudekdrper zu vermeiden.

Altlasten

Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans B 28 ,Wohnpark Weiherhof IlI*
besteht kein Anfangsverdacht fiir das Vorhandensein von Bodenbelastungen.
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