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2.1

2.2
2.3

2.4

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

(§ 9 BauGB)

Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. TNr. 1BauGB)
In den ,Allgemeinen Wohngebieten” WAT bis WA3 sind die nachfolgenden, allgemein zuldssigen Nut-
zungen i.S.v. § 4 Abs. 2 BauNVO nicht zuldssig

Nicht stérende Handwerksbetriebe

Anlagen fur sportliche Zwecke

In den ,LAllgemeinen Wohngebieten® WAT bis WA3 sind die nachfolgenden Ausnahmen iS.v.
§ 4 Abs. 3 BauNVO nicht zulassig:

Betriebe des Beherbergungsgewerbe
Sonstige, nicht stérende Gewerbebetriebe
Anlagen fur Verwaltungen
Gartenbaubetriebe

Tankstellen

Maf} der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs.1Nr.1BauGB)

In den ,Allgemeinen Wohngebieten” WA1 bis WA3 darf die zuldssige Grundflache baulicher Anlagen
durch Stellplatze und Zufahrten bis zu einer GRZ von 0,5 Uberschritten werden (i.V.m. § 19 Abs. 4 S. 3
BauNVO).

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

Die Gebaudehéhe (GH) wird definiert als der héchste Punkt der Dacheindeckung. Dies ist bei geneig-
ten Dachern der Dachfirst, bei Flachdédchern die Oberkante der Attika.

Bezugspunkt zur Bestimmung der Hohenlage baulicher Anlagen im Sinne der Gesamthdhe sowie der
mittleren Wandh&he von Garagen und Carports ist die Hohenlage der endglltig hergestellten an das
Grundstiick grenzenden Verkehrs- bzw. ErschlieBungsflache (Oberkante Gehweg bzw. Strafe) in
Héhe der Mitte der Uberbaubaren Grundsticksflache des jeweiligen Grundsticks. Bei Eckgrundsti-
cken ist die hdher gelegene Verkehrs- bzw. Erschliefungsflache mafigebend.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

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

Eine Uberschreitung der hinteren Baugrenze durch Anbauten untergeordneter Bauteile wie z.B. Win-
tergérten, Balkone, Vorbauten, Kellerersatzréume ist bis zu einer Tiefe von maximal 2,0 m als Aus-
nahme gemaf § 31 Abs. 1 BauGB zulssig, sofern landesrechtliche Vorschriften oder andere Festset-
zungen dieses Bebauungsplanes nicht entgegenstehen.
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4.

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

5.2

Flachen fiir Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

(§ 9 Abs. TNr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

Im ,Allgemeinen Wohngebiet” WAT1 sind je Wohneinheit mindestens zwei Stellplatze nachzuweisen.

In den ,Allgemeinen Wohngebieten” WA2 und WAS3 ist je Wohneinheit mindestens 1 Stellplatz nach-
zuweisen.

Der Abstand zwischen der Einfahrtseite der Garagen (Garagentor) und der Stra3enbegren-zungslinie
muss mindestens 6,0 m betragen.

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicks-
flachen zuldssig. Ebenerdige Stellpldtze auf den Garagen-/Stellplatzzufahrten sind auBerhalb der
uberbaubaren Grundstlcksflache zuldssig, soweit landesrechtliche Vorschriften nicht entgegenste-
hen.

Nebenanlagen und Einrichtungen gemaf § 14 Abs. 1 BauNVO sind in dem Bereich zwischen der vor-
deren bzw. seitlichen Baugrenze und der Strafenbegrenzungslinie (Vorgarten) unzulassig.

Nebenanlagen, die der Ver- und Entsorgung dienen sind gemaf § 14 Abs. 2 BauNVO als Ausnahme
zuldssig, auch wenn fir sie keine besonderen Flachen im Bebauungsplan festgesetzt sind, soweit an-
dere Festsetzungen dieses Bebauungsplanes oder landesrechtliche Vorschriften nicht entgegenste-
hen. Warmetauscher sind ausschliellich innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksfléche an der
rickwértigen oder seitlichen Geb&udeseite anzubringen.

