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1.1

EINLEITUNG

Planungserfordernis

Die Gemeinde Niederzier ist durch ein stetiges Bevolkerungswachstum gekennzeichnet. Gemafl den
gemeindeeigenen Zéhlungen des Einwohnermeldeamtes ist ein leichtes, jedoch kontinuierliches Be-
volkerungswachstum ab dem Jahr 2011 zu verzeichnen. Wéhrend 2011 insgesamt 13.359 Menschen
inren Hauptwohnsitz in der Gemeinde angemeldet hatten, waren es zum 31.12.2020 insgesamt 13.455
Menschen. Dieser Trend wird durch die Z&hlungen von IT.NRW bestéatigt. Geméaf dieser Quelle stieg
die Zahl der Einwohner von 13.672 im Jahr 2011 auf 14.113 im Jahr 2019 (vgl. (IT.NRW, 2020): 4). Aktuel-
lere Zahlungen liegen jeweils nicht vor.

Die Erhebungen von IT.NRW belegen dartber hinaus, dass dieser Trend nicht auf das naturliche Be-
volkerungswachstum, sondern vorwiegend auf den Wanderungssaldo in der Gemeinde zurlckzufih-
ren ist. Wahrend die natirliche Sterberate im Betrachtungszeitraum von 2015 bis 2019 kontinuierlich
Uber der natirlichen Geburtenrate gelegen hat, lag die Zahl der Fortzlge Uberwiegend unter der Zahl
der Zuzlge (vgl. (IT.NRW, 2020): 6).

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist davon auszugehen, dass dieses Bevdlkerungswachstum langfristig
anhalten bzw. erheblich zunehmen wird. Zwar gehen die der Gemeinde aktuell zur Verfigung ste-
henden Daten von IT.NRW noch von einem Bevolkerungsrickgang bis zum Jahr 2040 aus (vgl. ebd.:
9), allerdings ist aufgrund der Effekte des Prozesses Region+ mit einem erheblichen Bevodlkerungszu-
wachs zu rechnen (vgl. Bezirksregierung Kéln, 2019). Aktuelle Hochrechnungen der Bezirksregierung
KéIn ergeben fir die Gemeinde Niederzier einen Gesamtbedarf an 61 ha zuséatzlicher Wohn- und
Mischbauflache bis 2040, der aus einem prognostizierten Bevdlkerungswachstum resultiert. Der Kreis
Diren verfolgt zudem derzeit eine Wachstumsoffensive, durch die im gesamten Kreis eine Bevolke-
rungszunahme von etwa 30.000 Einwohnern bis zum Jahr 2025 angestrebt wird (vgl. Kreis Diren,
2018). Besonders vor dem Hintergrund der stetig steigenden Mietspiegel in den umliegenden Stadten
wird ein Anstieg des Wanderungssaldos erwartet. In Niederzier und der direkten Umgebung ist auf-
grund bedeutender struktureller Veranderungen - insbesondere im Rahmen der Rekultivierungs-
mafinahmen der Tagebaulandschaften Hambach und Inden - mit einem signifikanten Bevolkerungs-
zuwachs der Gesamtgemeinde zu rechnen. Der vorliegend hohe Bedarf an Wohnbauflachen soll vor
allem Gber die Ortslagen Niederzier, Oberzier, Ellen und Huchem-Stammeln gedeckt werden, die im
Regionalplan als ,Allgemeine Siedlungsbereiche” dargestellt werden.

Die Ortslage Oberzier bildet gemeinsam mit der Ortslage Niederzier den zusammengewachsenen
Siedlungsmittelpunkt der Gemeinde. Insbesondere aufgrund der unmittelbaren Néhe zum Nahver-
sorgungsstandort ,Neue Mitte” sowie zum ,Freizeitpark Niederzier” stellt Oberzier einen attraktiven
Wohnstandort dar. Ergédnzend dazu besteht eine gute Ausstattung mit Einrichtungen der sozialen Inf-
rastruktur. Um die bereits angespannte Lage auf dem Wohnungsmarkt in der Gemeinde Niederzier
zu entzerren, ist die Entwicklung neuer Wohnbaufldchen gewlinscht und erforderlich. Die Bestands-
bebauung in der Gemeinde umfasst vorwiegend Ein- und Zweifamilienhduser. Durch die Prozesse der
Individualisierung und Pluralisierung der Lebensformen wachst neben dem Bedarf an Ein- und Zwei-
familienhdusern auch ein Bedarf an flexiblen Wohnraumkonzepten. Dieser Bedarf soll durch den Bau
von Mehrfamilienhdusern gedeckt werden. Darlber hinaus wird ein sparsamer und schonender Um-
gang mit Grund und Boden durch die Entstehung von Mehrfamilienhdusern an geeigneter Stelle er-
mdglicht. Die dichtere Bauform sorgt fur einen niedrigeren Flachenbedarf, sodass mehr Wohnraum
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1.2

auf einer geringeren Flache geschaffen werden kann. Dies tragt auch zu einer umweltvertraglichen
Nachverdichtung bei.

Die verfahrensgegenstandlichen Flachen bieten sich flr das Planvorhaben besonders an, da diese zu
einer Arrondierung des Ortsrandes beitragen und das Plangebiet bereits heute zu drei Seiten von
Wohnbebauung umschlossen wird. Dadurch sind schon Anschlussmoglichkeiten an bestehende Inf-
rastrukturen gegeben, die an anderer Stelle erst geschaffen werden mussten. Insofern tragt der ge-
wahlte Standort diesbezlglich zu einer Eingriffsvermeidung bei. Zudem werden die Flachen im aktuell
rechtskréaftigen Flachennutzungsplan bereits als Wohnbauflache dargestellt. Eine wohnbauliche Ent-
wicklung wird somit an dieser Stelle beabsichtigt.

Gemaf des bestehenden Planungsrechtes ist die Umsetzung des geplanten Vorhabens nicht moglich.
Die Flachen befinden sich bereits innerhalb des bestehenden Bebauungsplanes Nr. B2 aus dem Jahr
1971 und werden dort als ,Flachen fir die Landwirtschaft” festgesetzt. Die gleichen Festsetzungen
wurden fur die nérdlich angrenzenden Flachen &stlich der Wohnbebauung an den Drieschgérten ge-
troffen, die jedoch zwischenzeitlich durch die Bebauungspléane B18-1 und B18-2 Uberplant wurden.
Im Bebauungsplan Nr. B18-2 wurden die verfahrensgegenstéandlichen Flachen bereits als 3. Bauab-
schnitt vorgesehen, der Bebauungsplan wurde jedoch nie umgesetzt, sodass die Flachen weiterhin
als ,Flachen fur die Landwirtschaft” festgesetzt werden. Aufgrund ihrer Gréf3e und ihres Zuschnittes
sind die Flachen darlber hinaus nicht als Teil eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles im Sinne
des § 34 BauGB geméaf § 30 Abs. 3 BauGB anzusehen. In diesem Zusammenhang ist die Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. B29 ,Auf dem Roéttgen” erforderlich. Es besteht ein Planungserfordernis ge-
maf3 § 1 Abs. 3 BauGB.

