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1.1

EINLEITUNG

Planungserfordernis

Die Gemeinde Niederzier verzeichnet in den vergangenen Jahren ein stetiges Bevolkerungswachs-
tum. So stiegen die Einwohnerzahlen von 13.688 Einwohnern im Jahr 2013 auf 14.113 Einwohner im
Jahr 2019 (IT.NRW, 2020). Im Jahr 2021 beheimatete die Gemeinde Niederzier, eigenen Angaben zu-
folge, bereits 14.637 Einwohner (Gemeinde Niederzier, 2021). Der zu beobachtende Trend ist jedoch
nicht auf natlrliche Bevdlkerungsentwicklungen zurickzufiihren. In den vergangenen Jahren lag die
Zahl der Gestorbenen stets Uber der Zahl der Lebendgeborenen. Die daraus resultierende negative
Bevolkerungsentwicklung wird jedoch durch Wanderungsbewegungen aufgefangen. Hier liegt die Zahl
der Zugezogenen regelméaBig Uber der Zahl der Fortgezogenen. Zuzlge ergeben sich insbesondere
aus der Stadt Duren, aber auch aus den nahegelegenen Grof3stddten Aachen, Ménchengladbach und
Koln (IT.NRW, 2020). Unter Beriicksichtigung der steigenden Mietpreise in den Stadten ist eher mit
einer Verstérkung dieses Trends als mit einer Abschwéchung zu rechnen.

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 Bevolkerungsriickgang bis zum Jahr 2040 aus (vgl.
(IT.NRW, 2020): 8), allerdings ist aufgrund der Effekte des Prozesses Region+ mit einem erheblichen
Bevolkerungszuwachs zu rechnen (Bezirksregierung Kéin, 2019). Aktuelle Hochrechnungen der Be-
zirksregierung Koéln ergeben fur die Gemeinde Niederzier einen Gesamtbedarf an 61 ha zusatzlicher
Wohn- und Mischbauflache bis 2040, der aus einem prognostizierten Bevolkerungswachstum resul-
tiert. Der Kreis Duren verfolgt zudem derzeit eine Wachstumsoffensive, durch die im gesamten Kreis
eine Bevdlkerungszunahme von etwa 30.000 Einwohnern bis zum Jahr 2025 angestrebt wird (vgl.
Kreis Dlren, 2018). Besonders vor dem Hintergrund der stetig steigenden Mietspiegel in den umlie-
genden Stédten wird ein Anstieg des Wanderungssaldos erwartet. In Niederzier und der direkten Um-
gebung ist aufgrund bedeutender struktureller Verdnderungen - insbesondere im Rahmen der Re-
kultivierungsma3inahmen der Tagebaulandschaften Hambach und Inden - mit einem signifikanten
Bevdlkerungszuwachs der Gesamtgemeinde zu rechnen.

Der vorliegend hohe Bedarf an Wohnbauflachen kann nicht allein Gber die im Regionalplan als Allge-
meine Siedlungsbereiche festgelegten Ortslagen erfolgen, sondern muss auch Uber die kleineren
Ortschaften gedeckt werden. Die Ortslage Krauthausen erweist sich dabei als attraktiver Wohnstand-
ort. Durch die Lage an der B56 und der Bahnhaltestelle Krauthausen bietet sich die Ortslage fur
Pendler an. Durch eine ruhige Wohnlage ist Krauthausen auerdem fir junge Familien attraktiv.

Innerhalb der Ortslage befinden sich keine ausreichend grofien Flachenpotenziale, die zur Deckung
der Nachfrage nach Wohnbauland geeignet wéren. Daher wird die Inanspruchnahme von Flachen fur
die Landwirtschaft notwendig. Aus stddtebaulichen Grinden bietet sich eine ErschlieBung der ver-
fahrensgegensténdlichen Flachen besonders an. Die Entwicklungsmdoglichkeiten der Ortslage werden
durch die Lage zwischen der Trasse der Rurtalbahn und der dahinterliegenden Hochspannungsfrei-
leitung im Osten sowie den Landschaftsschutzgebieten und der dahinterliegenden B56 im Westen
eingegrenzt. Im Suden der Ortslage befinden sich gewerbliche Betriebe, sodass eine wohnbauliche
Entwicklung aufgrund des Trennungsgrundsatzes dort ebenfalls nicht umsetzbar wére. Durch diese
beengte Lage bieten sich weitere Siedlungsentwicklungen lediglich gen Norden an.
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1.2

1.3

Gemafl dem bestehenden Planungsrecht ist die Umsetzung des geplanten Vorhabens nicht méglich.
Der aktuell rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt die Flachen als ,Flachen flr die Landwirt-
schaft” dar. Ein Bebauungsplan besteht nicht. Aufgrund ihrer Gréf3e und ihres Zuschnittes sind die
Flachen als AuBenbereich geméaf § 35 BauGB zu bewerten. In diesem Zusammenhang ist die Aufstel-
lung des Bebauungsplans Nr. HO6 ,Auf’'m Oresfeldchen” erforderlich. Es besteht ein Planungserfor-
dernis geméf} § 1 Abs. 3 BauGB.

