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Rechtsgreandlagen Stadtebauliche Planung Planunterlage Aufstellungsbeschluss Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung Auslegungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Niederzier hat am A&,GO‘{ die
offentliche Auslegung dieses Bebauungsplanes mit der
Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Der Rat der Gemeinde Niederzier hat am ©: 4 . 2008
beschlossen, die Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB
frihzeitig zu beteiligen, Die Darlegung der PJanun
erfolgte vom 7—"(’-’8‘% bis einschlielich éﬂgmq
Die ortsiibliche Bekanntmachung ist amlA-A1. 08 im
Amtsblatt der Gemeinde erfolgt.

« der Bauordnung flir das Land Nordrhein-Westfalen
(Landesbauordnung ~ BauO NRW) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV. NRW. S. 256),
zuletzt gedndert am 28.10.2008 (GV. NRW. S. 644),

Die Planunterlage stimmt mit der amtlichen Kataster-
karte vom Juli 2008 tberein.

Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen
(GO NW) in der Fassung vom 14.07.1994 (GV. NRW. S.
666 ff.), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 09.10.2007
(GV. NRW. S. 380)

Fir die Erarbeitung des Bebauungsplanes.
gemalR § 1 Abs. 3 und § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen,
den Bebauungsplan Niederzier A 20/1 »Neue Mitte
Niederzier — Wohnbereich« aufzustellen. Der Beschluss
ist im Amtsblatt der Gemeinde amZ4.M. 08 ortsiiblich
bekannt gemacht worden.

G / ] f -
Dortmund/KéIn, den Cf/LT/f L Die Eintragung der stddtebaulichen Planung ist

geometrisch eindeutig.

» des Gesetzes zur Sicherung des Naturhaushalts und
zur Entwicklung der Landschaft (Landschaftsgesetz —
LG) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.07.2000 (GV. NRW. S. 568), zuletzt gedndert am
19.06.2007 (GV. NRW. S. 226/316), o

sowie

Baugesetzbusch (BauGB) in der Fassung der Bekannt- Diren, den ....7.0.. 0.0,
machumg vosrm 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geamdert am 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316)

Niederzier, den ZO.? M ZO 10

Der Birgermeister

Der Blrgermeister

Der Biirgermeister

» Wassergesetz fir das Land Nordrhein-Westfalen
(Landeswassergesetz — LWG -) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 25.06.1995 (GV. NRW. S. 926),

in Verbindurmg mit den Vorschriften

* der Baunwtzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung Post « Welters

a anlagl
der Biekanmitmachung vom 23.01.1990 (BGBI., S. 132), zuletzt gedndert am 11.12.2007 (GV. NRW. S. 708). Architekten 2 Stadipianer i /
zuletzt ge&ndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. Arachstrania 37 « 44135 Dominung : \ /
'S, 466), T, 02147 7 6 8y .

* der PPlanzesichenverordnung 1990 (PlanzV 90) in der N ‘« i 1 .// ‘
Fasswung der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI. [ﬁj‘ (1 - i /- )
11991,8. 88), A sl [T ot (R (SRR . . < /G N N R 0 4 1 N O S A

Hartmut Welters Berid Jamrosy Hermann Heuser Hermann Heuser
Architekt & Stadtplaner Offentlich bestellter Vermessungsingenieur } _

Offentliche Auslegung

Der Entwurf dieses Bebauungsplanes mit Be riJndunz%

hat gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vomZ1. . Z0%0

bis einschlieRlich 28 $.:.710. sffentlich ausgelegen. Die
ortstbliche Be&awtmachung Uber die &ffentliche Aus-
legung ist am .Y 2040 im Amtsblatt der Gemeinde
erfolgt.

Niederzier, den 20-'}2040

Der Birgermeister

Satzungsbeschluss

Dieser Bebauungsplan ist gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in |
Verbindung mit § 7 GO NW vom Rat der Gemeinde
Niederzier amZ¥.:@-®10als Satzung mit Begriindung
gemal § 9 Abs. 8 BauGB beschlossen worden.