Planungsziel

Ziel der Planung ist zunachst die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung
eines Baugebietes durch Aufstellung eines Bebauungsplanes. Weitere wesentliche Planungsziele be-
stehen in der Wahrung gesunder Wohnverhéltnisse und der Ausbildung eines stddtebaulich geord-
neten Landschaftsrandes sowie eines harmonischen Ubergangs zu den bestehenden Siedlungs- und
Freiraumstrukturen. Ein weiteres Planungsziel ist die Schaffung eines attraktiven Wohnflachenange-
botes fur die zuklUnftige Entwicklung der Gemeinde. Des Weiteren sollen dichtere Bauformen in einer
umweltvertraglichen Art und Weise mit méglichst geringen Flachenanspruch entstehen.
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1.4

Beschreibung des Plangebietes

<) : ]

Abbildung 1: Luftbild mit Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs (gelbe Linie) (Land NRW, 2020)

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Flachen Gemarkung Oberzier, Flur 7, Flursttck 191. Er
umfasst damit eine Flache von ca. 3.073 m2. Derzeit wird das Plangebiet Uberwiegend ackerbaulich
genutzt. Innerhalb des Planungsgebietes befinden sich im stdlichen Bereich hochwertige Geholz-
strukturen. Entlang des westlich verlaufenden Wirtschaftsweges sind vereinzelt Feldgehdlze vorhan-
den. Im Nordosten befindet sich ebenfalls wenige Feld- und Junggehdlze.

Im Umfeld bestehen unterschiedliche Nutzungen. Entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze verlauft
die Hardtstrafe, Uber die das Plangebiet erschlossen werden soll. Entlang der westlichen Plange-
bietsgrenze verlauft ein Wirtschaftsweg. Dahinter schlieen sich jeweils Wohngebiete an. Im Stden
werden, anders als im Luftbild dargestellt, derzeit Wohnbebauungen errichtet. Im Osten schlief3t die
freie Feldflur an. Entlang der stidwestlichen Uber die stdliche Plangebietsgrenze hinaus verlauft ein
asphaltierter Wirtschaftsweg.

Planverfahren gemaf3 § 13b BauGB

Im Rahmen der Novellierung des Baugesetzbuches von 2017 hat der Gesetzgeber mit dem § 13b
BauGB ein Instrument geschaffen, mit dem Bebauungspléne auch fir sogenannte Au3enbereichsfla-
chen im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden kénnen. Die Aufstellung eines Bebauungspla-
nes zur ,Einbeziehung von AuBBenbereichsflachen im Rahmen des beschleunigten Verfahrens” gem.
§ 13b im eigentlichen Sinne des § 13a BauGB, i.V.m. § 13 BauGB ist an strenge Zugangsvoraussetzungen
gebunden. Das Vorliegen dieser Zugangsvoraussetzungen wird nachfolgend gepruft.

° Eine Anwendung des beschleunigten Verfahrens i.S.d. § 13b BauGB ist nur bis zu einer Grund-
flache im Sinne des § 19 (2) BauNVO von weniger als 10.000 m2 méglich.

. Wird in einem Bebauungsplan weder eine zulassige Grundflidche noch eine Grofie der Grund-
flache festgesetzt, st bei Anwendung des [§13a Abs. 1] Satzes 2[BauGBI die Fldche maBgeblich,
die bei Durchfihrung des Bebauungsplans voraussichtlich versiegelt wird.” Wird hingegen eine
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Grundflache im Bebauungsplan festgesetzt, so ist bei der Bewertung der Frage, ob die zulas-
sige Grundflache Uberschritten wird, allein die voraussichtlich versiegelte Flache in den Bau-
gebieten mafigeblich. Die Versieglung anderer Flachen, z.B. von Verkehrsflachen, ist in diesem
Fall unerheblich. (vgl. BVerwG, Urt. v. 8.12. 2016 - 4 CN 4.16)

Das gesamte Plangebiet umfasst ca. 3.073 m? wovon etwa 2.886 m? auf die Flachen des Allge-
meinen Wohngebietes entfallen. Bei einer GRZ von 0,4 ist demzufolge mit einer versiegelten
Flache von 1154 m? zu rechnen. Der Maximalwert von 10.000 m? wird deutlich unterschritten.

Durch den betreffenden Bebauungsplan muss die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Fla-
chen begriindet werden, die sich an im Zusammenhang bebaute Ortsteile anschliefien.

. Weder Gesetzeswortlaut des § 13b Satz 1 BauGB noch die Gesetzesbegrinadung legen sich
hinsichtlich des Begriffs der Wohnnutzung auf einen bestimmten Baugebietstyp nach der
Baunutzungsverordnung fest, so dass beide Gebietstypen grundsétzlich moglich sind. Im Hin-
blick auf die Art. 3 Abs. 3 Plan-UP-RL sind jedoch die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
nach § 4 Abs. 3 Nr. 1. 2, 3 und 5 BauNVO wegen ihres maoglichen Beeintréchtigungspotentials
auszuschlieBen.” (VGH Miinchen (2. Senat), Beschluss vom 09.05.2018 - 2 NE 17.2528)

Der vorliegende Bebauungsplan setzt als Art der baulichen Nutzung ,Allgemeines Wohngebiet
fest. Die Ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen geméaf3 § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO werden
durch textliche Festsetzung ausgeschlossen (vgl. Kapitel 4 dieser Begriindung). Somit wird der
Tatbestand einer ,Wohnnutzung” im Sinne des § 13b BauGB erfUllt.

Zudem grenzt der geplante Bebauungsplan im Norden, im Westen und im Stiden an beste-
hende Wohnnutzungen. Die verfahrensgegenstandlichen Flachen schlieen somit an bereits
bebaute Ortsteile an.

Eine Anwendung des beschleunigten Verfahrens im Sinne des § 13b BauGB ist nur innerhalb
eines bestimmten Zeitraumes moglich.

GemafB § 13b Satz 2 BauGB kann das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplanes zur
,Einbeziehung von AuBBenbereichsflachen im Rahmen des beschleunigten Verfahrens” nur bis
zum 31.12.2019 férmlich eingeleitet werden.

Der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. B29 wurde in der Sitzung des Rates der
Gemeinde Niederzier am 05.12.2019 gefasst. Der Satzungsbeschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB ist
gem. § 13b Satz 2 BauGB bis zum 31.12.2021 zu fassen; vorbehaltlich eines Ublichen Bearbei-
tungsaufwandes und eines politischen Konsenses wird der Satzungsbeschluss innerhalb dieses
Zeitraumes als realistisch angesehen.

Weitere Zugangsvoraussetzungen flur die Durchflihrung von beschleunigten Verfahren ergeben sich
aus § 13a Abs. 1 Satz 4 und 5 BauGB. Diese Zugangsvoraussetzungen werden nachfolgend gepruft.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulds-
sigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung (UVP) nach dem Gesetz Uber die Umweltvertréglichkeitsprifung (UVPG) oder
nach Landesrecht unterliegen.