Planungsziel

Ziel der Planung ist zunachst die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung
eines Baugebietes durch Anderung des Flachennutzungsplanes und Aufstellung eines Bebauungspla-
nes. Weitere wesentliche Planungsziele bestehen in der Wahrung gesunder Wohnverhéltnisse und
der Ausbildung eines stadtebaulich geordneten Landschaftsrandes sowie eines harmonischen Uber-
gangs zu den bestehenden Siedlungs- und Freiraumstrukturen. Ein weiteres Planungsziel ist die
Schaffung eines attraktiven Wohnfladchenangebotes fur die zukinftige Entwicklung der Gemeinde.

Beschreibung des Plangebietes

(S
-

Abbildung 1: LLthbiId mit Arbgrenzung des réurﬁlichen Geltungsbereichs (gelbe Linie) (Land NRW, 2020)

Der rédumliche Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke Gemarkung Selhausen, Flur 007, Flurstiick
3 sowie Teile der Flurstiicke 1/3 und 323 sowie Flur 008, Teile der Flurstiicke 23, 98 und 113 und somit
eine Flache von ca. 2,1 ha. Derzeit wird das Plangebiet Uberwiegend ackerbaulich genutzt. Im Westen
verlauft ein Stick der Aachener Strale in Nord-Sid Richtung durch das Plangebiet. Entlang der
Aachener Straf3e befinden sich beidseitig Baumreihen. Im Osten des Plangebietes ist zudem ein mit
Krautern und Stréuchern bewachsener Entwéasserungsgraben entlang der Bahntrasse vorzufinden.

Im Umfeld bestehen unterschiedliche Nutzungen. Stdlich angrenzend an das Plangebiet befinden
sich die Siedlungsstrukturen der Ortslage Krauthausen, die sich hauptsachlich durch kleinteilige
Wohngebiete auszeichnen. Im Osten schlieft sich die Trasse der Rurtalbahn an das Plangebiet an. Im
Norden und Nordwesten grenzt das Plangebiet an landwirtschaftlich genutzte Flachen. Dahinter
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befindet sich eine Splittersiedlung. Im erweiterten Umfeld befindet sich westlich des Plangebietes die
B56. Wiederum westlich hiervon verlauft die Rur. Zwischen Rur und B56 sind zudem Gewerbebetriebe
angesiedelt. Im Norden und Nordosten schliefit sich in weiterer Entfernung die freie Feldflur an.

1.4 Planverfahren

Es wird beabsichtigt, das Bauleitplanverfahren im Normalverfahren mit friihzeitiger Beteiligung und
Offenlage sowie der Erstellung eines Umweltberichtes durchzufiihren. Ein vereinfachtes Verfahren
gem. § 13 BauGB oder ein beschleunigtes Verfahren gem. § 13a bzw. 13b BauGB entfallen, da die je-
weiligen Zugangsvoraussetzungen nicht vorliegen.

2 PLANUNGSRECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN
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Abblldung 2: GEP Reg|on Aachen m|t Abgrenzung des raumllchen Geltungsberelchs (grunes Oval) (Beznrksreglerung Kéln, 2016)
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Bei der Beurteilung, ob das Plangebiet als im ASB liegend betrachtet werden kann, ist die zeichneri-
sche Darstellung des Regionalplans Koéln, Teilabschnitt Region Aachen zu berUcksichtigen
(Bezirksregierung Koéln, 2016). Diese legt die Flachen des radumlichen Geltungsbereiches, ebenso wie
die gesamte restliche Ortslage, als Allgemeinen Freiraum und Agrarbereich (AFAB) fest.

Der AFAB kann neben landwirtschaftlichen und freiraumbezogenen Nutzungen auch Siedlungs- und
Verkehrsflachen umfassen, sofern diese unter der regionalbedeutsamen Darstellungsschwelle liegen.
Krauthausen bleibt mit einer derzeitigen Bevdlkerungszahl von 721 Einwohnern deutlich hinter der
regionalbedeutsamen Darstellungsschwelle von 2.000 Einwohnern zurtick, sodass die Festlegungen
des Regionalplans der Planung nicht entgegenstehen.

2.2 Flachennutzungsplan

Der bestehende Flachennutzungsplan der Gemeinde Niederzier stellt die Flachen des Geltungsbe-
reiches vollstdndig als ,Flachen fur die Landwirtschaft” dar. Um den geplanten Bebauungsplan im
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2.3

Sinne des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickeln zu kénnen, missen die
Darstellungen des Flachennutzungsplanes zu grof3en Teilen in ,Wohnbaufladche” gedndert werden.
AuBerdem soll ein Teilbereich im Stdwesten als ,Fl&chen fir den Gemeinbedarf” mit der Zweckbe-
stimmung ,Sozialen Zwecken dienende Geb&ude und Einrichtungen” dargestellt werden.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Niederzier befindet sich derzeit in der Neuaufstellung. Der
Entwurf des Flachennutzungsplanes stellt die Flachen des rdumlichen Geltungsbereichs bereits ent-
sprechend der gewiinschten Nutzungen dar. Ein gesondertes Anderungsverfahren des Flachennut-
zungsplans wird somit nicht erforderlich. Eine Vorabstimmung der gewiinschten Anderungen mit der
Bezirksregierung hat im Rahmen der Neuaufstellung bereits stattgefunden. Somit sind keine Konflikte
mit den Zielen des Flachennutzungsplans erkennbar.