Der Blrgermeister

Bekanntmachung / In Kraft treten

Der Satzungsbeschluss sowie Ort und Zeit %E?i’nsicht-
nahme gemafR § 10 Abs. 3 BauGB sind am 4. -20%
im Amtsblatt der Gemeinde Niederzier ortsiblich
bekannt gemacht worden. Der Bebauungsplan tritt am
Tage der Bekanntmachung in Kraft.

l. Zeichnerische Festsetzungen

(gem&R § 9 Abs. 1 und 7 BauGB in Verbindung mit der BauNVO und der PlanzV 90)

1. Art der baulichen Nutzung

(gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit §§ 1, 4 und 6 BauNVQ)

WA

MI | Mischgebiet gemss s6saunvo)

Allgemeines Wohngebiet (gemas § 4 Baunvo)

2. MaR der baulichen Nutzung

(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit §§ 16, 17, 19 und 20 BauNVO)

Nutzungsschablone

Baugebiet Zahl der Vollgeschosse

Grundflachenzahl (GRZ) Geschossfladchenzahl (GFZ)

Bauweise Hausform

.s. 0,4 Grundflachenzahl (GRZ)
2B, Geschossflachenzahl (GF2)
. | Zahl der Vollgeschosse als Hochstmald

s II-III  Zahl der Voligeschosse als Mindest- und HéchstmaR

3. Bauweise, Baugrenzen

(gemaR § 9Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit §§ 22 und 23 BauNVO)

(o) offene Bauweise

nur Einzel- und Doppelh&user zuléssig

mmmm Baugrenze

4. Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Steliplitze

Und Garagen (gemaRr § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

1

ES—

1 Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze,
Garagen und Gemeinschaftsanlagen

St Stellplatze

Ga Garagen

5. Offentliche Verkehrsflachen

(geméaR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

StralRenverkehrsflache

StralRenbegrenzungslinie

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Fu3- und Radweg

@ Wirtschaftsweg

6. Grinflachen

(gemaR § S Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinflache

Private Grunflache

I.' l.l

Zweckbestimmung Parkanlage und Regenriickhaltung

GRG
ORG

Gewasserrandgrun

Ortsrandgrin

7. Wasserflachen

(gemé&R § S Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

- Wasserflachen: FlieRgewasser

8. Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft -
Pflanz- und Erhaltungsgebote

(gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 20 sowie Nr. 25 a und b BauGB)

so55 Jmgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
c o o of Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

(siehe textliche Festsetzung Nr. 7)

Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

(siehe textliche Festsetzung Nr. 5)

Umgrenzung von Flachen zur Erhaltung von Baumen, Strauchern

und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewéassern
(siehe textliche Festsetzung Nr. 7)

9. Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes

(gemaRk § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Pt

Vorkehrungen zum Schutz gegen schédliche Umwelteinwirkungen
im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes an den
jeweiligen Gebaudeseiten

28 LPBIII LérmpegelbereiCh, hier Stufe |l (siehe textliche Festsetzung Nr. 6)

- - —— Abgrenzung der Larmpegelbereiche

10. Sonstige Planzeichen

Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind

(gilt auch flr Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauGB)
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB

mm mm (Grenze des raumlichen Geltungsbereiches (gemar § 9 abs. 7 Baucs)

-+—e- Abgrenzung der Festsetzungen zu Art und MaR der baulichen
Nutzung sowie zur BauweiSe (gemss § 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNvO)

Ill. Sonstige zeichnerische Darstellungen

ohne Festsetzungscharakter

1. Zeichnerische Darstellungen

ohne Festsetzungscharakter

vorgeschlagene Gebaudeanordnung
vorgeschlagene Flachen- und Grundstiicksgliederung/Béschungen
vorgeschlagene Baumstandorte

28,30, AbstandsmaRe in Meter

2. Bestandsdarstellungen

(Stand: Juli 2008)

: Wohn- oder &ffentliches Gebaude (allg.)