Schwellenwerte fur die Pflicht zur Durchfihrung einer UVP ergeben sich aus Anlage 1 zum
UVPG. Allgemeine Bauvorhaben mit UVP-Pflicht werden unter Punkt 18 der Anlage 1 zum UVPG
geflihrt. Demnach besteht fir sonstige bauliche Anlagen im bisherigen Au3enbereich, mit ei-
ner festgesetzten GroBe der Grundflache von insgesamt 100.000 m? die Pflicht zur
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Durchfuhrung einer UVP. Ab einer Grundflache von 20.000 m2 ist einer Allgemeine Vorprufung
durchzufiihren. Beide Werte werden bereits durch § 13b Satz 1 BauGB ausgeschlossen. Eine
UVP-Pflicht kann fur Verfahren geméaf § 13b BauGB pauschal ausgeschlossen werden.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte flir eine Beeintréchti-
gung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgliter bestehen.

GemafB § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane insbeson-
dere auch die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes zu beachten. Vorliegend ist davon auszugehen, dass die Erhal-
tungsziele und Schutzzwecke von Natura 2000-Gebieten durch die Planung nicht beeintréch-
tigt werden (vgl. Kapitel 2.3 dieser Begriindung).

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei
der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Un-
fallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) zu beachten sind.

.Bei raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen sind die fir eine bestimmte Nutzung vor-
gesehenen Fléchen einander so zuzuordnen, dass schédliche Umwelteinwirkungen und von
schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Betriebs-
bereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschliefSlich oder dberwiegend dem Woh-
nen dienenden Gebiete [...], so weit wie moglich vermieden werden. “(vgl. § 50 Satz 1 BImSchG)
GemaB § 3 Abs. 1 BImSchG handelt es sich bei schadlichen Umwelteinwirkungen um Immissi-
onen, die nach Art, Ausmaf} oder Dauer geeignet sind, Gefahren, erhebliche Nachteile oder
erhebliche Belastigungen fur die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft herbeizufihren. Ge-
maB Artikel 3 Nr. 13 der Richtlinie 2012/18/EU handelt es sich bei schweren Unféllen um ein
Ereignis — z. B. eine Emission, einen Brand oder eine Explosion gréferen Ausmafies —, das sich
aus unkontrollierten Vorgéngen in einem unter diese Richtlinie fallenden Betrieb ergibt, das
unmittelbar oder spéter innerhalb oder au3erhalb des Betriebs zu einer ernsten Gefahr fur
die menschliche Gesundheit oder die Umwelt fiihrt und bei dem ein oder mehrere geféhrliche
Stoffe der Richtlinie beteiligt sind. Betriebe, die zu entsprechenden Umwelteinwirkungen oder
Unféllen fihren kénnten, sind im néheren und weiteren Umfeld des Plangebiets nicht vorhan-
den und werden durch die Planung nicht begrindet.

Die Zugangsvoraussetzungen des § 13b BauGB werden somit vollstandig erfillt. Vom beschleunigten
Verfahren soll vorliegend Gebrauch gemacht werden. Demnach stehen die nachfolgenden Verfah-
renserleichterungen zur Verflugung:

Von der Frihzeitigen Beteiligung gemaf3 § 3 Abs. 1und § 4 Abs. 1 BauGB kann abgesehen wer-
den. Der betroffenen Offentlichkeit sowie den beriihrten Behérden und sonstigen Tragern &f-
fentlicher Belange kann Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gege-
ben werden. Wahlweise kann die Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB bzw. die Beteiligung nach
§ 4 Abs. 2 BauGB durchgefihrt werden.

Der Bebauungsplan kann, wenn er von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht,
auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan gedndert oder ergénzt ist; die geord-
nete stéddtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets darf nicht beeintréchtigt werden; der
Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Planes zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a
Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.
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2.2

2.3

. GemafB § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird von der Umweltprifung, von dem
Umweltbericht, von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind,
sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach abgesehen; Die Uberwachung der erheb-
lichen Umweltauswirkungen entféllt. Die Betrachtung der wesentlichen Umweltbelange bleibt
hiervon unberthrt.

Von den vorgenannten Verfahrenserleichterungen soll vorliegend Gebrauch gemacht werden.

PLANUNGSRECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Regionalplan

Der Regionalplan der Bezirksregierung KolIn, Teilabschnitt Region Aachen, stellt das Plangebiet - wie
auch den gesamten Ortsteil Oberzier - als ,allgemeinen Siedlungsbereich” (ASB) dar. Diese Gebiete
sollen primér Flachen far den Wohnungsbau und damit verbundene Folgeeinrichtungen, zentralort-
liche Einrichtungen sowie sonstige private und &ffentliche Einrichtungen der Bildung und Kultur be-
reitstellen (vgl. Bezirksregierung Kéln, 2016a: 14).

Die Darstellungen des Regionalplanes stehen der Planung somit nicht entgegen.

Flachennutzungsplan

Der bestehende Flachennutzungsplan der Gemeinde Niederzier stellt die Flachen des Geltungsbe-
reiches als ,Wohnbauflache” dar. Somit kann der geplante Bebauungsplan im Sinne des
§ 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickeln werden.

Naturschutzfachliche Schutzgebiete

Naturschutzfachliche Schutzgebiete ergeben sich aus den §§ 21 und 23 bis 36 BNatSchG. Demnach
sind der Biotopverbund bzw. die Biotopvernetzung (§ 21 BNatSchG), Naturschutzgebiete (§ 23
BNatSchG), Nationalparke oder Nationale Naturmonumente (§ 24 BNatSchG), Biospharenreservate (§
25 BNatSch@), Landschaftsschutzgebiete (§ 26 BNatSchG), Naturparke (§ 27 BNatSchG), Naturdenk-
maler (§ 28 BNatSchQG), geschitzte Landschaftsbestandteile (§ 29 BNatSchQG), gesetzlich geschitzte
Biotope (§ 30 BNatSchG) und Natura-2000-Gebiete (§§ 31 bis 36 BNatSchG) bei der Planung und
Umsetzung von Vorhaben hinsichtlich einer méglichen Betroffenheit zu untersuchen.

Form und Verfahren der Unterschutzstellung richten sich nach Landesrecht (vgl. § 22 Abs. 2
BNatSchG). Demnach werden Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkmaéler und
geschutzte Landschaftsbestandteile in den Landschaftsplanen der Unteren Naturschutzbehdérden
festgesetzt. (vgl. § 7 LNatSchG)

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des aktuell rechtskréaftigen Landschaftsplans 2 ,Ruraue”. Die-
ser befindet sich jedoch in der Neuaufstellung und wird kinftig unter der Bezeichnung ,Rur- und
Indeaue” neu gefasst. Flr das Plangebiet werden gemaf dem Landschaftsplan keine Festsetzungen
getroffen, da flr den Bereich bereits ein rechtskréftiger Bebauungsplan besteht. In einem solchen
Fall ist der Landschaftsplan gem. § 20 Abs. 3 LNatSchG NRW fur den Teilbereich au3er Kraft getreten.
Somit bestehen keine planbedingten Konflikte mit den Festsetzungen des Landschaftsplans.
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Zur Beurteilung der Betroffenheit des Biotopverbunds bzw. der Biotopvernetzung sowie von Natur-
parken oder Nationalen Naturmonumenten, Biospharenreservaten, Naturparken, gesetzlich ge-
schitzten Biotopen und Natura-2000-Gebieten wird auf den Dienst ,NRW Umweltdaten vor Ort”
zurlickgegriffen (MULNV NRW, 2020a). Eine Uberlagerung mit entsprechenden Gebieten besteht
demnach nicht.