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@G), Landschaftsschutzgebiete (§ 26 BNatSchG), Naturparke (§ 27 BNatSchG), Naturdenk-
méler (§ 28 BNatSchQ), geschiitzte Landschaftsbestandteile (§ 29 BNatSchG), 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, Naturdenkméler und
geschitzte Landschaftsbestandteile in den Landschaftsplénen der Kreise und kreisfreien Stadte fest-
gesetzt. (vgl. § 7 LNatSchG)

Das Plangebiet liegt im réumlichen Geltungsbereich des Landschaftsplanes Il ,Ruraue”. Dieser befin-
det sich derzeit in der Neuaufstellung und soll kiinftig unter dem Namen ,Rur- und Indeaue” neu
gefasst werden. Im Entwurf des neuen Landschaftsplanes wird flr die Plangebietsflachen das Ent-
wicklungsziel 2 ,Anreicherung einer Landschaft mit naturnahen Lebensrdumen und mit gliedernden
und belebenden Elementen” festgesetzt. Dies soll ,unter Berlcksichtigung der Lebensraumfunktio-
nen der agrarisch gepragten, offenen Bérdelandschaft und Erhalt der vorhandenen Strukturele-
mente” erfolgen. Bei den verfahrensgegensténdlichen Flachen handelt es sich um Uberwiegend
ackerbaulich genutzte Flachen. Lediglich entlang der Bahnlinie sowie entlang der Aachener Strafie
bestehen vereinzelte Gehdlzstrukturen. Diese kénnen aller Voraussicht nach im Zuge der Planung
erhalten bleiben. Eine Anreicherung der Landschaft kann Uber verschiedene, grinordnerische Fest-
setzungen im Bebauungsplan erfolgen. Zudem hatte die Gemeinde im Rahmen des Beteiligungspro-
zesses zur Neuaufstellung des Landschaftsplanes ihre Entwicklungsabsichten fir den Bereich des
Plangebietes mitgeteilt.

Zur Beurteilung der Betroffenheit des Biotopverbunds bzw. der Biotopvernetzung sowie von Natur-
parken oder Nationalen Naturmonumenten, Biosphérenreservaten, Naturparken, gesetzlich ge-
schitzten Biotopen und Natura-2000-Gebieten wird auf den Dienst ,NRW Umweltdaten vor Ort”
zurtickgegriffen (MULNV NRW, 2020). Eine Uberlagerung mit entsprechenden Gebieten besteht dem-
nach nicht.

Beeintrachtigungen durch Nutzungsanderungen im weiteren Umfeld sind nach aktuellem Kenntnis-
stand allenfalls in Bezug auf Natura-2000-Gebiete ersichtlich. Beim nachstgelegenen Natura-2000-
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2.4

Gebiet handelt es sich um das FFH-Gebiet ,Rur von Obermaubach bis Linnich”, dass sich ca. 800 m
sudlich des Plangebietes befindet. ,Von einer erheblichen Beeintréchtigung von Natura 2000-Ge-
bieten durch in Flachennutzungspldnen darzustellende Bauflachen 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 l&sst das Planvorhaben keine Auswirkungen, z.B. eine erhebliche Verédnderung der
Grundwasserneubildungsrate oder einen erheblichen Schadstoffausstof3 erwarten, die zur Annahme
fUhren, dass mit einer mittelbaren Beeintrachtigung zu rechnen bzw. der Regeluntersuchungsab-
stand zu erhdhen ist.

Daneben besteht eine Empfindlichkeit gegenlber Eingriffen in verbindende Flugkorridore zwischen
verschiedenen Natura-2000-Gebieten; z.B. durch Beeintrachtigung von Trittsteinbiotopen und Rast-
pladtzen oder durch Vorhaben mit Barrierewirkung. Weitere FFH-Gebiete befinden sich entlang der
Rur. Im Norden befindet sich das Gebiet ,Indemuendung” und im Stdwesten das Gebiet ,Nérveni-
cher Wald”. 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, dkologischen 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 Néhe vorhan-
dener Bachtéler, bestehen Ausweichmdglichkeiten, die fur ziehende Arten deutlich attraktiver sein
sollten. Zudem bereitet die Planung keine Nutzungen vor, die zu méglichen 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.

Wasser-, Hochwasser- und Starkregenschutz

Wasserrechtliche Schutzgebiete ergeben sich aus dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG). Demnach sind
Wasserschutzgebiete (§ 51 WHG), Heilquellen (§ 53 WHG), Uberschwemmungsgebiete (§ 76 WHG), Ri-
sikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten (§ 78b WHG) und Hochwasserentstehungs-
gebiete (§ 78d WHG) hinsichtlich einer Betroffenheit zu untersuchen. Die diesbezligliche Auswertung
erfolgt auf Basis der Datenbank ELWAS NRW (MULNV NRW, 2020b).

Auf Grundlage der Verordnung Uber die Raumordnung im Bund flr einen landerUbergreifenden
Hochwasserschutz (BRPHV) werden zudem die Starkregenhinweiskarte, die Hochwasser-Risikokarte
und die Hochwasser-Gefahrenkarte in die Betrachtung einbezogen. Diesbezlglich wird auf das
Fachinformationssystem Klimaanpassung NRW (LANUV NRW, 2020) zurlckgegriffen.

Trinkwasser und Heilquellen

Eine Uberlagerung mit Heilquellen und festgesetzten oder geplanten Trinkwasserschutzgebieten be-
steht nicht.