———
K|

Wirtschafts- oder Industriegebaude

Dachform / Zahl der Vollgeschosse / Hausnummer

zB I

>

2B, 905 Flursticksnummer

Flursticksgrenzen mit Grenzpunkt

Nutzungsgrenze / Fahrbahnrand
Einzelbaum
Zaun

~ Bdschung

Punktuelle Hohenangabe in Meter (. NN

Der Blrgermeister

Il. Nachrichtliche Ubernahme

(gemaR § 9 Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung von Schutzgebieten und Schutzobjekten im Sinne des
Naturschutzrechts

Geschutzter Landschaftsbestandteil

IV. Textliche Festsetzungen

(gemdR § 9 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit der BauNVO)

1. Art der baulichen Nutzung - Zuldssigkeit von Nutzungen

{(gemal § 9Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 1, 4 und 6 BauNVO)

1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) emar 5 4 Baunvo)

Zuldssig gemanr § 4 Abs. 2 BauNVO sind hier:

. Wohngebaude,

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

. Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kénnen gemanR § 4 Abs. 3 BauNVO zugelassen werden:
. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

. sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,

*  Anlagen fir Verwaltungen.

Die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen

. Gartenbaubetriebe,

. Tankstellen

werden gemal § 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und sind somit
unzulassig.

1.2 Mischgebiet (Ml) gemsz 5 6 8aunvo)

Zulassig geman § 6 Abs. 2 BauNVO sind hier:

. Wohngebéaude,

. Geschéfts- und Blrogebaude,

. Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe
des Beherbergungsgewerbes,

. Sonstige Gewerbebetriebe,

. Anlagen fur Verwaltungen sowie kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

Nicht zulassig gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO sind hier:

. Gartenbaubetriebe,

. Tankstellen

«  Vergnugungsstatten im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in den Teilen des Gebiets,
die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

Vergnugungsstatten im Sinne des § 4 a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO auRerhalb der Teile des
Gebiets, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepréagt sind, werden geman
§ 1 Abs. 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und sind damit nicht zulassig.

2. MaR der baulichen Nutzung

(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 und 18 BauNVO)

2.1 ErdgeschossfuBbodenhdhe (emas s 18 Baunvo)

Die Hohe des ErdgeschossfulRbodens darf minimal 0,1 m und maximal 0,6 m Uber dem
Jjeweiligen Bezugspunkt (BP) liegen. Als FuRbodenhohe ist die Oberkante des fertig
gestellten FuBbodens anzusehen (OKFF).

2.2 Traufhdhe gemar § 18 Baunvo)

In den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten darf die Traufhéhe baulicher Anlagen den
jeweiligen Bezugspunkt (BP) um folgendes HéhenmaR Uberschreiten:

. in Teilgebieten, in denen maximal 1 Vollgeschoss zuléssig ist, um maximal 4,5 m,

. in Teilgebieten, in denen maximal 2 Vollgeschosse zuldssig sind, um maximal 6,5 m.

Als Traufhéhe gilt die Differenz der Hohe vom unteren Bezugspunkt (BP) zur Wandhéhe im
Sinne von § 6 Abs. 4 BauO NRW (Schnittlinie der AuRenflache der AuRenwand mit der
Auflenflache der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Auenwand).

2.3 Firsthohe gemae s 18 Baunvo)

In den festgesetzten allgemeinen Wohngebieten darf die Firsthéhe baulicher Anlagen den
jeweiligen Bezugspunkt (BP) um maximal 9,5 m Gberschreiten.

Abweichend hiervon darf die Firsthdhe baulicher Anlagen den jeweiligen Bezugspunkt in den
mit @ gekennzeichneten Bereichen entlang der MihlenstraRe um maximal 11,0 m
Uberschreiten.

