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1. Aufstellung

Der Rat der Gemeinde Niederzier hat am
...gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die

Aufstellung eines Bebauungsplan fiir den

Geltungsbereich dieses Planes beschlossen.

Datum / Unterschrift Birgermeister

3. Auslegungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Niederzier hat am

.. beschlossen, den
Bebauungsplanentwurf samt Begriindung geman
§ 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich auszulegen.

Datum / Unterschrift Birgermeister

5. Beteiligung der Behérden

Gemal § 4 Abs. 2 BauGB wurden die Behorden
und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren
Aufgabenbereiche durch die PIanung berthrt
werden kénnen, mit Schreiben vom . .
aufgefordert, bis zum ..........cccceee zu dlesem PIan
mit Begriindung Stellung zu nehmen.

Datum / Unterschrift Birgermeister

7. Ausfertigung

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

Datum / Unterschrift Birgermeister

Rechtsgrundlagen

Plangrundlage

Dieser Plan wurde auf Grundlage des amtlichen
Katasters des Kreises Diiren mit Stand vom
Februar 2019 erstellt.

2. Bekanntmachung der Aufstellung

Der Beschluss Uber die Aufstellung dieses
Bebauungsplans wurde im Amtsblatt der Gemeinde
Niederzier am ..................... ortsiiblich bekannt
gemacht.

Datum / Unterschrift Blirgermeister

4. Offentliche Auslegung

Dieser Plan hat mit Begrindung gemaf

§ 3 Abs. 2 BauGB nach ortstiblicher
Bekanntmachung im Amtsblatt der Gemeinde
Niederzier am ............ .vom .

bis zum

Datum / Unterschrift Blirgermeister

offentllch ausgelegen

6. Satzungsbeschluss

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

Datum / Unterschrift Birgermeister

8. Bekanntmachung

Gemal § 10 Abs. 3 BauGB ist dieser
Bebauungsplan als Satzung am . e IM
Amtsblatt der Gemeinde Nledemer gemars

§ 10 Abs. 3 BauGB ortstiblich bekannt gemacht
worden. Hiermit trat der Bebauungsplan in Kraft.

Datum / Unterschrift Birgermeister

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634),

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),

Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
04.05.2017 (BGBI. | S. 1057),

Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (GO
NRW) in der Fassung vom 14.07.1994, zuletzt geandert

durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.12.2018 (GV.NRW.S.

759, ber. 2019 S.23),

Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen -
Landesbauordnung (BauO NRW), in der Fassung vom
21.07.2018 (GV.NRW. 2018 S.421).
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Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

In den Allgemeinen Wohngebieten ,WA1* und ,WA2" sind die nachfolgenden Ausnahmen i.S.v. § 4 Abs. 3 BauNVO nicht zulassig:
o Betriebe des Beherbergungsgewerbes

o Sonstige, nicht storende Gewerbebetriebe

Anlagen fiir Verwaltungen
o Gartenbaubetriebe

o Tankstellen

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

Im Allgemeinen Wohngebiet ,WA1“ darf die zuldssige Grundflache baulicher Anlagen weder durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten noch durch Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO Uberschritten werden (i.V.m. § 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO).

Im Allgemeinen Wohngebiet ,WA2“ darf die zuléssige Grundflache baulicher Anlagen durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten oder durch Nebenanlagen im Sinne des §
14 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,5 tiberschritten werden (i.V.m. § 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO).

Die Hohenlage baulicher Anlagen wird bestimmt durch Festsetzung der Gebaudehdhe (GH). Die Gebaudehdhe wird definiert als hochster Punkt des Daches. Dies ist bei geneigten
Dachern der Dachfirst, bei Flachdachern die Oberkante der Attika. Bezugspunkt zur Bestimmung der Hohenlage baulicher Anlagen ist die Hohenlage der endgiiltig hergestellten an
das Grundstiick grenzenden Verkehrs- bzw. ErschlieBungsflache (Oberkante Gehweg bzw. Stralle) in Hohe der Mitte der iiberbaubaren Grundstiicksflache des jeweiligen
Grundstiicks. Bei Eckgrundstiicken ist die hoher gelegene Verkehrs- bzw. ErschlieRungsflache maRgebend.

Uberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB)

Eine Uberschreitung der hinteren Baugrenze durch Anbauten untergeordneter Bauteile wie z.B. Wintergérten, Balkone, Vorbauten, Kellerersatzraume ist bis zu einer Tiefe von
maximal 2,0 m als Ausnahme gemaR § 31 Abs. 1 BauGB zuléssig, sofern landesrechtliche Vorschriften oder andere Festsetzungen dieses Bebauungsplanes nicht entgegenstehen.

Flachen fiir Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO)
Der Abstand zwischen der Einfahrtseite der Garagen (Garagentor) und der Stralenbegrenzungslinie muss mindestens 6,0 m betragen.

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstticksflachen sowie innerhalb der ,Flachen fir Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen®
zuldssig. Ebenerdige Stellplatze auf den Garagen-/Stellplatzzufahrten sind auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zuldssig, soweit landesrechtliche Vorschriften nicht
entgegenstehen.

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

Nebenanlagen, die der Ver- und Entsorgung dienen sind gemaR § 14 Abs. 2 BauNVO als Ausnhahme zuldssig, auch wenn fiir sie keine besonderen Flachen im Bebauungsplan
festgesetzt sind, soweit andere Festsetzungen dieses Bebauungsplanes oder landesrechtliche Vorschriften nicht entgegenstehen. Warmetauscher sind ausschlieRlich innerhalb der
Uberbaubaren Grundstticksflache an der riickwartigen oder seitlichen Gebaudeseite anzubringen.

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie
(§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB; § 14 Abs. 3 BauNVO)

Bei der Errichtung der Wohnbauten sind bauliche MaRnahmen wie Leitungsstrange, Schachte oder statische Aufwendungen im Dachbereich fiir den Einsatz von Anlagen zur
Nutzung solarer Strahlungsenergie vorzusehen.

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

Es wird festgesetzt, dass die nicht liberbauten Flachen der Baugrundstiicke gemaR Eingriffsbilanzierung gartnerisch anzulegen, zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten sind.

Flachen die von der Bebauung freizuhalten sind; hier: tektonische Storung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die Flachen im Bereich der tektonischen Stérung innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans sind von Bebauung freizuhalten und gemaf den Manahmen zum Schutz
zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft in entsprechender Weise zu begriinen.

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

Innerhalb der ,Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen® ist eine dichte Bepflanzung in Form einer mehrreihigen Baum-/Strauchhecke aus
Strauchern und/oder Baumen II. Ordnung aus einheimischen Gehdlzen gemaR Pflanzliste A und B anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Straucher sind in einem Abstand
von 1,5 m, versetzt, Mindestqualitat 60/100 und die Baume II. Ordnung in einem Abstand von 8,0-12,0 m, versetzt, Mindestqualitat Hst., 3xv., StU. 12/14 anzupflanzen. Die
Bereiche unter den Bepflanzungen sind mit einer geeigneten Raseneinsaat (z.B. Fettwiese) einzugriinen.

Pflanzliste A: Straucher Pflanzliste B: Laubbdume II. Ordnung
Schwarze Apfelbeere Aronia melanocarpa Feldahorn Acer campestre
Kornelkirsche Cornus mas Hainbuche Carpinus betulus
Roter Hartriegel Cornus sanguinea Esskastanie Castanea sativa
Hasel Corylus avellana Walnuss Juglans regia
Eingriffliger Weildorn Crataegus monogyna Wildapfel Malus communis
Pfaffenhiitchen Euonymus europaea Vogel-Kirsche Prunus avium
Liguster Ligustrum vulgare Friihe Traubenkirsche Prunus padus
Heckenkirsche Lonicera xylosteum Wildbirne Pyrus pyraster
Kirschpflaume Prunus cerasifera Eberesche Sorbus aucuparia
Schlehe Prunus spinosa Elsbeere Sorbus torminalis
Faulbaum Rhamnus frangula

Rote Johannisbeere Ribes rubrum

Hundsrose Rosa canina

Salweide Salix caprea

Wolliger Schneeball Viburnum lantana

Wasserschneeball Viburnum opulus

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

Die Einfriedung von Vorgarten zu offentlichen Verkehrsflachen ist nur als lebende Hecke oder Maschendraht- sowie Stabgitterzaun mit einer maximalen Hohe von 0,5 m zulassig.
Einfriedungen von privaten Flachen zu offentlichen Verkehrsflachen, die kein Vorgarten sind, sind nur als lebende Hecke oder Maschendraht- sowie Stabgitterzaun mit einer
maximalen Hohe von 2,0 m zuléssig. Die lebende Hecke muss aus standortgerechten Laubgehdlzen bestehen. Bezugspunkt (gem. § 18 BauNVO) fiir die festgesetzten Hohen ist
die Hohenlage der fertig ausgebauten, an das Grundstiick grenzenden Verkehrs- bzw. ErschlieBungsflache (Oberkante Gehweg bzw. Stralle) in Hohe der Mitte der tiberbaubaren
Grundstiicksflache. Bei Eckgrundstiicken ist die hoher gelegene Verkehrs- bzw. ErschlieBungsflache maRgebend.

