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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1Nr.1BauGB)

In dem ,Allgemeinen Wohngebiet” sind die nachfolgenden Ausnahmen i.S.v. § 4 Abs. 3 BauNVO nicht zu-
lassig:

. Betriebe des Beherbergungsgewerbes

. Sonstige, nicht stérende Gewerbebetriebe
. Anlagen flr Verwaltungen

. Gartenbaubetriebe

. Tankstellen

Maf3 der baulichen Nutzung und Bauweise

(§ 9 Abs.1Nr. 1und 2 BauGB)

Eine Uberschreitung der zulassigen GRZ-Grenzwerte kann fir die Anlage von Stellplatzen mitsamt ihren
Zufahrten zugelassen werden, sofern die Uberschreitungen nur mit gering-fligigen Auswirkungen auf die
natlrlichen Funktionen des Bodens verbunden sind.

Die maximal zulassige Hohe baulicher Anlagen wird bestimmt durch Festsetzung der Gebdudehdhe (GH).
Unterer Bezugspunkt zur Bestimmung der Gebaudehohe (GH) ist die mittlere Hohenlage der herzustellen-
den privaten ErschlieBungsstrafie. Diese wird auf 109,60 m Gber Normalhdhennull (NHN) festgesetzt.

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

Flachen fiir Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

(§ 9 Abs. 1Nr. 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 Gberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig.

Nicht Uberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen sowie innerhalb

der ,Flachen fur Stellplatze” zuldssig.

Balkone, Altane und Terrassentberdachungen, die fest mit dem Gebaude verbunden sind, sind nur inner-
halb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen zuldssig. Vordacher von Eingangsbereichen dirfen die Uber-
baubaren Grundstlcksflachen um maximal 1,0 m Gberschreiten.
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4, Mafinahmen 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 Schottergérten oder
-schittungen unzulassig. Stein-/Kies-/Split- und Schottergérten werden definiert als zusammenhéngende
Flachen, die mit den vorgenannten Materialien zu mehr als 10% bedeckt sind. Die Flachen gelten auch
dann als Stein-/Kies-/Split- und Schottergérten, wenn auf den Einbau von Vliesen, Folien oder vergleich-
baren Materialien verzichtet wird. Ausgenommen sind Spritzschutzstreifen entlang von Fassaden, sofern
eine Breite von 0,5 m nicht Uberschritten wird.

5. Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen; hier: Larm-
schutz

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Schallschutzmaf3nahmen an Auflenbauteilen

GemafB § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB sind passive Schallschutzma3inahmen an AuBenbauteilen geméas DIN
4109 (Schallschutz im Hochbau Ausgabe 2018, zu erwerben bei Beuth Verlag GmbH, Berlin) entspre-
chend den in der Planzeichnung dargestellten Larmpegelbereichen zu treffen. Die aus der vorge-
nannten Festsetzung resultierenden Bauschallddmmmafe einzelner unterschiedlicher AuBBenbau-
teile oder Geschosse kdnnen im Einzelfall unterschritten werden, wenn im bauaufsichtlichen Geneh-
migungsverfahren durch eine schalltechnische Untersuchung der sich aus der Anderung ergebende
Larmpegelbereich gemaf DIN 4109 nachgewiesen wird. An Fassadenbereichen, an denen die Larm-
belastung aus dem Straflen- und Schienenverkehr Uber 45 dB(A) nachts liegt, sind fir Rdume mit
Schlaffunktion (Schlafzimmer, Kinderzimmer) mit geeignetem Schallschutz notwendig, um ungestor-
tes Schlafen zu erméglichen.

