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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

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

In dem ,Allgemeinen Wohngebiet” (WA) sind die nachfolgenden Ausnahmen i.S.v. § 4 Abs. 3 BauNVO
nicht zulassig:

. Betriebe des Beherbergungsgewerbe

. Sonstige, nicht stérende Gewerbebetriebe
. Anlagen flr Verwaltungen

. Gartenbaubetriebe

. Tankstellen

Maf3 der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs.1Nr. 1BauGB)

In dem ,Allgemeinen Wohngebiet” (WA) darf die zuldssige Grundflache baulicher Anlagen durch Stell-
pladtze und Zufahrten bis zu einer GRZ von 0,8 Uberschritten werden, sofern die Stellplatze mit was-
serdurchlassigen Materialien hergerichtet werden und die Uberschreitungen nur mit geringfiigigen
Auswirkungen auf die natlrlichen Funktionen des Bodens verbunden sind (i.V.m. § 19 Abs. 4 S. 3
BauNVO).

Die Hohenlage baulicher Anlagen wird bestimmt durch Festsetzung der Geb&udehdhe (GH).

Die Gebaudehdhe (GH) wird definiert als die Oberkante der Dachhaut. Dies ist bei geneigten Dachern
der Dachfirst, bei Flachdachern die Oberkante der Attika.

Bezugspunkt zur Bestimmung der Hohenlage baulicher Anlagen sowie fur die Bestimmung der mitt-
leren Wandhoéhe von Garagen und Carports ist die Hohenlage der nérdlich angrenzenden Verkehrs-
bzw. ErschlieBungsflache (Oberkante Gehweg bzw. StraBe) in Hohe der Mitte der Uberbaubaren
Grundstlcksflache des jeweiligen Grundsticks. Bei Eckgrundstlicken ist die héher gelegene Ver-
kehrs- bzw. ErschlieBungsflache mafigebend.

Flachen fiir Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

(§ 9 Abs. 1Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 und § 14 BauNVO)

In dem ,Allgemeinen Wohngebiet” (WA) ist je Wohneinheit mindestens ein Stellplatz nachzuweisen.

Garagen sind nur innerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Uberdachte Stellplatze
(Carports) sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstlcksflachen sowie in den ,Flachen fir Stell-
platze und Carports” zulassig.
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Nicht Uberdachte Stellpldtze und Nebenanlagen sind auch auBerhalb der Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen und auf3erhalb der ,Flachen flr Stellplatze und Carports” zulassig, sofern sonstige Vor-
schriften der Landesbauordnung (BauO NRW) nicht entgegenstehen.

Zulassige Zahl der Wohnungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im ,Allgemeinen Wohngebiet” (WA) sind je Wohngeb&ude héchstens 10 Wohnungen zulssig.

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie

(§ 9 Abs. 1Nr. 12 BauGB i.V.m. § 14 Abs. 3 BauNVO)

Bei der Errichtung der Wohnbauten sind bauliche Manahmen wie Leitungsstrange, Schachte oder
statische Aufwendungen im Dachbereich flr den Einsatz von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungs-
energie vorzusehen.

Bei der Errichtung von Garagen und Carports sind bauliche MaBBnahmen wie Leitungsstréange,
Schachte oder statische Aufwendungen im Dachbereich fir den Einsatz von Anlagen zur Nut-zung
solarer Strahlungsenergie vorzusehen.

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 Schottergéarten
oder -schittungen unzuldssig. Stein-/Kies-/Split- und Schottergérten werden definiert als zusam-
menhangende Flachen, die mit den vorgenannten Materialien zu mehr als 10% bedeckt sind. Die Fla-
chen gelten auch dann als Stein-/Kies-/Split- und Schottergérten, wenn auf den Einbau von Vliesen,
Folien oder vergleichbaren Materialien verzichtet wird. Ausgenommen sind Spritzschutzstreifen ent-
lang von Fassaden, sofern eine Breite von 0,5 m nicht Gberschritten wird.

Flachen zum Erhalten von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

In den zeichnerisch festgesetzten ,Flachen zum Erhalten von Baumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen” sind die bestehenden Bdume, Strducher und sonstigen Bepflanzungen dauerhaft zu er-
halten und bei Abgang durch gleichwertige Bepflanzungen zu ersetzen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

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

Die Fassaden, Dachformen, Dachneigungen sowie Dacheindeckungen innerhalb des geplanten ,All-
gemeinen Wohngebietes” (WA) sind einheitlich zu gestalten.

Im ,Allgemeinen Wohngebiet” (WA) ist bei der Errichtung von geneigten Dachern eine Ausrichtung
nach Suden vorzusehen.
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HINWEISE

A 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 all-
gemeinen Offnungszeiten bereitgehalten.

2. Bauzeitenregelung

Zur Vermeidung des Eintretens artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde gem. § 44 BNatSchG sind
Geholzentnahmen, Freischnitte von Vegetation sowie das Abschieben des Oberbodens nur au3er-
halb der Vogelbrutzeit und somit im Zeitraum vom 1. Oktober bis zum 28. Februar durchzufiihren.
Ausnahmen hiervon bedurfen einer fachlichen Begleitung durch einen Biologen und eine Abstim-
mung mit der UNB des Kreises Duren. Die Regelung gilt auch fur Eingriffe in den randlichen Graben,
um ggf. wandernde Amphibien wie Grasfrosch und Erdkréte nicht zu geféahrden.

RECHTSGRUNDLAGEN

. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634) zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728)

. Verordnung Uber 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 (Plan-
zeichenverordnung - PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 19911 S. 58) zuletzt gedndert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

. Bauordnung flr das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung 2018 - BauO NRW 2018)
vom 21. Juli 2018 (GV. NRW. S. 421) zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 1. Dezem-
ber 2020 (GV. NRW. S. 1109)

. Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 14. Juli 1994 (GV. NRW. S. 666) zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
29. September 2020 (GV. NRW. S. 916)
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