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Legende Planzeichen

Textliche Festsetzungen (Fortsetzung)

Festsetzungen von Grenzen, Flachen, Anlagen sowie Art und Mass der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

WA Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)

Mass der baulichen Nutzung im WA 1,2 und 3 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

z.B. 04 Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauNVO)
| Zahl der Vollgeschosse als Mindest- und Hochstmass (§ 20 BauNVO)
z.B. TH = 3,5m-4,5m zuldssige Traufthdhe als Mindest- und Héchstmass

FH=10,0m zulassige Firsthdhe als Hochstmass

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Einzelhaus / Doppelhaus (§ 22 BauNVO)

0] offene Bauweise (§ 22 BauNVO)

Baugrenze (§ 23 BauNVO)

Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

P Griinflachen, private Zweckbestimmung

Sonstige Festsetzungen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemein-

E:Ea::] schaftsanlagen Zweckbestimmung : Garagen
v v Vv Umgrenzung von Flachen fir Nutzungsbeschrankungen oder Vorkehrungen zum
> 4 Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen durch Gerausche (§9 Abs. 1 Nr.24
A A A

BauGB).

Erlduternde Planzeichen aus der vermessungstechnischen Grundlage ohne Rechtscharakter

Bestandsgebaude

Vorhandene Baume

Rechtsgrundlagen:

Gemeindeordnung fur das Land Nord-rhein-Westfalen (GO
NRW) in der Fassung vom 14.07.1994 (GV NRW, S.666 ff), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 11.04.2019 (GV. NRW. S. 202)

sowie

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 03.11.2017 (BGBI.
IS. 3634)

in Verbindung mit den Vorschriften

- der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. IS. 3786)

- der Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991, IS 58), zuletzt
geandert am 04.05.2017 (BGBI. IS. 1057)

- der Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen
(Landesbauordnung - BauO NRW) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21.07.2018 (GV NRW, 2018, S. 421),
zuletzt geandert am 26.03.2019 (GV NRW, S. 193).

- des Gesetzes zum Schutz der Natur in Nordrhein-Westfalen
(Landesnaturschutzgesetz — LNatSchG )in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21.07.2000 (GV NRW, S. 568) zuletzt
geandert am 26.03.2019 (GV NRW, S. 193, ber. S. 214).

Stadtebauliche Planung:

Fir die Erarbeitung des Bebauungsplanes.

Jirgen Lennartz
Dipl.- Ing., Architekt

Planunterlage:

Hiermit wird folgendes zur Planunterlage bescheinigt :

Dieser Planausschnitt enthalt die recht-maRigen
Grenzen in geometrisch richtiger Lage. Er stimmt mit
dem amtlichen Kataster-nachweis vom 30.01.2018
uberein.

Die stadtebauliche Planung ist geometrisch eindeutig
festgelegt.

Dipl.-Ing. Jirgen Josef Gelbe

. Dipl.-Ing. Jurgen Josef Gelbe
Offentlich bestellter Vermessungsingenieur
52351 Duren -Moltkestralle 15

Aufstellungsbeschluss:

Der Bau- und Umweltausschuss der Gemeinde
Niederzierhatam _ . . gemaR § 1, Abs. 3 und
§ 2, Abs. 1 BauGB beschlossen, den Bebauungsplan
Niederzier C 29  ,Schoeller = Wohnanlage®
aufzustellen. Der Beschluss ist im Amtsblatt der
Gemeinde am ortsiblich bekannt
gemacht worden.

Der Burgermeister

Niederzier, den.........ccccoevueeeeenn.

Hermann Heuser

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung:

Der Bau- und Umweltausschuss der Gemeinde
Niederzier hat am _ . beschlossen, die
Offentlichkeit gemafy § 3, Abs. 1 BauGB friihzeitig zu

beteiligen.
Die Darlegung der Planung erfolgte vom _ . .
bis einschlieBlich _ . . . Die ortsubliche

Bekanntmachung ist am __ .
Gemeinde erfolgt.

) im Amtsblatt der

Der Burgermeister

Niederzier, den.........c.ccoovueeee.

Hermann Heuser

A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN gemaR § 9 BauGB und BauNVO

1. baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 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 fir 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 fir kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke

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

Nr. 1 Betriebe des Beherbergungsgewerbes
Nr.2  sonstige nicht storende Gewerbebetriebe
Nr.3  Anlagen fur Verwaltung

Nr.4  Gartenbaubetriebe

Nr.5  Tankstellen

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

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

ErdgeschoRful’- Traufhéhe Firsthéhe
bodenhdhe (TH) (FH)

(EGFH)

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

Als Traufe gilt die Schnittlinie der AufRenkante Auflenwand mit der AulRenkante Dachhaut.
Als First gilt bei Steildachern die Schnittlinie der Auenkanten Dachhaut der Dachflachen und bei Pultdachern gilt die Schnitt-
linie der AuBenkante AuRenwand mit der AuRenkante Dachhaut.

3. Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. §§ 12, 14 und

23 BauNVO)

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird im Bebauungsplan durch Baugrenzen festgesetzt. Mit Ausnahme der seitlichen
(nordéstlichen und siidwestlichen) Baugrenzen ist eine Uberschreitung der Baugrenze um héchstens 1,50 m durch
untergeordnete Gebaudeteile wie Vordacher, Balkone und Erdgeschosseingangstreppen zuldssig.

Eine Uberschreitung der riickwértigen (nordwestlichen) Baugrenze fiir Terrasseniiberdachungen ist bis zu einer Tiefe von 3,00
m ist zulassig.

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

Als festgelegte Gelandeoberflache nach § 2 Abs. 4 BauO NRW gilt die Héhe der Oberkante der ausgebauten Verkehrsflache,
von der aus die HaupterschlieBung des jeweiligen Baukorpers erfolgt, gemessen auf der Stralenbegrenzungslinie in der Mitte
der Projektion des jeweiligen Baukdrpers auf die StralRenbegrenzungslinie

Sofern die StraBe noch nicht fertiggestellt ist, gilt der Bezugspunkt (BP) mit der Hohenangabe in den giiltigen
Stralenausbauplanen als festgelegt.

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

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

Garagen, Stellplatze und lberdachte Stellplatze sind nur innerhalb des ausgewiesenen Baufensters zulassig.

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

Nebenanlagen sind nur innerhalb der Giberbaubaren Grundflache zulassig sowie innerhalb der nicht Gberbaubaren Grundstticks-
flache bis zu einer maximalen Kubatur von 40 m* umbauter Raum. Stellplatzanlagen und Garagen sind hiervon ausgenommen.

7. Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie MaBnahmen zum Schutz,

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN gemsR § 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 zulassig.
Fir Garagen, Carports und bauliche Nebenanlagen sowie Dachaufbauten sind Flachdacher zugelassen.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Dachgauben und andere Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind in Summe ihrer Gesamtlange maximal bis zu Zweidrittel der
jeweiligen Trauflange zulassig. Die Abstande der Dachaufbauten mussen dabei zu den Giebelwanden mindestens 1,50 m be-
tragen.

Ausnahmen:

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

Dachdeckung

Fir alle Déacher der Hausgebaude, Garagen und Uberdachte Stellplatze sind alle Dacheindeckungen, auller aus
hochglanzendem Material, zuldssig.

Fassadengestaltung
Hausbaukorper:

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

Fir untergeordnete Bauteile (z. B. Erker, Hauseingénge, Balkone, Gauben) sind auch andere Materialien zuldssig, wobei hoch-
glédnzende Materialien nicht zuldssig sind.

Garagen- und Garagenanbauten:

Garagen und deren Anbauten sind in Material und Farbgestaltung dem Hauptgebaude anzupassen.

Gestaltung der privaten, unbebauten Flachen

Einfriedungen/Vorgarten

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

Fuir die Gbrigen Grundstiicksbereiche sind Einfriedungen bis zu 2,00 m Hoéhe zulassig.

NACHRICHTLICHE HINWEISE

Gutachten / Untersuchungsberichte

Der schalltechnische Beurteilung und den Erganzungen / Fortschreibungen des Umweltberichtes sowie der

artenschutzrechtliche Stellungnahme sind alle notwendigen Malinahmen zu entnehmen.

Baugrundverhaltnisse

Wegen der Bodenverhaltnisse im Auegebiet sind bei der Bauwerksgriindung ggf. bauliche MaRRnahmen, insbesondere im
Grundungsbereich, erforderlich. Hier sind die Bauvorschriften desEurocode 7 "Geotechnik” DIN EN 1997-1 mit nationalem
Anhang, die Normblatter der DIN 1054 ,Baugrund- Sicherheitsnachweise im Erd- und Grundbau - Erganzende
Regelungen®, und der DIN 18 196 ,Erd- und Grundbau; Bodenklassifikation fir bautechnische Zwecke* mit der Tabelle 4, die
organische und organogene Bdden als Baugrundungeeignet einstuft, sowie die Bestimmungen der Bauordnung Nordrhein-
Westfalen zu beachten.

Grundwasserverhaltnisse

Der natirliche Grundwasserspiegel steht nahe der Gelandeoberflaiche an. Der Grundwasserstand kann voriibergehend durch
kiinstliche oder natirliche Einflisse verandert sein. Bei den Abdichtungsmafinahmen ist ein zukinftiger Wiederanstieg des
Grundwassers auf das naturliche Niveau zu bertcksichtigen. Hier sind die Vorschriften der DIN 18195 ,Abdichtung von
Bauwerken®, der DIN 18533 "Abdichtung der erdberthrten Bauteilen und gegebenenfalls der DIN 18535 "Abdichtung von
Behaltern und Becken" zu beachten. Weitere Informationen Gber die derzeitigen und zukinftig zu erwartenden
Grundwasserverhaltnisse kann der Erftverband in Bergheim geben (www.erftverband.de).