Weiterhin ist bei Errichtung des Geb&udes eine Eigenabschirmung zu beachten. Die Berechnung der
La&rmpegelbereiche erfolgt bei Freifeldbedingungen, da nach aktueller Rechtsprechung nicht von ei-
ner kompletten geschlossenen Umsetzung des Baukdrpers in der eingezeichneten Baugrenze auszu-
gehen ist. Es kann durch Anordnung der Raumfunktion bzw. Raumnutzung auf die AuBenlarmpegel
reagiert werden. Abschirmende Mafinahmen sind ebenfalls als aktive Laérmschutzmafinahme, je nach
Umsetzung des Vorhabens pruffahig.
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8.1

8.2

Larmpegelbereiche nach DIN 4109
5dB-Klasse
MaBgeblicher AuBenlarmpegel (Obergrenze) Larmpegelbereich
Bis 55 dB(A) I
60 dB(A) I
65 dB(A) 1
70 dB(A) v
75 dB(A) \Y
80 dB(A) VI
groBer 80 dB(A) Vil

Tabelle 1: Lirmpegelbereich nach DIN 4109

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Die nicht Uberbauten Grundsticksflachen sind, sofern sie nicht flr eine andere zulassige Nutzung verwen-
det werden, gértnerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Als gartnerisch angelegt gelten im Sinne
dieses Bebauungsplanes unversiegelte Flachen, die Gberwiegend bepflanzt sind (z.B. mit Rasen, Grésern,
Stauden, Kletterpflanzen oder Gehdlzen). Die Regelungen unter 4. bleiben hiervon unberlhrt.

Bedingte Festsetzungen

(§ 9 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4c BauGB)

Die bauliche Entwicklung des Plangebietes ist an die Funktionalitét der vorab durchzuflihrenden Ar-
tenschutzmafinahmen (CEF-Mafinahmen) gekoppelt. Mit den Rodungsarbeiten darf erst begonnen
werden, wenn vorab durch eine ékologische Baubegleitung 3 Stick Fledermaus-Zwischenquartiere
voll funktionsfahig und an geeigneten Stellen mit freiem Anflug an geeigneten Baumen und/oder Ge-
bduden in rdumlichem 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 fir Stellplatze” sowie
die sonstigen, befestigten Flachen wie Zufahrten und Zuwegungen innerhalb des ,Allgemeinen Wohnge-
bietes” sind mit Rasenwaben mit einem Grinanteil von mind. 80% anzulegen.

Die Dacher der Wohnbauten sind zur Verbesserung des Kleinklimas fachgerecht mit bodendeckenden
Pflanzen extensiv zu begrinen. Die Funktion der Dachbegriinung ist dauerhaft zu gewéahrleisten. Auf den
Déchern ist eine durchwurzelbare Gesamtschichtdicke des Bodensubstrats von mindestens 10,0 cm vor-
zusehen.
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8.3

In dem ,Allgemeinen Wohngebiet” sind bei Errichtung von Gebauden ausschliellich Pultdéacher mit einer
Dachneigung von max. 10% sowie Flachdacher zuldssig, um eine Dachbegriinung zu gewéhrleisten. Die
Pultdédcher missen in einem Winkel von 90° zur Verkehrsflache ausgerichtet werden.

HINWEISE

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 Offnungs-
zeiten bereitgehalten.

Bauzeitenregelung

Zur Vermeidung des Eintretens artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde gem. § 44 BNatSchG sind
Geholzentnahmen, Freischnitte von Vegetation sowie der Riickbau von Gebauden auf3erhalb der Ak-
tivitatszeit der potenziell betroffenen Arten, im Zeitraum vom 1. November bis zum 28. Februar zu
entfernen.

Entfernung von Geholzen, Strauchern und Hecken

Fallungen von Baumen sowie die Entfernung von Hecken und Stréduchern sind ganzjahrig erst nach
Kontrolle auf mogliche Fledermausquartiere durchzufuhren. Im Falle eines Besatzes sind die Quar-
tiersstrukturen so lange zu schonen bis bei Ihrer Entfernung nachweislich keine Individuen mehr zu
Schaden kommen kénnen. Gleichzeitig ist flr eine entsprechende, vorgezogene Kompensation der
verlorengehenden Lebensstétte Sorge zu tragen.