Hochwasser und Starkregenschutz

Das Plangebiet wird von keinen festgesetzten Uberschwemmungsgebieten tberlagert.
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3.1

3.2

Gemaf der Starkregenhinweiskarte ist das Plangebiet bei seltenen und extremen Wetterereignissen
von Wasseransammlungen betroffen. Insbesondere im westlichen Teil des Plangebietes, ist bei
Starkregenereignissen mit Wasseransammlungen zu rechnen. Das Entwésserungskonzept sieht je-
doch vor, das anfallende Niederschlagswasser zu sammeln und dieses Uber ein Muldensystem entlang
der HaupterschlieBung in den Entwasserungsgraben entlang der Bahntrasse zu leiten. Durch die Um-
setzung dieser MaBnahmen sollen starkregenbedingte Schaden an der geplanten Bebauung vermie-
den werden. Die Machbarkeit der geplanten Entwésserung wird im weiteren Verlauf des Verfahrens
gepruft.

PLANUNGSKONZEPT

Nutzungskonzept

Geplant ist die Umsetzung eines Konzeptes, das sich in den Bestand der Ubrigen Wohngebiete einfligt
und einen ortstypischen Charakter aufweist. Es soll vor allem die Entstehung von Einzel- und Dop-
pelhdusern geférdert werden. Ergdnzend dazu sollen jedoch auch im Rahmen von Mehrfamilienhdu-
sern weitere Wohnformen geschaffen werden. Die Grundstlcksgréfien der Ein- und Zweifamilien-
héuser liegen durchschnittlich zwischen ca. 260 m? und 510 m2. Fir den Bereich der Mehrfamilien-
hauser sind derzeit Grundstlcksgréfen von ca. 1.000 m? vorgesehen. Die Grundsticksgréfen sind
an die Bedurfnisse unterschiedlicher Grundstickseigentimer angepasst. Somit kann unterschied-
lichsten Wohnwinschen nachgekommen werden. Weiterhin ist im stidwestlichen Bereich des Plan-
gebietes eine Flache vorgesehen, die fir soziale Zwecke genutzt werden soll. Die Festlegung auf kon-
krete Nutzungen erfolgt im weiteren Verlauf des Verfahrens. Gréf3e und Zuschnitt aller genannten
Baugebiete werden fur die Umsetzung der vorgenannten Nutzungen optimiert.

Die Bauweise orientiert sich an den umliegenden Wohngebieten, sodass eine aufgelockerte Bebau-
ung mit einer maximalen Geb&udehdhe von 7,50 m im Bereich der Einzel- und Doppelhausbebauung
entstehen soll. Somit wird das Entstehen ortstypischer Gebdudekubaturen geférdert. Im Bereich der
Mehrfamilienhduser sowie der Geb&ude fur soziale Nutzungen soll eine maximale Gebaudehdhe von
9,50 m nicht Gberschritten werden.

ErschlieBungskonzept

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Aachener Strafle, die im Westen
durch das Plangebiet verlauft. Auf eine unmittelbare Erschlieung der einzelnen Grundstiicke Uber
die Aachener Strafie kann durch die Errichtung einer Planstra3e groftenteils verzichtet werden. Von
der in &stlicher Richtung verlaufenden Planstra3e zweigen drei gen Stden verlaufende StichstraBen
ab, die der ErschlieBung weiterer Grundsticke dienen. Ergédnzend wird ein Stich in nérdlicher Rich-
tung vorgesehen, damit die Option einer zukinftigen Erschlieung der nérdlich angrenzenden Fla-
chen besteht und nicht

Die HaupterschlieBungsstraBe wird in einer Breite von 7,60 m ausgebaut. Hiermit ist die verkehrs-
technische Leistungsfahigkeit gewahrleistet. Dies ermdglicht grundsatzlich den getrennten Ausbau
von Fahrbahnen und Gehwegen sowie den Begegnungsverkehr PKW-LKW. Die Stichstraen werden
mit einer verminderten Breite von 6,0 m ausgebaut, da in diesen Bereichen jedenfalls
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3.3

3.4

Mischverkehrsflachen entstehen sollen. Die gewéhlte Ausrichtung und Lage der Verkehrsflachen
tragt ferner zu einer Optimierung der Aufteilungsmdglichkeiten angrenzender Grundsticke bei.

Der ruhende Verkehr wird vorwiegend auf den privaten Grundsttcken des Plangebietes bewéltigt.
Pro Grundstlck sind ortstblich zwei Stellpladtze nachzuweisen. Auf den Baugrundstiicken haben die
Vorderseiten von Garagen (Garagentore) einen Abstand von 6,0 m zu der Straenbegrenzungslinie
einzuhalten, sodass davor ausreichend Raum fur einen Stellplatz vorhanden bleibt. Aufgrund des er-
héhten Stellplatzbedarfes im Bereich der Mehrfamilienhduser wird zudem eine Tiefgarage vorgese-
hen. Um im Bereich der &ffentlichen Verkehrsflachen eine gréfere Flexibilitat zu erhalten, setzt der
Bebauungsplan zeichnerisch keine Bereiche fur Stellplatze oder Baumscheiben innerhalb des 6ffent-
lichen StraBenraumes fest. Deren konkrete Anordnung erfolgt auf der spateren Ebene der Ausfih-
rungsplanung.

Die Anbindung des Plangebietes an das OPNV-Netz erfolgt Uber die Aachener StraBe bzw. die hier-
Uber verlaufende Linie 223 der Aachener Verkehrsverbund GmbH (AVV). Eine weitere Haltestelle be-
findet sich an der Feldstra3e. Hier verkehren die Linien R234 und SB38. Nur 300 m sudlich des Plan-
gebietes befindet sich zudem der Bahnhaltepunkt Krauthausen, der von der Linie RB21 bedient wird.