Als Firsthdhe gilt die Differenz der H6he vom unteren Bezugspunkt (BP) zum hdchst-
gelegenen Punkt eines Gebaudes.

2.4 Festlegung des Bezugspunktes (BP) gemat 5 18 sBaunvo)

Bezugspunkt (BP) fur die BemaRung der Hohe baulicher Anlagen ist die Hohenlage der fertig
ausgebauten an das Grundstlick angrenzenden Verkehrs- bzw. ErschlieRungsflache (Ober-
kante Gehweg bzw. Strale) in Hohe der Mitte der Uberbaubaren Grundstiicksflache. Bei
Eckgrundstlcken ist die héher gelegene Verkehrs- bzw. ErschlieRungsflache maRgebend.

3. Uberbaubare und nicht (iberbaubare Grundstiicksflachen

(9gemdB § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 12, 14 und 23 BauNVQ)

3.1 Stellplatze und Garagen im WA-Gebiet @emse 5 12 8aunvo)

In dem festgesetzten allgemeinen Wohngebiet sind Stellplatze und Garagen geman

§ 12 Abs. 6 BauNVO nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen sowie innerhalb
der im Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB festgesetzten Flachen zuldssig, soweit
landesrechtliche Vorschriften nicht entgegenstehen. Carports zéhlen zu Garagen.

Darlber hinaus sind ebenerdige Stellplétze auf den Stellplatz-/Garagenzufahrten auch
aulerhalb der oben angeflhrten Flachen zulassig, soweit landesrechtliche Vorschriften nicht
entgegenstehen.

3.2 Stellplatze und Garagen im MI-Gebiet gemae § 12 Baunvo)

In dem festgesetzten Mischgebiet sind Garagen gemaR § 12 Abs. 6 BauNVO nur innerhalb
der Oberbaubaren Grundstiicksflachen sowie innerhalb der im Bebauungsplan nach § 9
Abs. 1 Nr. 4 BauGB festgesetzten Flachen zuldssig, soweit landesrechtliche Vorschriften
nicht entgegenstehen. Carports zéhlen zu Garagen. Stellplatze und ihre Zufahrten sind
sowohl innerhalb als auch auRerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen zuldssig.

3.3 Unzuldssigkeit von Nebenanlagen (emsc s 14aps 1 8aunvo)

Nebenanlagen und Einrichtungen geman § 14 Abs. 1 BauNVO sind in dem Bereich zwischen
der vorderen bzw. seitlichen Baugrenze und der StralRenbegrenzungslinie (Vorgarten/
Vorzone) nicht zuldssig.

3.4 Der Ver- und Entsorgung dienende Nebenanlagen gemse s 14 abs 2 Baunvo)

Die der Ver- und Entsorgung dienenden Nebenanlagen sind geman § 14 Abs. 2 BauNVO
als Ausnahme zuléssig, auch wenn flr sie keine besonderen Flachen im Bebauungsplan
festgesetzt sind, soweit nicht andere Festsetzungen dieses Bebauungsplanes oder
landesrechtliche Vorschriften entgegenstehen.

3.5 Uberschreitung der hinteren Baugrenze emas s 23 avs. 3 zaunvoy

Eine Uberschreitung der hinteren Baugrenze durch Anbauten untergeordneter Bauteile

(z. B. Wintergarten, Balkone, Vorbauten oder Kellerersatzraume) ist in einer Tiefe von
maximal 3,0 m und einer Breite von maximal 50 % der Fassadenbreite des Gebaudekérpers
als Ausnahme geman § 31 Abs. 1 BauGB zuldssig, soweit nicht andere Festsetzungen
dieses Bebauungsplanes oder landesrechtliche Vorschriften entgegenstehen.

4. Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden

(geméaR § S Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In dem festgesetzten allgemeinen Wohngebiet durfen Wohngebaude maximal zwei
Wohnungen (Wohneinheiten) aufweisen. Hiervon ausgenommen sind die mit
gekennzeichneten Teilgebiete dstlich entlang der Muhlenstral?e sowie alle Teilgebiete
westlich der MihlenstraRe.