Bau- und betriebsbedingte Stérwirkungen

Um Stérungen von geschitzten Wildtieren beim Bau und im Betrieb zu vermeiden, sind unnétige
Schall- und Lichtemissionen zu vermeiden. Dazu sind beim Bau moderne Arbeitsgerate und Bauma-
schinen einzusetzen. Insgesamt ist auf eine mdglichst geringe Emissionsbelastung des umliegenden
Gelédndes durch Bau und Betrieb der neuen Anlagen Wert zu legen.

Ersatz von Quartieren

Durch die Rodung von Gehdlzen gehen potenzielle Ruhestatten (ausschlieflich pot. Zwischenquar-
tiere) von Individuen der Fledermausarten verloren. Diese Verringerung des lokalen Quartierpoten-
tials ist durch eine Anbringung von 3 Stlck Fledermaus-Zwischenquartieren (z.B. Typ FLH Hasselfeldt
- 12 bis 18 mm Einflug) vorgezogen zu kompensieren. Um die 6kologische Funktion im rédumlichen
Zusammenhang entsprechend aufrecht zu erhalten, sind die Fledermausquartiere bereits vor Beginn
der Rodung voll funktionsfahig und an geeigneten Stellen mit freiem Anflug zur Verflgung zu stellen.
Das Quartierangebot ist unter Einbeziehung einer dkologischen Begleitung an geeigneten Bdumen
und/oder Gebauden in rdumlichem Zusammenhang zum Plangebiet anzubringen.
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10.

Bergbau

Der raumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplans liegt Gber dem auf Braunkohle verliehenen
Bergwerksfeldern ,Roer-Gau" und ,Union 261", beide im Eigentum der RV Rheinbraun Handel und
Dienstleistungen GmbH, hier vertreten durch die RWE Power AG, Abt. Liegenschaften und Umsied-
lung in 50416 KéIn.

Erlaubnisfeld

Der rdumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplans liegt iber dem Feld der Erlaubnis zu gewerb-
lichen Zwecken ,Weisweiler". Inhaberin der Erlaubnis ist die RWE Power Aktiengesellschaft, Stuttgen-
weg 2 in 50935 KéIn. Diese Erlaubnis gewahrt das befristete Recht zur Aufsuchung des Bodenschat-
zes ,Erdwarme" innerhalb der festgelegten Feldesgrenzen.

SiimpfungsmaBnahmen

Der raumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist von durch Simpfungsmaf3nahmen des
Braunkohlebergbaus bedingten Grundwasserabsenkungen betroffen. Eine Zunahme der Beeinflus-
sung ist nicht auszuschlieBen. Ferner ist nach Beendigung der bergbaulichen Simpfungsmaf3nahmen
ein Grundwasserwiederanstieg zu erwarten. Hierdurch hervorgerufene Bodenbewegungen kénnen
bei bestimmten geologischen Situationen zu Schaden an der Tagesoberflache fiihren. Die Anderun-
gen der Grundwasserflurabstdnde sowie die Méglichkeit von Bodenbewegungen sollten bei Planun-
gen und Vorhaben BerUlcksichtigung finden.

Kampfmittel

Die Bezirksregierung Dusseldorf / Kampfmittelbeseitigungsdienst empfiehit eine Uberpriifung des
rdumlichen Geltungs-bereichs dieses Bebauungsplanes auf Kampfmittel. Sofern es nach 1945 Auf-
schittungen gegeben hat, sind diese bis auf das Geldndeniveau von 1945 abzuschieben. Zur Festle-
gung des abzuschiebenden Bereichs und der weiteren Vorgehensweise wird um Terminabsprache
fur einen Ortstermin gebeten. Die Beauftragung erfolgt jeweils Gber das Formular Antrag auf Kampf-
mitteluntersuchung auf der Internetseite der Bezirksregierung Disseldorf.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgrindun-
gen, Verbauarbeiten etc. wird zusatzliche eine Sicherheitsdetektion empfohlen. In diesem Fall ist das
Merkblatt fir Baugrundeingriffe auf der Internetseite der Bezirksregierung Disseldorf zu beachten.

flurnahe Grundwasserstande

Innerhalb des rédumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans treten flurnahe Grundwasser-
stdnde auf. Bereits bei der Planung von unterirdischen Anlagen (Keller, Garage, etc.) sind bauliche
MaBnahmen (z.B. Abdichtungen) zum Schutz vor hohen Grundwasserstdnden vorzunehmen. Es darf
keine Grundwasserabsenkung bzw. -ableitung -auch kein zeitweiliges Abpumpen -nach Errichtung
der baulichen Anlage erfolgen. Weiterhin durfen keine schadlichen Verdnderungen der Beschaffen-
heit des Grundwassers eintreten.
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1.