Freiraumkonzept

Ein Ziel des Freiraumkonzeptes besteht darin, einen ansprechenden Ubergang zur nérdlich angren-
zenden freien Feldflur auszubilden und somit einen attraktiven und deutlich sichtbaren Ortsrand zu
gestalten.

Ferner soll eine deutliche Abgrenzung zu der im Osten verlaufenden Bahntrasse der Rurtalbahn ge-
schaffen werden. Aus diesem Grund ist die Anlage einer 6ffentlichen Grinflache entlang der &stli-
chen Plangebietsgrenze vorgesehen. Zudem werden parallel zur HaupterschlieBung weitere 6ffentli-
che Griunflachen festgesetzt. Innerhalb dieser Flachen ist sowohl die Sammlung von Niederschlags-
wasser sowie die Anlage von StraBenb&dumen vorgesehen.

Aufgrund der sldlich sowie 6stlich angrenzenden, freien Landschaft werden im Plangebiet und des-
sen Umfeld keine weiteren Grinflachen festgesetzt, da auch nach Umsetzung der Planung ausrei-
chende Freiflichenpotentiale und Naherholungsméglichkeiten bestehen. Im Ubrigen wird aufgrund
der festgesetzten, offenen Bauweise und der Uberschreitung der festgesetzten Grundflachenzahl
gem. § 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO um maximal 0,1 ein eher geringer Versiegelungsgrad erwartet. Damit
bleiben ausreichende Flachen des Baulandes unversiegelt und stehen daher ebenfalls fir Bepflan-
zungen zur Verfugung.

Ver- und Entsorgungskonzept

Zur Vermeidung nicht erforderlicher Eingriffe in den natirlichen Wasserhaushalt ist eine Versicke-
rung des anfallenden Niederschlagswassers zu bevorzugen. Geméaf3 der Bodenkarte des Geologi-
schen Dienstes sind die Bdden innerhalb des Plangebietes jedoch nicht fir eine Versickerung geeig-
net, sodass das Niederschlagswasser gesammelt und Gber ein Muldensystem entlang der Haupter-
schlieBungin den Entwésserungsgraben entlang der dstlich gelegenen Bahntrasse eingeleitet werden
soll. Méglichkeiten hierzu werden derzeit geprift. Verbindliche Aussagen werden im weiteren Verlauf
des Verfahrens in die Plankonzeption eingefligt. Die Entsorgung des Schmutzwassers sowie die Ver-
sorgung des Plangebietes erfolgt Gber Anschllsse an das bestehende Leitungsnetz.
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4.1

4.2

4.3

TEXTLICHE UND ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

(§ 9 BauGB)

Raumlicher Geltungsbereich

(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Der rédumliche Geltungsbereich umfasst die Grundstliicke Gemarkung Selhausen, Flur 007, Flurstick
3 sowie Teile der Flurstiicke 1/3 und 323 sowie Flur 008, Teile der Flurstiicke 23, 98 und 113. Es wurden
diejenigen Flachen in den raumlichen Geltungsbereich einbezogen, die unmittelbar fur die planungs-
rechtliche Absicherung der geplanten Nutzung oder deren ErschlieBung erforderlich sind.

Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1Nr. 1 BauGB)

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemaB § 4 BauNVO ausgewiesen, da diese Fla-
chen vorwiegend dem Wohnen dienen sollen. GeméaB § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die
ausnahmsweise Zulassigkeit von Gartenbaubetrieben, Tankstellen, Anlagen flr 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 einfigen wirde:

1. In den ,Allgemeinen Wohngebieten” WAT und WAZ sind die nachfolgenden Ausnahmen i.S.v.
§ 4 Abs. 3 BauNVO nicht zuléssig:

Betriebe des Beherbergungsgewerbe

e Sonstige, nicht stérende Gewerbebetriebe
e Anlagen fir Verwaltungen

e  Gartenbaubetriebe

e Tankstellen

Maf3 der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs.1Nr. 1BauGB)

Die geplante Bebauungsstruktur soll sich am Bestand orientieren. In Anlehnung an die angrenzenden
Wohngebiete soll die Errichtung von Gebduden mit maximal 2 Vollgeschossen zugelassen werden.

Im Ubrigen wird aus Griinden der planerischen Zuriickhaltung und in Orientierung an den umliegen-
den Bestand in dem ,Allgemeinen Wohngebiet” WA1 eine GRZ von 0,4 und in dem ,Allgemeinen
Wohngebiet” WA2 sowie der Flache fur den Gemeinbedarf eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Diese Fest-
setzungen dienen einerseits dem schonenden Umgang mit Grund und Boden und ermdglichen an-
dererseits eine ortstypische Ausnutzbarkeit der Grundsticksflachen, wodurch auch flachenintensi-
veren Wohnwiinschen entsprochen werden kann.

Daruber hinaus wird in die Plankonzeption aufgenommen, dass die jeweils festgesetzte GRZ innerhalb
des ,LAllgemeinen Wohngebietes” WA1 sowie der Flachen fir den Gemeinbedarf gem.
§ 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO nur um bis zu 0,1 statt um bis zu 0,2 Uberschritten werden darf:




Gemeinde Niederzier
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. HO6 , Auf'm Oresfeldchen” V DI 1:

4.4

2.1 Innerhalb des ,Allgemeinen Wohngebietes” WAT darf die zuldssige Grundfldche baulicher
Anlagen durch Stellpldtze und Zufahrten bis zu einer GRZ von 0,5 (berschritten werden
(i.V.m. § 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO).

