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Verfahrensvermerke zum 2. Teilabschnitt:

Planunterlage: :
Die Planunterlage entspricht den Anforderungen des § 1 der PlanzVS0.

,den

Der Landrat - Vermessungs- und Katasteramt oder
Offentlich bestellter Vermessungsingenieur (ObVI)

Aufstellungsbeschluss:

Der Rat der Gemeinde Niederzier hat in seiner Sitzung am 08.10.2003 nach § 2 (1) BauGB
beschlossen, den Bebauungsplan B 18 "Ostliche Erweiterung Drieschgarten” in der
Ortschaft Oberzier aufzustellen.

Niederzieren 14.04. 2043

Offenlegungsbeschluss:

Der Bau- und Umweltausschuss des Rates der Gemeinde Niederzier hat am 15.05.2007
beschlossen, den Bebauungsplanentwurf zum 2. Teilabschnitt mit Begrindung fiir die Dauer
eines Monats gemaR § 3 (2) BauGB offentlich auszulegen und geméaR § 4 (2) BauGB die
Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange einzuholen.

Offentliche Auslegung:

Der Bebauungsplanentwurf zum 2. Teilabschnitt hat mit Begriindung nach

§ 3 (2) BauGB auf die Dauer eines Monats vom 13.08.2007 bis einschlieRlich 14.09.2007
zu jedermanns Einsicht 6ffentlich ausgelegen.

Niederzier, den 1%, 04 . 2043

Satzungsbeschluss:

Der Rat der Gemeinde Niederzier hat in seiner Sitzung am 10.03.2008 den

2. Teilabschnitt des Bebauungsplans Nr. B 18 "Ostliche Erweiterung Drieschgarten” als
Satzung gemaR § 10 (1) BauGB beschlossen.

Niederzier, den 1%.01.2013
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Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses:
Der Satzungsbeschluss ist nach § 10 (3) BauGB am 2£.01.2¢13 im Amtsblatt der
Gemeinde Niederzie,bekanntgemacht worden.

NR.D

Niederzier, dem 29.01.20 13
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2. Teilabschnitt
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Gemarkung Oberzier

Erklarung der Planzeichen

Festsetzungen
Art und Mal} der baulichen Nutzung gemaR § 9 (1) Nr. 1 BauGB

WA Allgemeines Wohngebiet gemaR § 4 BauNVO

0,4 Grundflachenzahl (GRZ) gemaR § 19 BauNVO
Geschossflachenzahl (GFZ) gemaR § 20 BauNVO

I Zahl der Voligeschosse als Hochstmalt gemall § 20 BauNVO

Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflachen gemaR § 9 (1) Nr. 2 BauGB

@ nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

tberbaubare Grundstiicksflache gemaf § 23 BauNVO

Baugrenze gemalR § 23 (3) BauNVO

Verkehrsflachen gemaf} § 9 (1) Nr. 11 BauGB

StralRenverkehrsflachen

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung:

P offentliche Parkflache

Wirtschaftsweg

von Sichtbehinderungen freizuhaltende Flachen

Flachen fiir die Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser
gemal § 9 (1) Nr. 14 BauGB
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Grunflachen gemal § 9 (1) Nr. 15 BauGB

Niederschlagswassergraben

Offentliche oder private Griinflichen gemat § 9 (1) Nr. 15 BauGB
(hier mit der Zweckbestimmung Parkanlage)

Planungen, Nutzungsregelungen, Malinahmen und Flachen fir Mallnahmen
zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft geman
§ 9 (1) Nr. 25 BauGB
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Sonstige Planzeichen

MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft gemal § 9 (1) Nr. 20 BauGB
hier: Schutz der Uferbereiche des Grabens

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

- .- Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans gemaf § 9 (7) BauGB

Ortliche Bauvorschriften gemaR § 9 (4) BauGB i. V. m. § 86 (1) und
(4) BauO NRW

/\ geneigtes Dach (zwingend)

Eriauternde Planzeichen ohne Rechtscharakter
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g , BemaRung von Absténden (# = parallel; B\ = rechter Winkel)
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Flurstiicksgrenzen und Flurstiicksnummermn

e unverbindlicher Parzellierungsvorschlag

Textliche Festsetzungen

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

Zulassig sind:

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storende Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die gemaR § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind in Anwendung des
§ 1 (6) Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
2. MaR der baulichen Nutzung gemiR § 9 (1) Nr. 1 BauGB
Zulassig sind eine Traufhéhe von maximal 4,20 m und eine Firsthéhe von maximal 10,00 m.

Als Traufhéhe wird die Schnittlinie der AulRenflachen von aufgehender AuRenwand und Dachhaut
definiert.

Als Bezugspunkt gilt die Hohe der Oberkante der ausgebauten Verkehrsflache, von der aus die
HaupterschlieBung des Baugrundstiicks erfolgt, gemessen an der hdchsten Stelle auf der im
Bebauungsplan festgesetzten StralRenbegrenzungsilinie entlang des Baugrundstiicks.