5. MaBnahmen und Flachen fiir MaBRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

(geméanl § S Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

5.1 Schutz des Ufergehdélzes dstlich der Miihlenstrae

Das Ufergehdlz dstlich der Mlhlenstrale einschlieRlich seines Traufbereiches ist in seiner
verbleibenden Flachenbegrenzung geman § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB zu schitzen und zu
entwickeln. Das Geholz ist sich selbst zu Uberlassen, so dass sich auch in den bisher nicht
von Gehdlzen oder Strauchern eingenommenen landwirtschaftlichen Randbereichen durch
naturliche Sukzession ein Geholzmantel entwickeln kann.

5.2 Okologische AusgleichsmaRnahmen (plangebietsextern)

Der Gkologische Ausgleich fur die baubedingten Eingriffe (§ 1 a Abs. 3 BauGB) ist geman
dem Landschaftspflegerischen Begleitplan vom 27.07.2009, Deckblattplanung vom
30.03.2010, mit den folgenden plangebietsexternen MaRnahmen zu realisieren, die im
Rahmen von 6ffentlich-rechtlichen Vertréagen zwischen dem Kreis Duren und der Gemeinde
Niederzier im Detail zu konkretisieren und zu fixieren sind:

Artenschutz / CEF-MaRnahmen (nach Artenschutzgutachten)

»  A-CEF-1 Rebhuhn: Anlage eines Brachestreifens (1.264 m?) mit Kraut- und Stauden-
fluren im Nordosten des Plangebietes (Gemarkung Niederzier, Flur 6, Flurstick 34).

. A-CEF-2 Fledermause: Nachpflanzung bzw. Verdichtung einer Baumreihe bei Oberzier
(2.400 m?) entlang des Wirtschaftsweges (Verlangerung Heideweg) zwischen dem
Ostrand von Oberzier (Ellebachniederung) und der L 264 (Oberzierer Forstchen /
Hambacher Forst).

KompensationsmalRnahmen

. Sekundéraue mit Auwaldaufforstung (1.652 m?) am Ellebach,

. Aufforstung Ackerfldche (9.156 m?) der Gemarkung Hambach, Flur 10, Flurstiick 206,

«  Aufforstung Ackerflache (Anteil 7.300 m?) der Gemarkung Niederzier, Flur 8, Flurstick
184.

6. Bereiche fiir besondere Vorkehrungen zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (gem4R § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

6.1 Anforderungen an AuBenbauteile von Gebdauden - Larmpegelbereiche

Bei der Errichtung, Erweiterung, Anderung oder Nutzungsénderung von Gebauden sind an
den Gebé&udeseiten, die in den festgesetzten Larmpegelbereichen liegen, Anforderungen an
die Luftschalldammung von AuRenbauteilen (Fenster, Wande und Dacher ausgebauter
Dachgeschosse) geman der DIN 4109 »Schallschutz im Hochbau« (Ausgabe November
1989, Berichtigung 1 vom August 1992, Anderung A1 vom Januar 2001), Tabelle 8 bis 10, zu
stellen.

Dabei gilt, dass

. an Geb&udeseiten, die sich im Larmpegelbereich |1l befinden (in der Planzeichnung mit
»LPB Ill« gekennzeichnet), das erforderliche resultierende Schallddmm-MaR erf. R’y res
fr AuRenbauteile von Aufenthaltsrdumen in Wohnungen mindestens 35 dB sowie von
Blroraumen mindestens 30 dB betragen muss,

. an Gebaudeseiten, die sich im Larmpegelbereich |V befinden (in der Planzeichnung mit
»LPB [V« gekennzeichnet), das erforderliche resultierende Schalldamm-MaR erf. R",, res
far AuRenbauteile von Aufenthaltsraumen in Wohnungen mindestens 40 dB sowie von
BlUroraumen mindestens 35 dB betragen muss.