2.2 Innerhalb der ,Fldchen fir den Gemeinbedart” darf die zuldssige Grundfldche baulicher An-
lagen durch Stellpldtze und Zufahrten bis zu einer GRZ von 0,7 (iberschritten werden (i.V.m.
§ 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO).

Aufgrund der geplanten Errichtung einer Tiefgarage innerhalb des ,Allgemeinen Wohngebietes” WA2
wird zumindest durch unterirdische Anlagen eine Ausschépfung der GRZ nétig, sodass die zuldssige
Uberschreitung der GRZ-Werte hier nicht beschrankt werden soll.

Die Festsetzungen der maximal zuléssigen Gebdudehdhen von 7,50 m in dem ,Allgemeinen Wohnge-
biet” WATund von 9,50 m in dem ,Allgemeinen Wohngebiet” WA2 und den ,Flachen flr den Gemein-
bedarf” dienen dem Entstehen ortstypischer Gebdudekubaturen. Dies tragt zu einer Harmonisierung
des Siedlungsbildes und einem vertraglichen Ubergang zur angrenzenden Landschaft bei.

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

2.4 Die Gebdudehdéhe (GH) wird definiert als die Oberkante der Dachhaut. Dies ist bei geneigten
Déchern der Dachfirst, bei Flachddchern die Oberkante der Attika.

Fur die festgesetzten Héhenbegrenzungen werden im Hinblick auf die Ausbauplanung in der Ortlich-
keit eindeutig bestimmbaren Bezugspunkte definiert. Zugleich wird festgesetzt, dass auch die mittlere
Wandhéhe von Garagen und Carports anhand dieses Bezugspunktes zu bestimmen ist. Bei Verzicht
auf eine entsprechende Regelung im Bebauungsplan wiirden 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 PlanstraBen z.T. GUber dem bestehen-
den Gelédndeniveau liegen, wirden auf Stra3enniveau errichtete Garagen und Carports eine mittlere
Wandhohe von 3,0 m regelmaBig Gberschreiten und Abstandsflachen ausldsen. Somit wéren sie auf
den Grundstlcksgrenzen zumindest nicht ohne weiteres zulssig. Im Hinblick auf eine angemessene
Ausnutzbarkeit der Grundstlicke wird die grenzstédndige Errichtung entsprechender Anlagen jedoch
als wiinschenswert erachtet. Vor diesem Hintergrund wird die nachfolgende, textliche Festsetzung in
den Bebauungsplan aufgenommen.

2.5 Bezugspunkt zur Bestimmung der Héhenlage baulicher Anlagen sowie fir die Bestimmung
der mittleren Wandhéhe von Garagen und Carports ist die Hoéhenlage der endgliltig herge-
stellten an das Grundstick grenzenden Verkehrs- bzw. ErschlieBungsfléche (Oberkante
Gehweg bzw. Straf3e) in Hohe der Mitte der (iberbaubaren Grundstiicksfldche des jeweiligen
Grundsticks. Bei Eckgrundstiicken ist die h6her gelegene Verkehrs- bzw. ErschlieBungsfla-
che mafigebend

Bauweise

(§ 9 Abs.1Nr. 2 BauGB)

Innerhalb des ,Allgemeinen Wohngebietes” WAT wird lediglich die Errichtung von Einzel- und Dop-
pelhdusern zugelassen, um die Struktur der bereits bestehenden, umliegenden Wohngebiete aufzu-
greifen.

Innerhalb des ,Allgemeinen Wohngebietes” WA2 wird eine offene Bauweise festgesetzt. Dabei wer-
den die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand errichtet. Die Errichtung von Einzel-, Doppel- oder




Gemeinde Niederzier
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. HO6 , Auf'm Oresfeldchen” V DI 1:

4.5

4.6

Reihenhusern ist ebenso zuléssig wie die Errichtung von Mehrfamilienhdusern, solange die Gebdude
der unterschiedlichen Hausformen maximal 50 m lang sind.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

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

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt und halten tberall einen
Regelabstand von mindestens 3,0 m zu den &ffentlichen Verkehrsflachen ein. Ein Abstand von 3,0 m
entspricht dem bauordnungsrechtlichen Mindestmaf3 der Abstandsflachen. Somit kénnen auch in
denjenigen Bereichen, die einen Abstand von 3,0 m unterschreiten, bauliche Hauptanlagen nicht
ohne weiteres néher als 3,0 m an die 6ffentlichen Verkehrsflachen heranricken.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen in dem ,Allgemeinen Wohngebiet” WAT verfligen Uber eine
Regeltiefe von 14,0 m. Die Uberbaubaren Grundstucksflachen in dem ,Allgemeinen Wohngebiet” WA2
verflgen Uber eine Tiefe von 20,0 m bzw. 15,50 m. Mit den gewahlten Tiefen wird ein ausreichender
Gestaltungsspielraum gewéhrleistet; zugleich erfolgt eine hinreichende Orientierung der Hauptge-
bédude zum Straflenraum. AuBerdem orientieren sich die Tiefen an bauleitplanerischen Festsetzun-
gen der jungsten Bebauungspléne im Gemeindegebiet.

