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Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

In dem ,Allgemeinen Wohngebiet“ sind die nachfolgenden Ausnahmen i.S.v. § 4 Abs. 3 BauNVO nicht zulassig:
Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Sonstige, nicht stérende Gewerbebetriebe

Anlagen fur Verwaltungen

Gartenbaubetriebe

Tankstellen

MaR der baulichen Nutzung und Bauweise

(§ 9 Abs.1 Nr. 1 und 2 BauGB)

Eine Uberschreitung der zuldssigen GRZ-Grenzwerte kann fiir die Anlage von Stellplatzen mitsamt ihren Zufahrten zugelassen werden, sofern die
Uberschreitungen nur mit geringfiigigen Auswirkungen auf die natiirlichen Funktionen des Bodens verbunden sind.

Die maximal zuldssige Hohe baulicher Anlagen wird bestimmt durch Festsetzung der Gebaudehdhe (GH). Unterer Bezugspunkt zur Bestimmung der
Gebaudehohe (GH) ist die mittlere Hohenlage der herzustellenden privaten ErschlieBungsstrale. Diese wird auf 109,60 m Uber Normalhéhennull
(NHN) festgesetzt.

Die (GH) Gebaudehohe wird definiert als der héchste Punkt der Dacheindeckung. Bei der Ausbildung einer Attika wird die Gebaudehdhe (GH)
definiert als der hochste Punkt der Attika.

Flachen fiir Stellpldtze, Garagen und Nebenanlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

In dem ,Allgemeinen Wohngebiet“ ist je Wohneinheit mindestens ein Stellplatz nachzuweisen.

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind nur innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Nicht liberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der tberbaubaren Grundstlicksflachen sowie innerhalb der ,Flachen fir Stellplatze zulassig.

Balkone, Altane und Terrasseniliberdachungen, die fest mit dem Gebaude verbunden sind, sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig. Vordacher von Eingangsbereichen diirfen die Giberbaubaren Grundstiicksflachen um maximal 1,0 m Gberschreiten.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Im raumlichen Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sind Stein-/Kies-/Split- und Schottergarten oder -schittungen unzulassig. Stein-/Kies-/Split-
und Schottergarten werden definiert als zusammenhangende Flachen, die mit den vorgenannten Materialien zu mehr als 10% bedeckt sind. Die
Flachen gelten auch dann als Stein-/Kies-/Split- und Schottergarten, 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 Gberschritten wird.

Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen; hier: Larmschutz

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
SchallschutzmaRnahmen an AufRenbauteilen

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB sind passive Schallschutzmanahmen an AuRenbauteilen gemal DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau Ausgabe
2018, zu erwerben bei Beuth Verlag GmbH, Berlin) entsprechend den in der Planzeichnung dargestellten Larmpegelbereichen zu treffen. Die aus der
vorgenannten Festsetzung resultierenden Bauschallddmmmale einzelner unterschiedlicher AuRenbauteile oder Geschosse kénnen im Einzelfall
unterschritten werden, wenn im bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren durch eine schalltechnische Untersuchung der sich aus der Anderung
ergebende Larmpegelbereich gemaft DIN 4109 nachgewiesen wird. An Fassadenbereichen, an denen die Larmbelastung aus dem Stralen- und
Schienenverkehr Uber 45 dB(A) nachts liegt, sind fir Raume mit Schlaffunktion (Schlafzimmer, Kinderzimmer) mit geeignetem Schallschutz
notwendig, um ungestortes Schlafen zu ermdglichen.

Weiterhin ist bei Errichtung des Gebaudes eine Eigenabschirmung zu beachten. Die Berechnung der Larmpegelbereiche erfolgt bei
Freifeldbedingungen, da nach aktueller Rechtsprechung nicht von einer kompletten geschlossenen Umsetzung des Baukoérpers in der
eingezeichneten Baugrenze auszugehen ist. Es kann durch Anordnung der Raumfunktion bzw. Raumnutzung auf die AuRenlarmpegel reagiert
werden. Abschirmende MalRnahmen sind ebenfalls als aktive Larmschutzmafnahme, je nach Umsetzung des Vorhabens pruffahig.