Der Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren auf Basis der DIN 4109 zu fuhren.

Far untergeordnete Bauteile, welche die Baugrenzen Uberschreiten und damit auRerhalb der
festgesetzten Larmpegelbereiche liegen, gelten die Bestimmungen entsprechend den
angrenzenden Bereichsfestsetzungen.

6.2 Ausnahmen

Ausnahmen gemal § 31 Abs. 1 BauGB von der Festsetzung 6.1 sind zulassig, wenn im
Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht wird, dass unter Berlicksichtigung der
exakten Gebdudegeometrien im Einzelfall geringere Larmpegelbereiche an den
Gebaudeseiten vorliegen. Die Anforderungen an die Schalld@mmung der AuRenbauteile
kdnnen dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109 reduziert werden.

6.3 Schallddmmende Liiftungseinrichtungen

Liegen notwendige Fenster von zum Schlafen genutzten Raumen im Larmpegelbereich IV
(in der Planzeichnung mit »LPB [V« gekennzeichnet), so sind hier schallddmmende
Luftungseinrichtungen vorzusehen.

7. Erhaltung von Bdumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie von Gewassern (emsessass 1 nr 252 und b saucs)

7.1 Erhaltung des Ufergehdlzstreifens und Gewassers westlich der
MiihlenstralRe

Der Bereich des Ufergehdlzstreifens und des Flunfweihergrabens westlich der MihlenstraRe,
in der Planzeichnung mit einer Festsetzung gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB gesichert, ist
als gehdlzbestandene Biotopflache zu erhalten. Der vorhandene Bewuchs mit Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen darf nur in dem Umfang beseitigt werden, wie dies
zur Verwirklichung der zugelassenen baulichen Nutzung unvermeidlich ist. Der
diesbezugliche Nachweis ist in den einzureichenden Baugenehmigungsunterlagen zu
erbringen.

7.2 Erhaltung und Ergdnzung des Gehdlzstreifens am Westrand des
Plangebietes

Der Geholzstreifen am Westrand des Plangebietes entlang der Stralle »Am Weiherhof, in
der Planzeichnung mit einer Festsetzung geman § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB gesichert,
ist teilweise, soweit beim Ruckbau des Parkplatzes und Larmschutzwalies méglich, zu
erhalten und zu ergénzen. Zu pflanzen sind drei Gruppen einheimischer Straucher (100-200
cm hoch, je 1 Strauch / 1,5 gm), z. B. Eingriffliger Weidorn, Hundsrose, Hartriegel, Hasel,
Feldahorn. Der Bewuchs mit Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen in den
fertiggestellten Hausgartenflachen darf nur in dem Umfang beseitigt werden, wie dies zur
Verwirklichung der zugelassenen baulichen Nutzung unvermeidlich ist. Der diesbezUgliche
Nachweis ist in den einzureichenden Baugenehmigungsunterlagen zu erbringen.

7.3 Erhaltung und Ergdnzung des Gehdlzstreifens am Nordrand des
Plangebietes

Der Gehdlzstreifen (Gebusch) am Nordrand des Bebauungsplanes entlang des
Wirtschaftsweges, in der Planzeichnung mit einer Festsetzung gemarR § 9 Abs. 1 Nr. 25 a
und b BauGB gesichert, ist zu erhalten und zu ergénzen. Zu pflanzen sind einheimische
Straucher (100-200 cm hoch, je 1 Strauch / 1,5 gm), z. B. Eingriffliger WeiRdorn, Hundsrose,
Hartriegel, Hasel, Feldahorn. Der vorhandene Bewuchs mit Baumen, Stréduchern und
sonstigen Bepflanzungen darf nur in dem Umfang beseitigt werden, wie dies zur
Verwirklichung der zugelassenen baulichen Nutzung unvermeidlich ist. Der diesbezlgliche
Nachweis ist in den einzureichenden Baugenehmigungsunterlagen zu erbringen.