In den riickwértigen Bereichen kann eine Uberschreitung der Baugrenze durch Nebenanlagen durch
die nachfolgende Festsetzung ausnahmsweise zugelassen werden.

3. Eine Uberschreitung der hinteren Baugrenze in den ,Aligemeinen Wohngebieten” WAT und
WA?Z ist durch Anbauten untergeordneter Bauteile wie z.B. Wintergérten, Balkone, Vorbau-
ten, Kellerersatzrdume bis zu einer Tiefe von maximal 2,0 m als Ausnahme geméB § 31 Abs. 1
BauGB zuldssig, sofern landesrechtliche Vorschriften oder andere Festsetzungen dieses Be-
bauungsplanes nicht entgegenstehen.

Um im Bereich der Gemeinbedarfsflachen eine grofitmogliche Flexibilitdt zu erhalten, wird ein grofes
Baufenster angelegt, bei dem die Baugrenzen den Mindestabstand von

Flachen fiir Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen und Nebenanlagen

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

Um den o6ffentlichen Stralenraum von parkenden Fahrzeugen mdoglichst freizuhalten, sind in dem
LAllgemeinen Wohngebieten” WAT und WA2 mindestens zwei Stellplatze je Wohneinheit nachzuwei-
sen. Diese kdénnen einer Garage vorgelagert sein. Um den Hauptbaukdrper visuell zu betonen und
ausreichend Raum fur Stellplatze zu schaffen, sollen die Garagen einen Mindestabstand von 6,0 m
zur Straf3e einhalten.

4.1 In den ,Allgemeinen Wohngebieten® WAT und WAZ sind je Wohneinheit mindestens zwei
Stellpldtze nachzuweisen.

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

Die Anzahl der Wohneinheiten ist innerhalb des ,Allgemeinen Wohngebietes” WA?2 aufgrund der vor-
gesehenen Mehrfamilienhduser erhdht. Daraus ergibt sich ein hdherer Stellplatzbedarf, der mit ei-
nem erhdhten Flachenbedarf einhergeht. Um die Errichtung einer grofiflachigen, oberirdischen Stell-
platzanlage und somit grofflachige Versiegelungen zu vermeiden, ist die Errichtung einer Tiefgarage
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4.7

fUr unterirdische Stellplatze vorgesehen. Oberirdisch k&nnen ergénzend weitere Stellplatze angelegt
werden.

4.3 Unterirdische Stellpldtze sind nur innerhalb der der ,Flédchen flir Tiefgaragen” zuldssig. Die
ErschlieBung dieser Tiefgarage ist dabei Gber eine Anbindung an die éffentliche Verkehrs-
flache sicherzustellen.

Garagen und Carports sind innerhalb der Baugrenzen zuléssig. Die Regelungen der Landesbauord-
nung NRW bleiben von der Festsetzung unberihrt. Demgemaf dirfen die Grundstiicksgrenzen in
Summe nicht mehr als 15,0 m bebaut werden, wobei je Grundstlcksgrenze nicht mehr als 9,0 m be-
baut werden durfen. Eine Bebauung der Grundsticksgrenzen ist ausschliefllich mit solchen Gebé&u-
deteilen zuléssig, die als Garage genutzt werden.

4.4 Garagen und Uberdachte Stellpldtze (Carports) sind nur innerhalb der liberbaubaren Grund-
stlicksfldchen sowie innerhalb der ,Fldchen flr Garagen™ zulédssig. Ebenerdige Stellpldtze auf
den Garagen-/Stellplatzzufahrten sind auBBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksfléche zu-
1gssig, soweit landesrechtliche Vorschriften nicht entgegenstehen.

Die Festsetzungen dienen zudem der Férderung der stéddtebaulichen Ordnung. So wird einerseits der
offentliche (StraBen-)Raum nicht durch zu nahes Heranrticken der Garagen beeintrachtigt. Anderer-
seits tragen die Festsetzungen dazu bei, dass die privaten Gartenbereiche nicht als Garagenstell-
platzflache beansprucht werden. Der optische Eindruck einer ,Hinterhofgarage” soll aus Griinden
des Nachbarschutzes und Ortsbildes vermieden werden, insbesondere da die Gartenbereiche zum
Teil an bestehende Bebauung, die freie Landschaft oder das Offentliche Wegenetz anschlieBen. Fer-
ner sollen Garagen den Hauptgebduden rdumlich zugeordnet werden.

Im Zuge der planerischen Zurlckhaltung sind weitere Nebenanlagen, z.B. Gartenhauser gem. § 14
BauNVO auch aufierhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen, jedoch nicht im Bereich der Vor-
garten, zuldssig.

4.5 Nebenanlagen und Einrichtungen geméaf § 14 Abs. 1 BauNVO sind in dem Bereich zwischen
der vorderen bzw. seitlichen Baugrenze und der StraBenbegrenzungslinie (Vorgarten) unzu-
14ssig.

4.6 Nebenanlagen, die der Ver- und Entsorgung dienen sind geméf § 14 Abs. 2 BauNVO als Aus-
nahme zuldssig, auch wenn fir sie keine besonderen Fldchen im Bebauungsplan festgesetzt
sind, soweit andere Festsetzungen dieses Bebauungsplanes oder landesrechtliche Vor-
schriften nicht entgegenstehen. Wérmetauscher sind ausschlie3lich innerhalb der (iberbau-
baren Grundstticksfldche an der riickwértigen oder seitlichen Gebdudeseite anzubringen.