12.

13.

14.

15.

Erdbebengefahrdung

Gemaf DIN 4149:2005 ist der raumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes der Erdbebenzone
3 und der Geologischen Untergrundklasse S zuzuordnen. DIN 4149:2005 wurde durch den Regelset-
zer zurlickgezogen und durch die Teile 1, 1INA und 5 des Eurocode 8 (DIN EN 1998) ersetzt. Dieses
Regelwerk ist jedoch bislang bauaufsichtlich nicht eingefuhrt. Anwendungsteile, die nicht durch DIN
4149 abgedeckt werden, sind als Stand der Technik zu berlcksichtigen. Dies betrifft hier insbeson-
dere DIN EN 1998, Teil 5 ,Grindungen, Stitzbauwerke und geotechnische Aspekte”.

Auf die Berlcksichtigung der Bedeutungskategorien fir Bauwerke gemaf3 DIN 4149:2005 bzw. Bedeu-
tungsklassen der relevanten Teile von DIN EN 1998 und der jeweils entsprechenden Bedeutungsbei-
werte wird ausdricklich hingewiesen.

Baugrund
Es wird empfohlen die Baugrundeigenschaften objektbezogen zu untersuchen und zu bewerten.

Wegen der Bodenverhéltnisse im Auegebiet sind bei der Bauwerksgrindung ggf. besondere bauliche
MaBBnahmen, insbesondere im Grindungsbereich, erforderlich. Hier sind die Bauvorschriften des Eu-
rocode 7 ,Geotechnik" DIN EN 1997-1 mit nationalem Anhang, die Normblatter der DIN 1054 "Bau-
grund - Sicherheitsnachweise im Erd- und Grundbau -Ergédnzende Regelungen”, und der DIN 18196
"Erd- und Grundbau; Bodenklassifikation fur bautechnische Zwecke” mit der Tabelle 4, die organi-
sche und organogene Bdden als Baugrund ungeeignet einstuft, sowie die Bestimmungen der Bau-
ordnung des Landes Nordrhein-Westfalen zu beachten.

Verwendung von Mutterboden

Nach § 202 BauGB in Verbindung mit DIN 18915 ist bei Errichtung oder Anderung von baulichen An-
lagen der Oberboden (Mutterboden) in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung zu
schitzen. Er ist vordringlich im Plangebiet zu sichern, zur Wiederverwendung zu lagern und spéater
wieder einzubauen.

Bodendenkmaler

Bei Bodenbewegungen auftretende archéologische Funde und Befunde sind der Gemeinde als Un-
tere Denkmalbehdrde oder dem LVR-Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland, Au3enstelle Nideg-
gen, Zehnthofstraf3e 45, 52385 Nideggen, Tel.: 02425/9039-0, Fax: 02425/9039-199, unverzlglich zu
melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unveréndert zu erhalten. Die Weisung des LVR-
Amtes fur Bodendenkmalpflege fur den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

Humose Boden

Die Bdden innerhalb des 6stlichen Teils des Geltungsbereiches des Bebauungsplans enthalten hu-
moses Bodenmaterial. Humose Bdden sind empfindlich gegen Bodendruck und im Allgemeinen kaum
tragféhig. Erfahrungsgemas wechseln die Bodenschichten auf kurzer Distanz in ihrer Verbreitung und
Méchtigkeit, so dass selbst bei einer gleichmafigen Belastung diese Bdden mit unterschiedlichen
Setzungen reagieren kénnen.
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