8. Flachen auf angrenzenden Grundstiicken zur Herstellung
des StraBenkbrpers (geméB § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Zur Herstellung des StralRenkorpers sind an allen an éffentliche Verkehrsflachen angren-
zenden Grundstlcken oberirdische Randeinfassungen entlang der Grundstiicksgrenze
zulassig. Die daflr erforderlichen unterirdischen Stutzbauwerke (Hinterbeton) sind bis
maximal 15 cm Breite und maximal 30 cm Tiefe auf den angrenzenden Grundsticken
zulassig und zu dulden.

3. Dachgauben

Innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes sind Dachgauben bei Gebauden mit
2 Vollgeschossen nicht zuladssig.

4. Vorgarten

Vorgartenflachen durfen mit Ausnahme von Abfall- und Wertstoffsammelbehaltern nicht als
Abstell- oder Lagerplatz hergerichtet oder benutzt werden.

Auf Vorgartenflachen sind bauliche Anlagen nicht zuldssig. Ausgenommen hiervon sind
Einhausungen/Sichtschutzanlagen von Standorten fur Abfall- und Wertstoffsammelbehalter.

Unter Vorgartenflachen sind die Flachen zwischen Gebéaude und ErschlieRungsstrale zu
verstehen, uber die der Hauptzugang des Gebaudes erfolgt.

5. Einfriedungen

Die Einfriedung von Vorgarten zu 6ffentlichen Verkehrsflachen ist ausschlieRlich als lebende
Hecke mit einer maximalen Héhe von 0,5 m zuldssig. Dessen ungeachtet kénnen Vorgarten
durch maximal 0,1 m hohe Kantensteine von der dffentlichen Verkehrsfldche abgegrenzt
werden.

Einfriedungen von privaten Flachen zu 6ffentlichen Verkehrsflachen, die nicht Vorgérten sind,
sind nur als lebende Hecke aus standortgerechten Laubgehdlzen und/oder in Form von
Stanlgitter- oder Maschendrahtzaunen bis zu einer Héhe von max. 1,80 m zulassig.

VI. Kennzeichnung

Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen
auBere Einwirkungen oder bei denen besondere bauliche Sicherungs-
maBnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind (emse §5abs. 581 1 8aucs)

Das Plangebiet liegt in der Erdbebenzone 3, Untergrundklasse S.

Das Plangebiet liegt teilweise in einem Auegebiet. Am westlichen Rand wird das Plangebiet
von der bewegungsaktiven Stérzone »Rurrand« gekreuzt. Der dargestelite Gefahrdungs-
bereich ist von einer Bebauung freizuhalten.

Aufgrund des Stau- und Grundwassereinflusses (Bodenmechanik) werden Baugrund-
untersuchungen im Plangebiet empfohlen.

Baugrundverhditnisse

Wegen der Bodenverhaltnisse im Plangebiet sind bei der Bauwerksgrindung ggf. besondere
bauliche MaRnahmen, insbesondere im Grindungsbereich, erforderlich. Hier sind die
Bauvorschriften der DIN 1054 »Baugrund-Sicherheitsnachweise im Erd- und Grundbau«, der
DIN 18 196 »Erd- und Grundbau; Bodenklassifikation fur bautechnische Zwecke« sowie die
Bestimmungen der Bauordnung des Landes Nordrhein-Westfalen zu beachten.

Grundwasserverhdltnisse

Der natlrliche Grundwasserspiegel steht nahe der Geldndeoberflache an. Der Grundwasser-
stand kann vorubergehend durch kinstliche oder naturliche Einflusse verandert sein. Bei den
Abdichtungsmaflnahmen ist ein zuklnftiger Wiederanstieg des Grundwassers auf das
naturliche Niveau zu berlcksichtigen. Hier sind die Vorschriften der DIN 18195 »Bauwerks-
abdichtungen« zu beachten.