Larmpegelbereiche nach DIN 4109
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Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die nicht Uiberbauten Grundstiicksflachen sind, sofern sie nicht fiir eine andere zuldssige Nutzung verwendet werden, gartnerisch anzulegen und
dauerhaft zu erhalten. Als gartnerisch angelegt gelten im Sinne dieses Bebauungsplanes unversiegelte Flachen, die iberwiegend bepflanzt sind (z.B.
mit Rasen, Grasern, Stauden, Kletterpflanzen oder Gehdlzen). Die Regelungen unter 4. bleiben hiervon unberiihrt.

Bedingte Festsetzungen

(§ 9 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4c BauGB)

Die bauliche Entwicklung des Plangebietes ist an die Funktionalitdt der vorab durchzufihrenden Artenschutzmalnahmen (CEF-MalRnahmen)
gekoppelt. Mit den Rodungsarbeiten darf erst begonnen werden, wenn vorab durch eine 0Okologische Baubegleitung 3 Stiick

Fledermaus-Zwischenquartiere voll funktionsfahig und an geeigneten Stellen mit freiem Anflug an geeigneten Baumen und/oder Gebauden in
raumlichem Zusammenhang zum Plangebiet angebracht wurden.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 BauO NRW)

Die Stellplatze innerhalb der im ,Allgemeinen Wohngebiet* festgesetzten ,Flachen flr Stellplatze” sowie die sonstigen, befestigten Flachen wie
Zufahrten und Zuwegungen innerhalb des ,Allgemeinen Wohngebietes® sind mit Rasenwaben mit einem Griinanteil von mind. 80% anzulegen.

Die Dacher der Wohnbauten sind zur Verbesserung des Kleinklimas fachgerecht mit bodendeckenden Pflanzen extensiv zu begriinen. Die Funktion
der Dachbegriinung ist dauerhaft zu gewahrleisten. Auf den Dé&chern ist eine durchwurzelbare Gesamtschichtdicke des Bodensubstrats von
mindestens 10,0 cm vorzusehen.

In dem ,Allgemeinen Wohngebiet” sind bei Errichtung von Gebauden ausschlieBlich Pultdacher mit einer Dachneigung von max. 10% sowie

Flachdacher zulassig, um eine Dachbegriinung zu gewabhrleisten. Die Pultdédcher missen in einem Winkel von 90° zur Verkehrsflache ausgerichtet
werden.
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VDH PROJEKTMANAGEMENT GMBH

Maastrichter StraBBe 8, 41812 Erkelenz
Telefon: 02431 - 97318 0, eMail: info@vdhgmbh.de

1. Aufstellung

Der Rat der Gemeinde Niederzier hat am
treieeeieneeee.. gEMAR § 2 Abs. 1 BauGB die
Aufstellung eines Bebauungsplan fir den
Geltungsbereich dieses Planes beschlossen.

Datum / Unterschrift Birgermeister

3. Auslegungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Niederzier hat am
virereiieee... beschlossen, den
Bebauungsplanentwurf samt Begriindung geman
§ 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich auszulegen.

Datum / Unterschrift Blrgermeister

5. Beteiligung der Behdrden

Gemal § 4 Abs. 2 BauGB wurden die Behorden
und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren
Aufgabenbereiche durch die Planung berihrt
werden kénnen, mit Schreiben vom ....................
aufgefordert, bis zum ..................... zu diesem Plan
mit Begriindung Stellung zu nehmen.

Datum / Unterschrift Blrgermeister

7. Ausfertigung

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieser Satzung mit
seinen Festsetzungen durch Zeichnung, Farbe,
Schrift und Text mit den hierzu eingegangenen
Beschlussen des jeweils zustandigen gemeindlichen
Gremiums Uibereinstimmen und dass die fiir die
Rechtswirksamkeit mafigebenden
Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.

Datum / Unterschrift Blrgermeister

Rechtsgrundlagen

Plangrundlage

Dieser Plan wurde auf Grundlage des Vermessers

Gelbe mit Stand vom Dezember 2019 erstellt.

2. Bekanntmachung der Aufstellung

Der Beschluss Uber die Aufstellung dieses

Bebauungsplans wurde im Amtsblatt der Gemeinde
Niederzieram ...........ccccoee. ortsublich bekannt

gemacht.