3. Bauweise gemaB § 9 (1) Nr. 2 BauGB

Vor der AuRenwand vorstehende Bauteile wie Hauseingangstreppen und deren Uberdachungen
sowie Vorbauten wie Erker und Balkone und untergeordnete Gebéudeteile, die dem Nutzungszweck
des Baugebietes dienen, wie z. B. Wintergarten oder Gberdachte Terrassen, dirfen die tiber-
baubaren Grundstiicksflachen um maximal 2,0 m Gberschreiten.

Vor Garagen ist im Bereich der Zufahrt ein Mindestabstand von 5,00 m zur Stralenbegrenzungs-
linie einzuhalten.

Zwischen Garagen und Stellplatzen im Sinﬁe des § 12 (1) BauNVO und den Wirtschaftswegen der
Landwirtschaft sind mindestens 2 m Grenzabstand einzuhalten.

4. Ortliche Bauvorschriften gemaR § 9 (4) BauGB i. V. m. § 86 (1) und (4) BauO NRW

Mit Ausnahme der Garagen sind nur geneigte Dacher zulassig. Die Dachneigung muss mindestens
25°, die Dachneigung von Dachgauben mindestens 15° betragen.

Fur die Dacheindeckung sind bei geneigten Dachern folgende Materialien zulassig:
- Tonziegel,

- Betonpfannen,

- Natur- und Kunstschiefer,

- begriinte Dacher.

Sonnenkollektoren und Solarzellen sind zulassig.
Garagenzufahrten und Stellplatzflachen sind mit einem wasserdurchlassigen Material (z. B. Pflaster

mit Sickerfuge) zu befestigen.

5. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
gemdR § 9 (1) Nr. 25a BauGB

5.1 Flachen zum Anpflanzen von Biumen und Striauchern auf privaten Griinflichen

Auf den gemaR § 9 (1) Nr. 15 BauGB festgesetzten privaten Griinflachen sind die gemafi

§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern mit
3,0 m breiten bodenstandigen Hecken zu bepflanzen. Die Hecken kdnnen freiwachsend gehalten
oder geschnitten werden. Die §§ 42 und 43 NachbG NW sind entsprechend zu beachten. Es sind
Pflanzen der folgenden Pflanzliste mit der Pflanzqualitat 2 x verpflanzt, ohne Ballen, 80 / 100 cm zu
verwenden:

Geschnittene Hecke

Carpinus betulus - Hainbuche
Crataegus monogyna - WeilRdorn
Fagus sylvatica - Rotbuche
Prunus spinosa - Schlehe
Freiwachsende Hecke

Carpinus betulus - Hainbuche

Corylus avellana - Hasel

Crataegus monogyna - Weilzdorn

Prunus spinosa - Schlehe

Rosa canina - Hundsrose

Salix caprea - Salweide
Viburnum opulus - Wasserschneeball

Bei der Schnitthecke sind 3 bis 5 Stiick Heckenpflanzen pro laufendem Meter zu pflanzen. Bei der
freiwachsenden Hecke ist je laufenden Meter ein Gehdlz zu pflanzen. Die Gehblze sind bei Bedarf zu
wassern und gegen Wild- bzw. Weideviehverbiss zu schiitzen. Nach Ablauf der ersten
Vegetationsperiode sind eingegangene Pflanzen zu ersetzen. Zweimal im Jahr sind die Gehdlze von
Wildkrautern freizuschneiden. Das Mahgut kann als Mulchdecke in der Pflanzflache verbleiben.

5.2 Flichen zum Anpflanzen von Biumen und Striuchern auf 6ffentlichen Griinflichen

Auf den gemaR § 9 (1) Nr. 15 BauGB festgesetzten offentlichen Grinflichen sind die gemat

§ 9 (1) Nr. 25 a BauGB festgesetzten Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern mit
bodenstandigen Bdumen und Strauchern zu bepflanzen. Die §§ 42 und 43 NachbG NW sind
entsprechend zu beachten. Es sind Pflanzen der folgenden Pfianzliste mit der Pflanzqualitat - Straucher
2 x verpflanzt, ohne Ballen, 80 / 100 cm, Baume 2 x verpflanzt, 100 / 125 cm - zu verwenden:

BAUME

Carpinus betulus - Hainbuche
Fagus sylvatica - Rotbuche
Quercus robur - Stieleiche
Quercus petraea - Traubeneiche
Tilia cordata - Winterlinde
STRAUCHER

Corylus avellana - Hasel
Crataegus monogyna - Weilidorn
Cornus sanguinea - Hartriegel
Prunus spinosa - Schlehe
Rosa canina - Hundsrose
Salix caprea - Salweide
Viburnum opulus - Wasserschneeball

Individuen einer Strauchart sollen in der Regel zu ca. 3 bis 8 Stiick gruppenweise zusammengesetzt
werden und in der Reihe sollen mindestens zwei Stiick einer Art stehen. Die Abstande der Pflanzen
sollen von Pflanze zu Pflanze 1,50 m betragen. Die Gehélze sind bei Bedarf zu wassern und gegen
Wild- bzw. Weideviehverbiss zu schitzen. Nach Ablauf der ersten Vegetationsperiode sind
eingegangene Gehdlze zu ersetzen. Zweimal im Jahr sind die Gehélze von Wildkrautern
freizuschneiden. Das Mahgut kann als Mulchdecke in der Pflanzflache verbleiben.