Zulassige Zahl der Wohnungen

(§ 9 Abs. 1Nr. 6 BauGB)

In den ,Allgemeinen Wohngebieten” WA1 bis WA3 sind je Wohngebaude héchstens 2 Wohnungen
zuldssig.

Doppelhaushalften und Reihenmittelhduser gelten jeweils als ein Wohngebédude.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, 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 Schottergéarten werden definiert als zusam-
menhangende Flachen, die mit den vorgenannten Materialien zu mehr als 10% bedeckt sind. Die Fl&-
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 Uberschritten wird.

Sonstige technischen MaBinahmen zur Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom aus
erneuerbaren Energien

(§ 9 Abs. 1Nr. 23b BauGB)

Im rdumlichen Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes mussen bei der Errichtung von Gebduden
und baulichen Anlagen innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen auf mindestens 70 % der
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9.1

nutzbaren Dachflache sonstige technische Mafinahmen zur Erzeugung, Nutzung oder Speicherung
von Strom aus erneuerbaren Energien getroffen werden.

Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schiadlichen Umwelteinwirkungen i.S.d BIm-
SchG; hier: Larmschutz

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

GemaRB § 9 Abs. 1TNr. 24 BauGB sind passive Schallschutzmafinahmen an Au3enbauteilen geméaf3 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 Bauschalldémmmafe einzelner unterschiedlicher Aufienbau-
teile oder Geschosse kénnen 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 Strafen- und Schienenverkehr Uber 45 dB(A) nachts liegt, sind fir Rdume mit
Schlaffunktion (Schlafzimmer, Kinderzimmer) mit geeignetem Schallschutz notwendig, um ungestér-
tes Schlafen zu ermdglichen.

Weiterhin ist bei Errichtung des Geb&udes eine Eigenabschirmung zu beachten. Die Berechnung der
Larmpegelbereiche 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 Auienldrmpegel
reagiert werden. Abschirmende Mafinahmen sind ebenfalls als aktive L&rmschutzmafinahme, je nach
Umsetzung des Vorhabens priffahig.

La&rmpegelbereiche nach DIN 4109
5dB-Klasse .. .
MaBgeblicher AuBenldrmpegel (Obergrenze) Larmpegelbereich
Bis 55 dB(A) [
60 dB(A) Il
65 dB(A) Il
70 dB(A) W
75 dB(A) v
80 dB(A) VI
groBer 80 dB(A) VII

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Innerhalb der ,Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen” mit
der Bezeichnung M1 sind insgesamt mindestens 5 Badume Il. Ordnung sowie 25 Straducher aus stand-
ortgeeigneten Gehdlzen geméfl der nachfolgenden Pflanzlisten 1 und 2 anzupflanzen, dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Die Bereiche unter den Bepflanzungen sind mit
einer geeigneten Raseneinsaat (z.B. Fettwiese) einzugrinen.
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9.2 Innerhalb der ,Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen” mit
der Bezeichnung M2 ist eine dichte Bepflanzung in Form einer mehrreihigen Baum-/Strauchhecke
aus Strduchern und/oder Badumen Il. Ordnung aus standortgeeigneten Gehdlzen geméaf der nachfol-
genden Pflanzlisten 1 und 2 anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu er-
setzen. Die Straucher sind in einem Abstand von 1,5 m, versetzt und die Bdume in einem Abstand von
8,0-12,0 m, versetzt, anzupflanzen. Die Bereiche unter den Bepflanzungen sind mit einer geeigneten
Raseneinsaat (z.B. Fettwiese) einzugriinen.