Beeintrachtigungen durch Nutzungsanderungen im weiteren Umfeld sind nach aktuellem Kenntnis-
stand allenfalls in Bezug auf Natura-2000-Gebiete ersichtlich. Beim nachstgelegenen Natura-2000-
Gebiet handelt es sich um das FFH-Gebiet ,Rur von Obermaubach bis Linnich”, welches sich
ca. 3,29 km westlich des Plangebietes befindet. Des Weiteren befindet sich im Norden, in einer Ent-
fernung von ca. 5,99 km das FFH-Gebiet ,Lindenberger Wald”. , Von einer erheblichen Beeintrachti-
gung von Natura 2000-Gebieten durch in Fldchennutzungspldnen aarzustellende Baufldchen im
Sinne des § 1 Abs. 1 BauNVO/§ 5 Abs. 2 BauGB und in Bebauungspldnen auszuweisende Baugebiete
im Sinne des § 1 Abs. 2 BauNVO/ § 9 Abs. 1 BauGB kann bei Einhaltung eines Mindestabstands von
300 m zu den Gebieten in der Regel nicht ausgegangen werden.” (MKULNV NRW, 2016) Damit ist eine
direkte Beeintrachtigung nicht zu erwarten. Zudem lasst das Planvorhaben keine Auswirkungen, z.B.
eine erhebliche Veranderung der Grundwasserneubildungsrate oder einen erheblichen Schadstoff-
ausstof3 erwarten, die zur Annahme fihren, dass mit einer mittelbaren Beeintrachtigung zu rechnen
bzw. der Regeluntersuchungsabstand zu erhéhen ist.

Daneben besteht eine Empfindlichkeit gegentber Eingriffen in verbindende Flugkorridore zwischen
verschiedenen Natura-2000-Gebieten; z.B. durch Beeintrachtigung von Trittsteinbiotopen und Rast-
pladtzen oder durch Vorhaben mit Barrierewirkung. Zahlreiche weitere Natura-2000-Gebiete befin-
den sich im Sidwesten und Osten im Verlauf der Rur oder im Bereich der Stéadte Kerpen, Norvenich
und Erftstadt. Das Plangebiet befindet sich zwischen den vorgenannten Gebieten, sodass die Lage in
einem verbindenden Korridor nicht pauschal ausgeschlossen werden kann. Aufgrund der eher ge-
ringwertigen, 6kologischen Auspragung der im Plangebiet vorhandenen Biotope und anthropogener
Stérung durch angrenzende Siedlungsnutzungen ist eine Bedeutung als Trittsteinbiotop oder Rast-
platz jedoch nicht ersichtlich. Denn im Umfeld des Plangebietes, beispielsweise in der Nahe vorhan-
dener Bachtéler, bestehen Ausweichmdoglichkeiten, die fir ziehende Arten deutlich attraktiver sein
sollten. Zudem bereitet die Planung keine Nutzungen vor, die zu moglichen Barrierewirkungen fur
Uberfliegende Arten fihren. In diesem Zusammenhang sind planbedingte Konflikte nicht ersichtlich.

Zusammenfassend sind Konflikte mit den vorliegend relevanten, naturschutzfachlichen Schutzgebie-
ten nicht ersichtlich.

Wasserschutzgebiete

Wasserrechtliche Schutzgebiete ergeben sich aus den besonderen, wasserwirtschaftlichen Bestim-
mungen des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG). Demnach sind Wasserschutzgebiete (§ 51 WHG), Heil-
quellen (§ 53 WHG), Uberschwemmungsgebiete (§ 76 WHG), Risikogebiete auBerhalb von Uber-
schwemmungsgebieten (§ 78b WHG) und Hochwasserentstehungsgebiete (§ 78d WHG) bei der Pla-
nung und Umsetzung von Vorhaben hinsichtlich einer Betroffenheit zu untersuchen. Zur Beschrei-
bung und Bewertung einer méglichen Betroffenheit wird auf das elektronische wasserwirtschaftliche
Verbundsystem fir die Wasserwirtschaftsverwaltung in NRW zuriickgegriffen (MULNV NRW, 2020b).

Demnach wird das Plangebiet von keinen festgesetzten oder geplanten Trinkwasserschutz- und
Uberschwemmungsgebieten (iberlagert. Bei dem nachstgelegenen Wasserschutzgebiet handelt es
sich um einen geplanten Trinkwasserschutzgebiet ,Niederzier Hambach - Julich KFa, Tiefbr.”. Dieses
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befindet sich im Westen des Plangebietes und hélt einen Mindestabstand von ca. 290 m gegenulber
diesem ein. In Anbetracht einer ausreichenden Flache zwischen Plangebiet und Trinkwasserschutz-
gebiet, wird ein ungehindertes Flieflen ins Trinkwasserschutzgebiet nicht erwartet. Zudem befinden
sich grofiflachige Bebauungen und mehrere Verkehrsflachen zwischen den Gebieten. Somit besteht
keine Wechselwirkung zwischen Plangebiet und Trinkwasserschutzgebiet.

Uberschwemmungsgebiete (§ 78b WHG) bestehen im Bereich des Ellebaches. Das FlieBgewasser ist
jedoch ca. 678 m vom Plangebiet entfernt, sodass eine diesbezlgliche Beeintrachtigung ist nicht zu
erwarten ist.

Heilquellen sind im linksrheinischen NRW nicht vorhanden und insofern mit abschlie3ender Sicher-
heit nicht von der Planung betroffen. Hochwasserentstehungsgebiete werden gemaf § 78d Abs. 2
WHG von den Landern durch Rechtsverordnung festgesetzt. Dies ist in NRW aktuell noch nicht er-
folgt.

PLANUNGSKONZEPT

Nutzungskonzept

Geplant ist die Umsetzung eines Konzeptes, welches die Entstehung von Mehrfamilienhdusern férdert
und den Wohnansprichen unterschiedlicher Nutzergruppen gerecht wird. Durch die Prozesse der
Individualisierung und Pluralisierung der Lebensformen wéchst neben dem Bedarf an Ein- und Zwei-
familienh&usern auch der Bedarf an flexiblen Wohnraumkonzepten. Dieser Bedarf soll durch den Bau
von Mehrfamilienhdusern gedeckt werden. Die bestehende Wohnbaulandschaft der Ortslage Ober-
zier grindet vorwiegend auf Ein- und Zweifamilienhdusern. Derartige Wohnstrukturen bieten auf
breiter Flache wenig Wohnraum sowie geringe Flexibilitdt in der Ausrichtung der verschiedenen
Wohnformen. Geschosswohnungsbau schafft in kompakter Form Raum flr unterschiedliche Woh-
nungsanspriche. Es handelt sich dabei um eine vergleichsweise nachhaltige Wohnform, da durch die
kompakte Bauweise mehr Wohnraumraum auf geringere Flachengréf3en entfallen. Demnach werden
Wohngrundrisse geschaffen, die sowohl den Bedurfnissen von Familien als auch denen von Ein- und
Zweipersonenhaushalten entsprechen.