In den Allgemeinen Wohngebieten ,WA1* und ,WA2" ist bei der Errichtung von Pultdachern ein Winkel von 90° zur Verkehrsflache einzuhalten. Im Falle der Errichtung von
Satteldachern sind diese giebelstandig auszurichten.

Bei der Errichtung von befestigten Flachen wie ebenerdige Stellplatze und Garagenzufahrten ist darauf zu achten, dass diese mit versickerungsfahigen Materialien, beispielsweise
wassergebundenen Decken aus Splitt, Schotter, Okopflaster oder Rasengittersteinen hergestellt werden. Die Versiegelung ist auf das notwendige MaR zu begrenzen.

1.

10.

Einsichtnahme von Vorschriften

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

Baugrund und Tektonik

Das Plangebiet wird im nordostlichen Randbereich von einer tektonischen
Stérungszone gequert, welche als seismisch aktiv gilt. Es muss mit Einwirkungen
auf Gebaude gerechnet werden.

Der Baugrund ist, inshesondere im Hinblick auf die Tragfahigkeit, objektbezogen
zu untersuchen und zu bewerten.

Bauzeitenregelung

Zur Vermeidung des Eintretens artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande gem.
§ 44 BNatSchG sind Gehélzentnahmen, Freischnitte von Vegetation sowie der
Riickbau von Gebauden auBerhalb der Vogelbrutzeit und somit im Zeitraum vom
1. Oktober bis zum 28. Februar durchzufiihren.

Vermeidung von Vogelschlag

Bei der Planung von Geb&uden sowie anderen baulichen Strukturen, die mit
durchsichtigen oder spiegeinden Flachen versehen werden sollen, ist eine
vogelfreundliche  Bauweise vorzusehen, um Vogelschlag an diesen
Bauelementen bestmdglich zu vermeiden. Hierzu sind bauliche Empfehlungen
zur Vogelschlagprévention zu beachten und umzusetzen, die wirksam
Vogelschlag an Glasflachen und ahnlichen durchsichtigen oder spiegelnden
Flachen verhindern oder zumindest weitestgehend einddmmen kdnnen.

Bau- und betriebsbedingte Storwirkungen

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

Beleuchtung

Zum generellen Schutz von lichtempfindlichen Fledermausarten  sowie
nachtaktiven Insekten ist eine artenschutzvertragliche Beleuchtung des
geplanten Baugebiets sowie der dort zu erstellenden Anlagen zu gewahrleisten.
Es sind Beleuchtungsanlagen mit einem nach unten eingegrenzten
Abstrahlwinkel von max. 70° zu wahlen. Diese sollten zudem eine Sicherung
gegen das Eindringen von Insekten aufweisen. Es sind Leuchtmittel mit einem
begrenzten Lichtspektrum um etwa 590nm bzw. mit einer maximalen
Farbtemperatur von 3000°K (Kelvin) zu verwenden. Die Verwendung von
warmweien Leuchtmitteln ist gegentiiber einer kaltweiRen Beleuchtung
vorzuziehen, sowie ein mdglichst geringer Anteil an abgegebener UV-Strahlung
anzustreben.

CEF-MaRnahme

Der Verlust des Nahrungshabitats fir die Brutvogel der Dorfrénder, ubiquitére
Arten, ist durch die Neuschaffung von Extensivgriinland mit 5,00 m breiten
Ackerrandstreifen vorgezogen und standortnah auszugleichen. Die Umsetzung
der vorgezogenen artenschutzrechtlichen Ausgleichsmalinahme
(CEF-MaBnahme) erfolgt auf den Flachen Gemarkung Hambach, Flur 3,

Flurstiicke 76, 295, 387 und 390.