Pflanzliste A: Strducher Pflanzliste B: Laubbdume Il. Ordnung

Haselnuss Corylus avellana Feldahorn Acer campestre
Schwarzer Holunder Sambucus nigra Bruch-/Knackweide Salix fragilis
Traubenholunder Sambucus racemosa Korbweide Salix viminalis
Schlehe Prunus spinosa Vogelbeere / Eber- Sorbus aucuparia
esche
Mispel Mespilus germanica
Liguster Ligustrum vulgare
Hartriegel Cornus sanguinea
Gewdhnlicher Viburnum opulus
Schneeball
9.3 Die nicht Uberbauten Grundsticksflachen sind, sofern sie nicht fir eine andere zuléssige Nutzung

verwendet werden, gértnerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Als gértnerisch angelegt gelten
im Sinne dieses Bebauungsplanes unversiegelte Flachen, die Uberwiegend bepflanzt sind (z.B. mit Ra-
sen, Grasern, Stauden, Kletterpflanzen oder Gehdlzen). Die Regelungen unter 6. bleiben hiervon un-
beruhrt.

10. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

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

10.1 Doppelhauseinheiten sowie Hausgruppen sind mit gleicher Dachform, Dachneigung, Trauf- und First-
héhe, Dacheindeckung und Fassadenmaterialien auszufihren.

10.2 Die Einfriedung von Vorgérten zu 6ffentlichen Verkehrsflachen ist mit einer maximalen Héhe von 0,6
m zuldssig. Einfriedungen von privaten Flachen zu &ffentlichen Verkehrsflachen, die kein Vorgarten
sind, sind mit einer maximalen H&he von 2,0 m zulssig. Bezugspunkt {gem. § 18 BauNVO) fur die fest-
gesetzten Hohen ist die Héhenlage der fertig ausgebauten, an das Grundstiick grenzenden Verkehrs-
bzw. ErschlieBungsflaiche (Oberkante Gehweg bzw. Strafie) in Hohe der Mitte der Uberbaubaren
Grundstucksflache. Bei Eckgrundsticken ist die héher gelegene Verkehrs- bzw. ErschlieBungsflache
maf3gebend.

10.3 In den ,Allgemeinen Wohngebieten” WAT bis WA3 ist bei der Errichtung von geneigten Dachern eine
Ausrichtung nach Stden vorzusehen.

10.4 Bei der Errichtung von befestigten Flachen wie ebenerdige Stellplatze und Garagenzufahrten ist da-
rauf zu achten, dass diese mit versickerungsféahigen Materialien, beispielsweise wassergebundenen
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Decken aus Splitt, Schotter, Okopflaster oder Rasengittersteinen hergestellt werden. Die Versiege-
lung ist auf das notwendige Maf3 zu begrenzen.

HINWEISE

1. 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. Herstellung eines tempordren Reptilienschutzzaunes

Zur Vermeidung einer Zuwanderung der Zauneidechse ist entlang der gesamten Westgrenze (nach
Nord um etwa 10 m Uber die Grenze hinaus) ein temporarer Reptilienschutzzaun zu installieren und
fur die Zeit der wesentlichen Bauleistungen in ordnungsgemafem Zustand zu erhalten.

3. allgemeine Vermeidung Lichtverschmutzung

Umfangliche Beachtung technischer Grenzwerte und weiterer Vorgaben zur Beleuchtung zum gene-
rellen Schutz von lichtempfindlichen Fledermausarten, Steinkauz sowie nachtaktiven Insekten.

4. Berdlcksichtigung der Gefahr von Vogelschlag an Glasfassaden

Bei der Planung von Geb&uden sowie anderen baulichen Strukturen (z.B. Wintergarten oder Larm-
schutzwéande), die mit durchsichtigen und/oder spiegelnden Flachen versehen werden, ist eine vo-
gelfreundliche Bauweise vorzusehen, um (Klein-)Vogelschlag an diesen Bauelementen bestmaoglich
zu vermeiden. Die Ausgestaltung dieser Mafinahme ist bei Bedarf im Zuge des Bauantrages zu detail-
lieren.

RECHTSGRUNDLAGEN

o Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634) zuletzt geédndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147)

. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786) gedndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

. 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 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

. 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 4 des Gesetzes vom
01. Dezember 2021 (GV. NRW. §. 1353)




Gemeinde Niederzier
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. C32 ,Zum Heistert” -V- DH

) Bauordnung flr das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung 2018 - BauO NRw 2018)
vom 21. Juli 2018 (GV. NRW. S. 421) zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Sep-
tember 2021 (GV. NRW. §S. 1086)