Es ist vorgesehen, die Mehrfamilienhduser mit einer maximalen Zahl von zwei Vollgeschossen, einer
offenen Bauweise sowie einer maximal zuléssigen Hdéhe baulicher Anlagen von 10,5 m zu errichten.
Der Bestand innerhalb der Ortslage wird somit sinnvoll erganzt, ohne durch die neu entstehenden
Gebaude Uberprégt zu werden.

Aus Grunden der Nachhaltigkeit ist geplant, die Dacher der Mehrfamilienhduser fur die Nutzung von
Photovoltaikanlagen vorzusehen, um die erneuerbare Energiegewinnung zu stérken. In diesem Zu-
sammenhang sollen bei der Errichtung von Carports die entsprechenden Dacher ebenfalls fir die
Nutzung von Photovoltaikanlagen vorbereitet werden. Aufgrund der héheren Anzahl an Wohneinhei-
ten, missen mehr Stellpldtze als tblich auf den privaten Grundsticksflachen untergebracht werden.
Um den Eingriff in den Boden und den gesamten Naturhaushalt so gering wie méglich zu halten, sollen
die Stellplatze teilversiegelt bzw. aus versickerungsfahigen Materialen errichtet werden. Zudem soll
innerhalb der Stellplatzanlage eine Vorrichtung fir E-Mobilitadt vorgesehen werden. Gerade in Berei-
chen der Mehrfamilienhduser fehlen private Infrastrukturen fur Ladevorrichtungen. Dadurch wird
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3.3

3.4

nicht nur die Ladeinfrastruktur im privaten Sektor geférdert, sondern auch ein Anreiz fir die E-Mo-
bilitat geschaffen. Dieses wirde der klimagerechten Energie- und Verkehrspolitik Rechnung tragen.

ErschlieBungskonzept

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber die nérdlich angrenzende Hardtstraf3e und soll als Verlan-
gerung der Strafle ,Am Sportplatz” auf den privaten Grundsttcksflachen weitergefiihrt werden. Da
es sich um eine private ErschlieBung handelt, werden keine konkreten zeichnerischen Festsetzungen
getroffen, um eine groBtmaogliche Flexibilitdt auf der Ebene der Ausbauplanung zu gewéhrleisten.

Der ruhende Verkehr wird vollstédndig auf den privaten Grundsticksflachen bewaltigt. Mehrfamilien-
hausbebauung |6st Ublicherweise einen geringeren Stellplatzbedarf aus als beispielsweise Einfamili-
enhausbebauung, sodass pro Wohneinheit 1 Stellplatz als ausreichend erachtet wird.

Die Anbindung des Plangebietes an das OPNV-Netz erfolgt Uiber die Haltestelle ,Oberzier Dorfplatz”
an der ,Ellener Stra3e” bzw. die hiertiber verlaufenden Linien 234, 235, 236, 238 sowie 268 der Aache-
ner Verkehrsverbund GmbH (AVV).

Freiraumkonzept

In Bezug auf den anhaltend hohen Wert zur Neuinanspruchnahme von Fladchen werden Ma3nahmen
zur Nachverdichtung immer wichtiger. Allerdings ist insbesondere aus Grinden des Klimaschutzes
darauf zu achten, dass die Nachverdichtungsmafinahmen auf moglichst klimavertragliche Weise
durchgefthrt werden. Hierzu werden die Stellplatze mit wasserdurchléssigen Materialien errichtet.
Zudem stehen unversiegelten Flachen zusatzlich fur Begrinung und Bepflanzungen zur Verflgung.

Aus artenschutzrechtlicher Sicht sind die Gehdlzstrukturen im stdlichen Bereich des Plangebietes
zu erhalten. Auch aus Sicht des Bundesnaturschutzgesetzes ist die Erhaltung der Hecke vorzusehen,
da es sich bei einer Rodung um einen nicht erforderlichen Eingriff geméaf § 15 Abs. 1 BNatSchG han-
deln wirde. Der Erhalt wird somit im Plankonzept bericksichtigt und gewahrleistet. Dies trégt au3er-
dem zu einem begriinten Siedlungsbild und einem ansprechenden Ubergang zur freien Landschaft
bei.

Aufgrund der angrenzenden, freien Landschaft sowie der direkten, fuBlaufigen Anbindung an das
plangebietsibergreifende Naherholungsnetz werden auch nach Umsetzung der Planung ausrei-
chende Freiflaichenpotentiale und Naherholungsmdoglichkeiten bestehen. Insofern wird auf die Fest-
setzung weiterer, &ffentlicher Griunflachen verzichtet.

Ver- und Entsorgungskonzept

Die Versorgung des Plangebietes soll Uber ein noch zu erstellendes Leitungsnetz erfolgen, welches
an den bestehenden Anschluss der Hardtstra3e anbindet.

Die Entwésserung des Plangebietes ist geméafs dem Abwasserbeseitigungskonzept der Gemeinde im
Trennsystem vorgesehen. Die Beseitigung des zu erwartenden Niederschlagwassers soll Gber Regen-
wasserkanal erfolgen, der an das angrenzende Kanalsystem anbindet.

Die Entsorgung des Schmutzwassers erfolgt Gber einen Schmutzwasserkanal, der an das Ubrige Ka-
nalnetz angebunden wird.
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TEXTLICHE UND ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

(§ 9 BauGB)

Raumlicher Geltungsbereich

(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Flachen Gemarkung Oberzier, Flur 7, Flurstick 191. Es
wurden diejenigen Flurstliicke in den réumlichen Geltungsbereich einbezogen, die unmittelbar fir die
geplante Wohnnutzung oder deren ErschlieBung genutzt werden sollen.

Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1Nr. 1 BauGB)

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) geméf § 4 BauNVO ausgewiesen, da diese Fla-
chen vorwiegend dem Wohnen dienen sollen. Geméaf3 § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die
ausnahmsweise Zuldssigkeit von Gartenbaubetrieben, Tankstellen, Anlagen fur Verwaltungen, sons-
tige nicht stérende Gewerbebetriebe sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes nicht Bestandteil
dieses Bebauungsplanes wird, da sich die damit einhergehende Baustruktur nicht in die Struktur des
Ortsbildes und die vorhandene Nutzungsstruktur einfligen warde:

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

e Betriebe des Beherbergungsgewerbe

e Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
o Anlagen fir Verwaltungen

o Gartenbaubetriebe

° Tankstellen

Maf3 der baulichen Nutzung und Bauweise

(§ 9 Abs.1Nr. 1und 2 BauGB)

Die geplante Bebauungsstruktur soll sich im Rahmen der Bauweise in den Ubrigen Bestand einfligen
und zugleich gentgend Raum fur ein breites Wohnungsangebot gewahrleisten. Entsprechend wird
eine offene Bauweise mit maximal zwei Vollgeschossen sowie einem ergéanzenden Staffelgeschoss
festgesetzt. Durch diese Festsetzungen kann ausreichend Wohnraum fiir die vorgenannten Zwecke
geschaffen werden (vgl. Kap. 3.1).