VIl. Hinweise

1. Niederschlagswasser

Aufgrund der ermittelten ungtnstigen Bodenverhaltnisse ist eine Versickerung des Nieder-
schlagswassers auf den Baugrundsticken nicht méglich. Die auf den Baugrundsticken anfal-
lenden Niederschlagswasser sind daher in das Kanalisationsnetz (Trennsystem) einzuleiten.

2. Grundwasserverhéltnisse

Die Grundwasserstande kdénnen im Plangebiet flurnah, d.h. weniger als ca. 2 m unter
Gelandeoberkante ansteigen. Aus diesem Grund sind bereits bei der Planung von
unterirdischen Anlagen (Keller, Garage, etc.) bauliche MaRnahmen (z.B. Abdichtungen) zum
Schutz vor hohen Grundwasserstanden zu beriicksichtigen. Darliber hinaus ist zu beachten,
dass keine Grundwasserabsenkung bzw. -ableitung, auch kein zeitweiliges Abpumpen, nach
Errichtung der baulichen Anlage erfolgt und dass keine schadlichen Veranderungen der
Beschaffenheit des Grundwassers eintreten.

3. Bodendenkmaler

Bei Auftreten archaologischer Bodenfunde oder Befunde sind nach den §§ 15 und 16
Denkmalschutzgesetz NRW die Gemeinde als Untere Denkmalbehérde oder das LVR-Amt
fir Bodendenkmalpflege im Rheinland, AuRenstelle Nideggen, ZehnthofstraRe 45, 52385
Nideggen, Tel. 02425 / 9039-0, Fax 02425 / 9039-199 unverzlglich zu informieren.
Bodendenkmal und Entdeckungsstatte sind unverandert zu erhalten. Die Weisung des LVR-
Amtes fur Bodendenkmalpflege im Rheinland ist fir den Fortgang der Arbeiten abzuwarten.

4. Altlastenverdachtsflachen
Innerhalb des Plangebietes sind keine Hinweise auf Altlastenverdachtsflachen bekannt.

5. Uferrandstreifen beidseitig entlang des Fiinfweihergrabens

GemaR § 97 Abs. 6 Landeswassergesetz ist beidseitig entlang des Flunfweihergrabens ab
Boschungsoberkante ein mindestens 3 m breiter Streifen als Uferstreifen freizuhalten.
Innerhalb dieser Flache sind Uber die Freihaltung von einer Bebauung hinausgehend u. a.
folgende MalRnahmen und Handlungen unzulassig:

. Bebauungen einschl. Baunebengebaude

Lagerflachen, Parkflachen fur Kfz

Straflen und Wege

landwirtschaftliche Intensivnutzung

Dlnger- und Herbizideinsatz

Begrenzungsmauern und -zaune, Verwallungen, etc.

Dartber hinaus sollte fur die angestrebte Entwicklung und Verbesserung des 6kologischen
Zustandes des Gewassers sowie seines Umfeldes ein Uferrandstreifen von mindestens 5 m
ab Boschungsoberkante beidseitig entlang des Flunfweihergrabens freigehalten werden.
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V. Gestalterische Festsetzungen

(gemé&R § 86 Abs. 1 und 4 BauO NRW in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB)

1. Doppel- und Reihenhduser

Doppel- und Reihenhauser sind gestalterisch aneinander anzupassen, indem das gleiche
Material (z. B. Putz oder Mauerziegel) als Fassade zu verwenden ist und indem dieselbe
Dachneigung und zur StralRenseite dieselbe Traufhdhe zu verwenden ist.

2. Dachneigung

Innerhalb des festgesetzten allgemeinen Wohngebietes sind Dacher von Hauptgebauden mit
einer Dachneigung von mindestens 10° und héchstens 40° auszufiihren. Bei Pultddchern
darf die Firstseite nicht straRenseitig angeordnet werden.
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