5.3 Externe ErsatzmafRnahmen

Fir den Gesamtbereich besteht ein Defizit von 50.240 dkologischen Einheiten. Fiir den 2. Teil-
abschnitt besteht ein Defizit von 9.042 dkologischen Einheiten. Vor Satzungsbeschluss ist eine
geeignete Ersatzmafinahme fur den auflerhalb des Plangebietes vorzunehmenden Ausgleich
festzulegen. Zur Sicherung der Ersatzmalinahme ist ein 6ffentlich-rechtlicher Vertrag mit der Unteren
Landschaftsbehdrde des Kreises Diren abzuschlieBen. Die Manahmen sind zu pflegen und dauerhaft
zu erhalten.

Hinweise

1. Bodendenkmalpflege gemaf §§ 15 und 16 DSchG NW

Bei Auftreten archaologischer Bodenfunde oder Befunde sind die Gemeinde als Untere
Denkmalbehérde oder das Rheinische Amt fiir Bodendenkmalpflege, Auenstelle Nideggen,
ZehnthofstraBe 45, 52385 Nideggen, Tel.: 02425 / 9039-0 unverziiglich zu informieren. Bodendenkmal
und Fundstelle sind unverandert zu erhalten und die Weisung des Rheinischen Amtes fur
Bodendenkmalpflege ist fur den Fortgang der Arbeiten abzuwarten.

2. Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkéhrungen gegen duBlere
Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche Sicherungsmafnahmen

gegen Naturgewalten erforderlich sind gemaR § 9 (5) Nr. 1 BauGB

Das Plangebiet liegt in der Erdbebenzone 3.

Das Plangebiet liegt in einem Auebereich und im Nahbereich einer geologischen Verwerfungszone
(Rurrand- bzw. Vorstaffelsprung). Aufgrund der Simpfungsauswirkungen des Braunkohlentagebaus ist
mit ungleichmafigen Bodenbewegungen zu rechnen. Wahrend und nach der Betriebszeit des
Braunkohlentagebaus kann es u. a. zu Senkungen und zur Schiefstellung der Gelandeoberflachen
kommen.

- Baugrundverhaltnisse:

Wegen der Bodenverhéltnisse im Auegebiet sind bei der Bauwerksgriindung ggf. besondere bauliche
MalBnahmen, insbesondere im Grindungsbereich, erforderlich. Hier sind die Bauvorschriften der DIN
1054 "Zulassige Belastung des Baugrundes”, der DIN 18 196 "Erd- und Grundbau; Bodenklassifikation
fiir bautechnische Zwecke" sowie die Bestimmungen der Bauordnung des Landes Nordrhein-Westfalen
sind zu beachten.

- Grundwasserverhéaltnisse:

Der nattirliche Grundwasserspiegel steht mit ca. 0 bis 3 m unter Flur nahe der Geldndeoberflache an.
Der Grundwasserstand kann voribergehend durch kiinstliche oder natiirliche Einflisse verandert sein.
Bei den AbdichtungsmaRBnahmen ist ein zukiinftiger Wiederanstieg des Grundwassers auf das
natirliche Niveau zu beriicksichtigen. Hier sind die Vorschriften der DIN 18 195 "Bauwerks-
abdichtungen” zu beachten.

Es darf keine Grundwasserabsenkung bzw. ableitung - auch kein zeitweiliges Abpumpen - nach |
Errichtung der baulichen Anlagen erfolgen sowie keine schadlichen Veranderungen der Beschaffenheit
des Grundwassers eintreten.

3. Bergwerksfelder:

Das Plangebiet liegt Giber auf Braunkohle verliehenen Bergwerksfeldern.

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | - S. 2141), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 21. Dezember 2006
(BGBLI. I - S. 3316); '

4. Verordnung ber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO in der
Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBL. | - S. 132), zuletzt gedndert durch das :
Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22.4.1993 (BGBI. | - $.466);
Planzeichenverordnung (PlanzVO 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | - S. 58);

Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen - Landesbauordnung (BauO NRW) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 1. Marz 2000;

Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (GO NW) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 14. Juli 1994, zuletzt gedndert durch Gesetz vom 27.11.2001

Gemeinde Niederzier
- Bebauungsplan B 18 -
"Ostliche Erweiterung Drieschgérten”
2. Teilabschnitt, Ortschaft Oberzier
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Ubersichtskarte Ortschaft Oberzier - MaRstab ca. 1 : 25.000
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Planerarbeitung:

Gesellschaft fur Wirtschafts- und Strukturforderung (GWS)
im Kreis Diren mbH

Marienstralle 15 52351 Diiren

Tel.: 024 21/4885-0 http://Iwww.gws-dueren.de
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