Im Ubrigen wird aus Griinden der planerischen Zuriickhaltung und in Orientierung an dem umliegen-
den Bestand im Baugebiet eine GRZ von 0,4 festgesetzt. GeméaB § 17 Absatz 1 BauNVO gilt ein Wert
von 0,4 als Obergrenze flr Allgemeine Wohngebiete (GRZ 1). Geméf3 § 19 Abs. 4 BauNVO istim Rahmen
der Anlage von Stellpldtzen und Garagen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache eine Uberschreitung der zulas-
sigen Grundflache um bis zu 50 von Hundert zuléssig (GRZ Il). Im vorliegenden Fall ergibt sich damit
insgesamt eine zuldssige Uberschreitung auf eine GRZ von 0,6. Aus besonderen stadtebaulichen
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Griinden kann die Uberschreitung der GRZ im Rahmen der Errichtung von Anlagen gemas § 19 Abs.
4 °S. 2 und 4 BauNVO nochmals bis zu einer maximalen GRZ von 0,8 Uberschritten werden (so ge-
nannte Kappungsgrenze). Zur Bereitstellung der notwendigen Stellplatze fur die Anwohner wird auf-
grund der geringen Flachenverfiigbarkeit eine zusatzliche Uberschreitung der GRZ notwendig, die
Uber dem Maf3 von 0,6 liegt. Geplant die die Herrichtung von Stellplatzen mit wasserdurchléssigen
Materialien. Insofern werden durch die vorgenannten Festsetzungen weitere Auswirkungen auf den
Boden und die Versickerungsfahigkeit vermindert.

2.1 In dem ,Allgemeinen Wohngebiet” (WA) darf die zuldssige Grundfidche baulicher Anlagen durch
Stellplatze und Zutahrten bis zu einer GRZ von 0,8 tiberschritten werden, sofern die Stellplétze
mit wasserdurchldssigen Materialien hergerichtet werden und die Uberschreitungen nur mit ge-
ringfligigen Auswirkungen auf die natdrlichen Funktionen des Bodens verbunden sind (i.V.m.
§19Abs. 45. 3 BauNVO).

Zur Gewahrleistung eines ausreichenden Gestaltungsspielraums bei der Errichtung der Mehrfamili-
enhéauser bei gleichzeitiger Schaffung eines vertraglichen Ubergangs zu den bestehenden Siedlungs-
strukturen der angrenzenden Wohngebiete wird im ,Allgemeinen Wohngebiet” eine maximale Héhe
baulicher Anlagen von 10,5 m festgesetzt.

22  Die Hoéhenlage baulicher Anlagen wird bestimmt durch Festsetzung der Gebdudehdhe (GH).

2.3 Die (GH) Gebdudehdhe wird definiert als die Oberkante der Dachhaut. Dies ist bei geneigten Da-
chern der Dachfirst, bei Flachddchern die Oberkante der Attika.

Fir die festgesetzten Hohenbegrenzungen werden im Hinblick auf die Ausbauplanung in der Ortlich-
keit eindeutig bestimmbaren Bezugspunkte definiert. Zugleich wird festgesetzt, dass auch die mittlere
Wandhohe von Garagen und Carports anhand dieses Bezugspunktes zu bestimmen ist. Bei Verzicht
auf eine entsprechende Regelung im Bebauungsplan wirden die Regelungen der BauO NRW greifen,
wonach der untere Bezugspunkt zur Bestimmung der mittleren Wandhdhe von Nebenanlagen der
mittleren Hohe des bestehenden Gelédndes entspricht. Da die Planstraen z.T. Gber dem bestehen-
den Geléndeniveau liegen, wirden auf StraBenniveau erreichtet Garagen und Carports eine mittlere
Wandhoéhe von 3,0 m regelméasig Uberschreiten und Abstandsflachen ausldsen. Somit waren sie auf
den Grundstlcksgrenzen zumindest nicht ohne weiteres zulassig. Im Hinblick auf eine angemessene
Ausnutzbarkeit der Grundsticke wird die grenzstéandige Errichtung entsprechender Anlagen jedoch
als winschenswert erachtet. Vor diesem Hintergrund wird die nachfolgende, textliche Festsetzung in
den Bebauungsplan aufgenommen.

2.4  Bezugspunkt zur Bestimmung der Hohenlage baulicher Anlagen sowie fir die Bestimmung der
mittleren Wandhéhe von Garagen und Carports ist die Hohenlage der nérdlich angrenzenden
Verkehrs- bzw. ErschlieSungsflache (Oberkante Gehweg bzw. Straie) in Héhe der Mitte der Uber-
baubaren Grundstiicksflache des jeweiligen Grundstlicks. Bei Eckgrundstiicken ist die héher ge-
legene Verkehrs- bzw. Erschlieffungsflache maf3gebend.

Uberbaubare Grundstiicksflache

(§ 9 Abs. 1Nr.2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt und halten unterschied-
liche Abstéande zu angrenzenden Grundstlcken und Flachen ein.
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Die Baufenster halten einen Regelabstand von mind. 3,0 m zu den Plangebietsgrenzen ein, sodass ein
moglichst ausreichender Gestaltungsspielraum zur Errichtung von Mehrfamilienhdusern gewéhrleis-
tet wird.

Zur sudlichen Plangebietsgrenze halten die Baugrenzen einen Abstand von 7,0 m ein. Zur nérdlichen
und &stlichen Plangebietsgrenze wird ein pauschaler Abstand von 3,0 m eingehalten. Zur westlichen
Plangebietsgrenze halten die Baugrenze einen Abstand von 11,0 m ein.

Das bauordnungsrechtliche Mindestmaf3 der Abstandsflachen von 3,0 m zu angrenzenden Grundsti-
cken wird somit innerhalb des gesamten Plangebietes eingehalten.

Flachen fiir Stellplatze, Carports, Garagen und Nebenanlagen

(§ 9 Abs. 1Nr. 4 und 22 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 und § 14 BauNVO)

Mehrfamilienhausbebauungen |6sen erfahrungsgemas einen geringeren Stellplatzbedarf aus als bei-
spielsweise die Einfamilienhausbebauung. Aus diesem Grund ist in dem geplanten ,Allgemeinen
Wohngebiet” mindestens ein Stellplatz je Wohneinheit nachzuweisen. Zudem sollen die Stellplatze
und Uberdachte Stellplatze (Carports) moglichst vorgelagert vor den Gebaudekdrpern errichtet wer-
den.