Niederschlagswasser

Aufgrund der ungiinstigen Bodenverhaltnisse ist eine Versickerung des Niederschlagwassers auf den Baugrundstiicken nicht
moglich. Die auf dem Baugrundstiick anfallenden Niederschlagswasser sind daher in das Kanalisationsnetz (Regenwasser-
leitung des Trennsystem) einzuleiten.

Fir die Einleitung des Niedeschlagwassers aus dem Baugebiet des Bebauungsplanes C 29 ist die wasserrechtliche
Erlaubnis bei der unteren Wasserbehérde des Kreises Diren einzuholen.

Kampfmittel

Luftbilder aus den Jahren 1939-1945 und andere historische Unterlagen liefern Hinweise auf vermehrte Kampfhandlungen im
Plangebiet. Eine Uberpriifung der zu (berbauenden Flache auf Kampfmittel wird empfohlen. Der Antrag auf
Kampfmitteluntersuchung erfolgt Gber ein entsprechendes Formular auf der Internetseite der Bezirksregierung Diisseldorf 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, gemal 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.

zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 a und b BauGB).

Okologische KompensationsmaRnahmen

Die Kompensationsmalinahmen (Ausgleich- und ErsatzmaBnahmen) fiir die baubedingten Eingriffe (§ 1a Abs. 3 BauGB)
werden Uber ein Okokonto oder auf Schoeller eigenen Flachen kompensiert. Die Anlage eines neuen Amphibienhabitats wird
aulerhalb des Plangebietes kompensiert. PflegemalRnahmen, die ggf. notwendig werden, sind nur extensiv durch-zufiihren.

Zeitpunkt der MaBnahme: Vor Baubeginn

8. Bindungen fiir die Erhaltung von Bdumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Im noérdlichen Bereich der Bauflache steht entlang des angrenzenden Grundstiicks eine Baumhecke, deren Erhalt durch
entsprechende Mallnahmen zu sichern ist.

Zeitpunkt der MaRnahme: Vor Baubeginn

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

Schallschutz

In den Fassadenabschnitten, die auf den mit A" 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 Wohnrdumen zu
dauernden Aufenthalt zulassig.

Abweichend hiervon sind bauliche Schallschutzmafnahmen mdglich. Im  Baugenehmigungsverfahren und
Genehmigungsfreistellungsverfahren ist der Nachweis zu filhren, dass mit Berucksichtigung der baulichen
Schallschutzmanahmen die Immissionswerte an Fenstern von Wohnraumen zum dauernden Aufenthalt eingehalten werden.
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Auslegungsbeschluss:

Der Rat der Gemeinde Niederzier hatam __ .
die offentliche Auslegung dieses Bebauungsplanes
mit der Begrindung gemaR § 3, Abs. 2 BauGB
beschlossen. Nach ortsiblicher Bekanntmachung im
Amtsblatt vom _ .. . hat der Plan in der Zeit
vom _ . . bis einschlieBlich
offentlich ausgelegen.

Der Burgermeister

Niederzier, den.........ccccccoeuuen.....

Hermann Heuser

Erneute offentliche Auslegung:

Eine erneute Offenlage gemafl § 4a Abs.3 BauGB in
Verbindung mit § 3 Abs.2 BauGB zu den Anderungen
bzw. Erganzungen erfolgte nach Beschluss des
Gemeinderates am _ . .  und ortsublicher
Bekanntmachung im Amtsblattvom __ . . inder
Zeitvom . . biseinschlieBlich _ . .

Der Burgermeister

Niederzier, den.........cccccceeuuene..nn.

Hermann Heuser

Satzungsbeschluss:

Dieser Bebauungsplan ist gemaR § 10, Abs. 1 BauGB
in Verbindung mit § 7 GO NRW vom Rat der
Gemeinde Niederzieram __._ . als Satzung mit
der Begrindung gemal § 9, Abs. 8 BauGB
beschlossen worden.

Der Birgermeister

Niederzier, den.........c.ccoovueen..

Hermann Heuser

Bekanntmachung / Rechtskraft:

Der Satzungsbeschluss sowie Ort und Zeit der
Einsichtnahme gemaR § 10, Abs. 3 BauGB sind
am ...oeeenieeenn. im Amtsblatt der Gemeinde Niederzier
ortsublich bekannt gemacht worden.

Der Bebauungsplan tritt am Tage der Bekannt-
machung in Kraft.

Der Birgermeister

Niederzier, den.........c.ccoouuee...

Hermann Heuser

Ausfertigungsvermerk:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieser Satzung mit
seinen Festsetzungen durch Zeichnung, Farbe, Schrift
und Text mit dem Satzungsbeschluss des Rates der
Gemeinde Niederzier =~ vom
Ubereinstimmt und dass die fur die Rechtswirksamkeit
massgebenden Verfahrensvorschriften einge-halten
worden sind.

Der Blrgermeister

Niederzier, den.........c.cccovvuee.

Hermann Heuser
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