Faktor-X Bauweise

Den Bauherren wird aus Griinden der Nachhaltigkeit empfohlen, die Aufbauten in
Faktor-X-Bauweise zu errichten. Diesbeziiglich sollen in der Bauphase
vorwiegend alternative Baustoffe wie beispielsweise Recyclingbeton eingesetzt
werden. Zusatzlich wird im Rahmen dieses Konzeptes der AusstoR von
Treibhausgasen sowie der Verbrauch natirlicher Ressourcen gegeniber
sonstigen Bauprozessen geringgehalten. Hierzu stellt die Verwaltung und die
Faktor-X-Agentur umfassende Beratungsleistungen zu Verfigung.

Fassadengestaltung

In Hinblick auf die klimatischen Veranderungen sollte bei der Gestaltung von
Fassaden auf eine Verarbeitung heller Materialen geachtet werden, deren
Albedo-Wert (Grad der Reflexion) 30 % nicht unterschreitet.

Erdbebengefihrdung

Es wird auf die Bewertung der Erdbebengefahrdung hingewiesen, die bei
Planung und Bemessung (blicher Hochbauten gemaR den Technischen
Baubestimmungen des Landes NRW mit DIN 4149:2005-04 ,Bauten in
deutschen Erdbebengebieten* zu beriicksichtigen ist. GemaR der Karte der
Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen der Bundesrepublik
Deutschland - Nordrhein Westfalen, 1:350000 (Karte zu DIN 4149) ist der
raumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes der Erdbebenzone 3 und
der Geologischen Untergrundklasse S zuzuordnen.

Bemerkung: DIN 4149:2005 wurde durch den Regelsetzer zurlickgezogen und
durch die Teile 1, 11NA und 5 des Eurocode 8 (DIN EN 1998) ersetzt. Dieses
Regelwerk ist jedoch bislang bauaufsichtlich nicht eingefiihrt. Anwendungsteile,
die nicht durch DIN 4149 abgedeckt werden, sind als Stand der Technik zu
berlicksichtigen. Dies betrifft hier insbesondere DIN EN 1998, Teil 5
,Griindungen, Stiitzbauwerke und geotechnische Aspekte".

Strallenbegrenzungslinie

1. Art der baulichen Nutzung

§9 (1) Nr. 1 BauGB

5. Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie Bindungen
fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie von Gewassern

§9 (1) Nr. 20, 25 und (6) BauGB

WA Allgemeines Wohngebiet

2. Mal} der baulichen Nutzung

§9 (1) Nr. 1 BauGB, § 16 BauNvVO

0,4 Grundflachenzahl (GRZ)

Geschossflachenzahl (GFZ)

000000 - .. .. ..
o 9 Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern

ol .
Pooooool und sonstigen Bepflanzungen

Zahl der Vollgesch Is HéchstmaR . :
' ani der vollgeschosse als Hochsima 6. Sonstige Planzeichen

-
-

66000 b NEN Hoéhe der baulichen Anlagen in m Gber NHN

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

des Bebauungsplanes §9(7)saucs

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

§9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO
Flachen fiir Stellplatze, Garagen

o Offene Bauweise und Tiefgaragen §o(1)nr. 4, 22Baucs

St Stellplatze

4. Verkehrsflachen

§9 (1) Nr. 11 BauGB

Baugrenze

nur Einzel- und Doppelh&user zuléssig Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind;

hier: tektonische Stoérzone
§9 (1) Nr. 24 BauGB

]
[ ]
[ )

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
®  §9(1)Nr.21BauGB

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Mischverkehrsflache

unverbindliche Legende Vermesserangaben/ Bemaliung

Gebaude Flurkarte

Durchfahrt, Arkade Flurstlicksgrenze
Flachdach Flursticksnummer

Anzahl der Vollgeschosse vorh. Héhen

Die eingetragenen Zeichen, Signaturen und Linien

=5.00~ Langenmaf haben nur erlduternden Charakter und sind keine
rechtsverbindlichen Festsetzungen.
-#5.00~ Parallelmaf}
90 Winkelmaf}

Ubersicht

(ohne Masztab)
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Kaslan, :‘r\

Quelle eigene Darstellung ohne MaRstab nach Deutsche Grundkarte (1 5000), Kachelname 32318 5642 32318 ! 5640 32320 5642, 32320_5640,
Katasterbehdrde: Oberbergischer Kreis, Fortflihrungsstand der Rasterdaten: 2008-12-31; Bereitgestellt von Land NRW (2019): Datenlizenz Deutschland -
Namensnennung - Version 2.0 (www.govdata.de/dl-de/by-2-0), zugegriffen am 22.02.2019 (ber https://www.tim-online.nrw.de
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