3.1 In dem ,Allgemeinen Wohngebiet” (WA) ist je Wohneinheit mindestens ein Stellplatz nachzuwei-
sen.

Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen zuléssig. So wird der 6ffentliche
(Straen-)Raum nicht durch zu nahes Heranrticken von Garagen oder Uiberdachten Stellplatzen (Car-
ports) beeintréachtigt. Der vorliegende Bebauungsplan setzt dariiber hinaus ,Flachen fur Stellplatze
und Carports” fest, innerhalb derer Gberdachte Stellplatze errichtet werden kénnen.

32 Garagen sind nur innerhalb der (berbaubaren Grundstiicksfidchen zuldssig. Uberdachte Stell-
plétze (Carports) sind nur innerhalb der liberbaubaren Grundstiicksfléchen sowie in den , Fldchen
fir Stellplétze und Carports” zuldssig.

Nicht Uberdachte Stellpldtze und Nebenanlagen sind innerhalb der Gberbaubaren Grundsttcksfla-
chen sowie auflerhalb der Uberbaubaren Grundsttcksflachen zuléssig. Die Stellplatze sollen mit was-
serdurchlassigen Materialien hergerichtet werden. Dies mindert den Versiegelungsgrad innerhalb des
Plangebietes und gewahrleistet damit eine ausreichende Versickerung. Wirden an dieser Stelle Ga-
ragen oder Uberdachte Stellplatze geschaffen, wirde der Zweck der versickerungsfahigen Oberfla-
chen hinféllig. Hierdurch sind diese auch aufierhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen zuldssig.
Durch die Méglichkeit der Schaffung von Stellplatzen auch auBerhalb der Baufenster kann eine opti-
male Ausnutzung der Grundsttcke durch die Hauptgebdude ermoglicht werden. Im Zuge der plane-
rischen Zurlckhaltung sind weitere Nebenanlagen, z.B. Abstellanlagen fur Fahrréder gem. §
14 BauNVO auch auflerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

3.3 Nicht dberdachte Stellpldtze und Nebenanlagen sind auch auBBerhalb der lberbaubaren Grund-
stiicksfldchen und auBerhalb der ,Fldchen fir Stellplétze und Carports” zuldssig, sofern sonstige
Vorschriften der Landesbauordnung (BauO NRW) nicht entgegenstehen.
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Zulassige Zahl der Wohnungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Geplantist die Umsetzung eines Konzeptes, welches die Entstehung von Mehrfamilienhdusern férdert
und den Wohnansprichen unterschiedlicher Nutzergruppen gerecht wird. Durch die Prozesse der
Individualisierung und Pluralisierung der Lebensformen wéchst neben dem Bedarf an Ein- und Zwei-
familienhausern auch der Bedarf an flexiblen Wohnraumkonzepten. Hierdurch kann eine kompaktere
Bebauungsdichte ermdglicht werden. Daher wird die Zahl an dieser Stelle auf 10 begrenzt.

4. Im ,Allgemeinen Wohngebiet” sind je Wohngebaude héchstens 10 Wohnungen zulassig.

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie

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

Da der Fokus der Energiegewinnung fur das Plangebiet auf erneuerbaren Energien liegt, sind fur die
Dachflachen innerhalb des Plangebietes Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie vorgesehen.

5.1 Bei der Errichtung der Wohnbauten sind bauliche MalBnahmen wie Leitungsstrange, Schéchte
oder statische Aufwendungen im Dachbereich fir den Einsatz von Anlagen zur Nutzung solarer
Strahlungsenergie vorzusehen.

52 Bei der Errichtung von Garagen und Carports sind bauliche MalBnahmen wie Leitungsstrénge,
Schéchte oder statische Aufwendungen im Dachbereich fiir den Einsatz von Anlagen zur Nutzung
solarer Strahlungsenergie vorzusehen.

Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Um den Eindruck einer durchgrinten Siedlung insbesondere am Landschaftsrand zu stérken und aus
Grinden des dkologischen Ausgleichs sind die privaten Gartenflachen gartnerisch anzulegen. Die An-
lage von Kies- oder Splittflaichen auf3erhalb von Wegen ist im Rahmen der naturnahen Gartengestal-
tung nicht zulassig. Das Unterbinden von Grinaufwuchs auf diesen Flachen gilt als vermeidbarer Ein-
griff in Natur- und Landschaft geméaB3 § 15 Abs. 1 BNatSchG. Der hohe Versiegelungsgrad solcher Gar-
ten fuhrt in der Summe zu einer starkeren Erwarmung der besiedelten Bereiche im Hochsommer, zu
héheren Wasserabflissen bei Starkregen, zu einer geringeren Bindung von Feinstauben und zum
Verlust von Lebensrdumen u.a. zahlreicher Singvogelarten. Zumutbare Alternativen im Sinne des § 15
BNatSchG sind die Anlage von Rasenfldchen oder die Bepflanzung mit pflegeextensiven Bodende-
ckern wie Storchschnabel, Pachysander, Efeu oder Stauden.

6. Im réumlichen Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sind Stein-/Kies-/Split- und Schotter-
gérten oder -schiittungen unzuldssig. Stein-/Kies-/Split- und Schottergérten werden definiert als
zusammenhéngende Fldchen, die mit den vorgenannten Materialien zu mehr als 10% bedeckt
sind. Die Fldchen gelten auch dann als Stein-/Kies-/Split- und Schottergérten, wenn auf den Ein-
bau von Vliiesen, Folien oder vergleichbaren Materialien verzichtet wird. Ausgenommen sind
Spritzschutzstreifen entlang von Fassaden, sofern eine Breite von 0.5 m nicht tiberschritten wird.
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4.9

4.10

Flachen zum Erhalten von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Zum Schutz von potenziellen Fortpflanzungs- und Ruhestatten sowie zur Férderung einer durch-
grunten Siedlung sind die Gehdlzstrukturen in stdlicher Randlage des Plangebietes zu erhalten. Die
vorhandene Vegetation ist vor Beschadigungen zu schitzen und dauerhaft zu erhalten. Bei Wegfall
muss eine aquivalente Ersatzpflanzung erfolgen. In diesem Zusammenhang wird die folgende Fest-
setzung getroffen:

7. In den zeichnerisch festgesetzten ,Flachen zum Erhalten von Bdumen, Stréuchern und sonstigen
Bepflanzungen” sind die bestehenden Baume, Strducher und sonstigen Bepflanzungen dauerhaft
zu erhalten und bei Abgang durch gleichwertige Bepflanzungen zu ersetzen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

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

Die gestalterische Freiheit bei der Bebauung der Grundstlcke wird - im Sinne der planerischen Zu-
rickhaltung - nur in einem Mindestmaf3 eingeschrankt, das erforderlich ist, um ein harmonisches
Ortsbild im Zusammenwirken mit den umliegenden bestehenden Wohngebieten zu gewahrleisten.
Um dennoch ein einheitliches, an dem Bestand orientiertes Ortsbild, insbesondere im empfindlichen
Bereich des Ortsrandes zu gewéhrleisten, wird die folgende Festsetzung getroffen:

81 Die Fassaden, Dachformen, Dachneigungen sowie Dacheindeckungen innerhalb des geplanten
JAllgemeinen Wohngebietes” sind einheitlich zu gestalten.