Datum / Unterschrift Birgermeister

4. Offentliche Auslegung

Dieser Plan hat mit Begriindung gemaf

§ 3 Abs. 2 BauGB nach ortsiblicher
Bekanntmachung im Amtsblatt der Gemeinde
Niederzier am ..................... VOM ..ot
bis zum ..., offentlich ausgelegen.

Datum / Unterschrift Birgermeister

6. Satzungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Niederzier hat den
Bebauungsplanam ..................... geman
§ 10 BauGB mit Begriindung als Satzung
beschlossen.

Datum / Unterschrift Birgermeister

8. Bekanntmachung

Gemal § 10 Abs. 3 BauGB ist dieser
Bebauungsplan als Satzungam ..................
Amtsblatt der Gemeinde Niederzier geman
§ 10 Abs. 3 BauGB ortsiiblich bekannt gemacht
worden. Hiermit trat der Bebauungsplan in Kraft.

..im

Datum / Unterschrift Birgermeister

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634) zuletzt geéndert durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Méarz 2020 (BGBI. | S. 587)

Verordnung (ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV)
vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58) zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. Juli 1994 (GV.
NRW. S. 666) zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom
14. April 2020 (GV. NRW. S. 218b)

Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen
(Landesbauordnung 2018 - BauO NRW 2018) vom 21. Juli 2018
(GV. NRW. S. 421) geéndert durch Artikel 13 des Gesetzes vom
14. April 2020 (GV. NRW. S. 218b)

Einsichtnahme von Vorschriften

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN-Vorschriften) werden im Rathaus der Gemeinde Niederzier zu jedermanns

Einsicht wahrend der allgemeinen Offnungszeiten bereitgehalten.

Bauzeitenregelung

Zur Vermeidung des Eintretens artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande gem. § 44 BNatSchG sind Gehdlzentnahmen, Freischnitte von Vegetation sowie der

Rickbau von Gebauden auflerhalb der Aktivitatszeit der potenziell betroffenen Arten, im Zeitraum vom 1. November bis zum 28. Februar zu entfernen.

Entfernung von Gehdlzen, Strauchern und Hecken

Fallungen von Baumen sowie die Entfernung von Hecken und Stréduchern sind ganzjahrig erst nach Kontrolle auf mégliche Fledermausquartiere durchzufiihren.
Im Falle eines Besatzes sind die Quartiersstrukturen so lange zu schonen bis bei lhrer Entfernung nachweislich keine Individuen mehr zu Schaden kommen
konnen. Gleichzeitig ist fiir eine entsprechende, vorgezogene Kompensation der verlorengehenden Lebensstéatte Sorge zu tragen.

Bau- und betriebsbedingte Stérwirkungen

Um Stdérungen von geschiitzten Wildtieren beim Bau und im Betrieb zu vermeiden, sind unnétige Schall- und Lichtemissionen zu vermeiden. Dazu sind beim
Bau moderne Arbeitsgerate und Baumaschinen einzusetzen. Insgesamt ist auf eine maoglichst geringe Emissionsbelastung des umliegenden Geléndes durch
Bau und Betrieb der neuen Anlagen Wert zu legen.

Ersatz von Quartieren

Durch die Rodung von Gehdlzen gehen potenzielle Ruhestatten (ausschlieflich pot. Zwischenquartiere) von Individuen der Fledermausarten verloren. Diese
Verringerung des lokalen Quartierpotentials ist durch eine Anbringung von 3 Stiick Fledermaus-Zwischenquartieren (z.B. Typ FLH Hasselfeldt - 12 bis 18 mm
Einflug) vorgezogen zu kompensieren. Um die okologische Funktion im radumlichen Zusammenhang entsprechend aufrecht zu erhalten, sind die
Fledermausquartiere bereits vor Beginn der Rodung voll funktionsfahig und an geeigneten Stellen mit freiem Anflug zur Verfligung zu stellen. Das
Quartierangebot ist unter Einbeziehung einer &kologischen Begleitung an geeigneten Baumen und/oder Gebauden in rdumlichem Zusammenhang zum
Plangebiet anzubringen.
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