82 Im ,Allgemeinen Wohngebiet” (WA) ist bei der Errichtung von genelgten Déchern eine Ausrichtung
nach Stiden vorzusehen.

HINWEISE

Der nachfolgende Hinweis bezieht sich auf die Einsichtnahme von Vorschriften und wird aus Griinden
der Rechtssicherheit in den Bebauungsplan aufgenommen.

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 wéhrend
der allgemeinen Offnungszeiten bereitgehalten.

Ein weiterer Hinweis hat sich aufgrund gutachterlicher Aussagen ergeben und wird in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.
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2. Bauzeitenregelung

Zur Vermeidung des Eintretens artenschutzrechtlicher Verbotstatbesténde gem. § 44
BNatSchG sind Gehdlzentnahmen, Freischnitte von Vegetation sowie das Abschieben des
Oberbodens nur auBBerhalb der Vogelbrutzeit und somit im Zeitraum vom 1. Oktober bis zum
28. Februar durchzufihren. Ausnahmen hiervon bedlirfen einer fachlichen Begleitung durch
einen Biologen und eine Abstimmung mit der UNB des Kreises Ddren. Die Regelung gilt auch
fdr Eingriffe in den randlichen Graben, um ggf. wandernde Amphibien wie Grasfrosch und Erd-
krote nicht zu geféhrden.

6 PLANDATEN

Bedarf an Grund und Boden

Flache in m2 (ca.)

Nutzun v ——
¥ Gesamt Teilflache oraussichtiiche
Versiegelung

Bestand
Acker 2.886 - -
Geholzflache 187 -
Summe 3.073 = =
Planung
Allgemeines Wohngebiet (GRZ 0,4 bzw. 0,8 mit 2886 B B
Nebenflachen)
:ina;:ilr;txgzrnsazﬁilz)Flache (40% bzw. 80% _ 2309 2309
davon Gartenflache - 577 -
Grunflachen offentlich 187 - -
davon ,Flachen zum Erhalt von Bdumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzun- 187 -
gen”
Summe 3.073 = 2.309

Tabelle 1: Bedarf an Grund und Boden

7 WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren geméas § 13b i.V.m. 13a BauGB aufgestellt. Ge-
maf} § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird von der Umweltprufung, von dem Umwelt-
bericht sowie von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind abge-
sehen. Die Pflicht zur Beschreibung der wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplanes gemaf §
2a Satz 2 Nr. 1 BauGB bleibt hiervon unberuhrt.




Gemeinde Niederzier
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. B29 , Auf dem Réttgen” -V- D l l

71

7.2

7.3

Artenschutz

Gemaf} § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans
zu erwarten sind, i.5.d. § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zuldssig. Unter Berlcksichtigung des § 1a Abs. 3 Satz 1 BauGB werden von den vorgenannten Rege-
lungen jedoch nur die Eingriffe im Sinne der Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz
erfasst. Kompensationserfordernisse nach anderen Regelungen, z.B. denen des besonderen Arten-
schutzes nach dem Bundesnaturschutzgesetz bleiben unberuhrt.

Vor diesem Hintergrund wurde eine artenschutzrechtliche Prifung der Stufe | erstellt (Hartmut Fehr,
2020). In einem ersten Schritt der Bearbeitung wurde das Untersuchungsgebiet am 06. Dezember
2019 begangen und auf Hinweise planungsrelevanter Arten untersucht. Auf der Grundlage der Be-
obachtungen vor Ort konnten in den folgenden Schritten die planungsrelevanten Arten wie Fleder-
mause, Biber, Feldlerche, Rebhuhn, Wachtel ausgeschlossen werden. Aufgrund des ungeeigneten
Habitats kdnnen zudem die meisten planungsrelevanten Vogelarten flr Quadrant 2 des Messtisch-
blattes 5104 ausgeschlossen werden. Es besteht lediglich ein gewisses Potenzial als Jagdhabitat und
Leitlinie beim Ausflug von im Wohngebiet quartierenden Arten.

Eine Zerstdérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten kann im Rahmen der Stufe 1 Prifung far pla-
nungsrelevante Vogelarten bis auf den Bluthénfling ausgeschlossen werden. Im Stden kann der Ge-
holzbestand durch entsprechende Festsetzung im Bebauungsplan erhalten bleiben. Dadurch werden
keine Fortpflanzungs- und Ruhestatten zerstért, sondern vielmehr geférdert und aufrechterhalten.

Um das Eintreten von artenschutzrechtlichen Zugriffsverboten im Sinne des § 44 Abs. 1 BNatschG Nr.
1 bis Nr. 3 wirkungsvoll ausschlieBen zu kénnen wird eine entsprechende Ma3nahme zur Bauzeiten-
regelung in den Bebauungsplan aufgenommen.

Insgesamt sind keine Konflikte zu erwarten.

Immissionen

Innerhalb des Plangebietes besteht ein Anfangsverdacht hinsichtlich moéglicher Schallbelastungen.
Der bestehende landwirtschaftlicher Betrieb in der Nahe des Plangebietes kénnte moglicherweise zu
einer Uberschreitung maximal zuldssiger Schallbelastungen fiir potenzielle Anwohner fiihren. Dies-
bezlglich wurde eine Schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt, anhand derer ein Larmschutz-
gutachten erstellt wurde (Michael Miick, 2021).

Die Untersuchung zeigt, dass die Gerédusche verursacht durch den landwirtschaftlichen Betrieb die
Immissionsrichtwerte der TA Larm fur ein allgemeines Wohngebiet von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) in
allen betrachteten Geschossen im Plangebiet tags und nachts einhalten.

Somit sind immissionsschutzrechtliche Konflikte insgesamt nicht zu erwarten.

Nachbarschaftliche Belange

Nachbarschaftliche Belange werden durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. B29 grundséatz-
lich beruhrt. Durch die geplante Bebauung kdnnte es zu Auswirkungen auf nachbarschaftliche Be-
lange kommen, da sich auf den nérdlich, westlich und stdlich angrenzenden Grundstlcken bereits
bestehende oder in Erstellung befindliche Wohngebdude befinden. Die Anwohner der unmittelbar
angrenzenden Grundstlcke kénnten sich je nach Anordnung der Fenster oder Auflenbauteile wie
Balkone beeintrachtigt fuhlen, da der Garten vom Nachbargebdude aus ggf. besser einsehbar wird.
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Allerdings werden die Gebdudekdrper so hergerichtet, sodass sie weitestgehend von den westlich
bestehenden Bebauungen abricken. Insofern ist eine Einsehbarkeit nicht gegeben. Auch ist aufgrund
der Gebaudeanordnung nicht von einer Verschattung der umliegenden Garten auszugehen. Insofern
sind planbedingte Konflikte nicht ersichtlich.
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