Flachen fiir den Gemeinbedarf

(§ 9 Abs. 1Nr. 5 BauGB)

Die stdwestlich gelegenen Plangebietsflachen werden als Flachen fir den Gemeinbedarf festgesetzt.
Da zum aktuellen Zeitpunkt noch nicht néher festgelegt ist, welche Nutzungen dort verfolgt werden
sollen, erfolgt die Festsetzung der Zweckbestimmung ,sozialen Zwecken dienende Geb&ude und Ein-
richtungen”. Innerhalb der Flachen fir den Gemeinbedarf sind die mit dem Nutzungszweck verbun-
denen baulichen Anlagen und Nutzungen zuléssig. Die Nutzungen werden im weiteren Verlauf des
Verfahrens weiter spezifiziert.

5. Innerhalb der Fldchen flr den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,sozialen Zwecken die-
nende Gebdude und Einrichtungen” sind die Errichtung und der Betrieb baulicher Anlagen und
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4.8

4.9

4.10

4.1

Nutzungen zuldssig, die sozialen Zwecken dienen und diesen Nutzungen rédumlich und funktional
zugeordnet werden kénnen.

Zulassige Zahl der Wohnungen

(§ 9 Abs. 1Nr. 6 BauGB)

Um den Charakter einer ortsteiltypischen Siedlung zu schaffen, wird die Zahl der Wohneinheiten in
dem ,Allgemeinen Wohngebiet” WAT auf maximal 2 Wohnungen je Wohngebéude begrenzt. Hierdurch
kann die kleinteilige Bebauungsstruktur der angrenzenden Wohngebiete fortgesetzt werden. In dem
LAllgemeinen Wohngebiet” WA2 wird die Zahl der Wohneinheiten auf maximal 8 Wohnungen je Wohn-
gebdude begrenzt.

6.1 In dem ,Allgemeinen Wohngebiet” WAT sind je Wohngebédude héchstens 2 Wohnungen zu-
ldssig.

6.2 Indem ,Allgemeinen Wohngebiet” WAZ sind je Wohngebdude héchstens 8 Wohnungen zu-
14ssig.
Klarstellend wird definiert, dass Doppelhaushélften als jeweils ein Wohnhaus zu betrachten sind.

6.3  Doppelhaushiélften gelten jeweils als ein Wohngebédude.

Verkehrsflachen

(§ 9 Abs. 1Nr. 11 BauGB)

Um im Bereich der ,Offentlichen Verkehrsflachen” eine gréBere Flexibilitat bei der spateren Ausbau-
planung der Parkplatze zu erhalten, setzt der Bebauungsplan zeichnerisch keine Bereiche fur Stell-
platze oder Baumscheiben innerhalb des &ffentlichen Strafenraumes fest. Deren konkrete Anord-
nung erfolgt auf der spéteren Ebene der Ausfihrungsplanung.

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie

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

Um den Betrieb von Photovoltaikanlagen innerhalb des Plangebietes mit geringem Aufwand zu er-
maéglichen, wird folgende Festsetzung in die Plankonzeption aufgenommen:

/. Bei der Errichtung der Wohnbauten sind bauliche Mafnahmen wie Leitungsstrénge,
Schéchte oder statische Aufwendungen im Dachbereich flir den Einsatz von Anlagen zur
Nutzung solarer Strahlungsenergie vorzusehen.

Offentliche Griinflichen

(§ 9 Abs. 1Nr. 15 BauGB)

Im stdlichen Verlauf der zu errichtenden Planstrale sowie entlang der &stlichen Plangebietsgrenze
werden &ffentliche Grinflachen festgesetzt. Diese Flachen sollen sowohl fir Begriinungsmanahmen
als auch fur Zwecke der Entwésserung genutzt werden. Zudem tragen sie zu einem ansprechenden
Orts- und StraBenbild bei.
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Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1Nr. 20 BauGB)

Um den Eindruck einer durchgrinten Siedlung insbesondere am Landschaftsrand zu strken und aus
Grunden des dkologischen Ausgleichs sind die privaten Gartenflachen gértnerisch anzulegen. Die An-
lage von Kies- oder Splittflachen auBerhalb von Wegen ist im Rahmen der naturnahen Gartengestal-
tung nicht zuléssig. Das Unterbinden von Griinaufwuchs auf diesen Flachen gilt als vermeidbarer Ein-
griff in Natur- und Landschaft gemaf § 15 Abs. 1 BNatSchG. Der hohe Versiegelungsgrad solcher Gar-
ten fuhrt in der Summe zu einer starkeren Erwdrmung der besiedelten Bereiche im Hochsommer, zu
hdéheren Wasserabflissen bei Starkregen, zu einer geringeren Bindung von Feinstduben 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 Boden-
deckern wie Storchschnabel, Pachysandra, Efeu oder Stauden.

8. Im rdumlichen Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sind Stein-/Kies-/Split- und
Schottergérten oder -schittungen unzuldssig. Stein-/Kies-/Split- und Schottergérten wer-
den definiert als zusammenhéngende Flachen, die mit den vorgenannten Materialien zu
mehr als 10% bedeckt sind. Die Fldchen gelten auch dann als Stein-/Kies-/Split- und Schot-
tergérten, wenn auf den Einbau von Vliesen, Folien oder vergleichbaren Materialien verzich-
tet wird. Ausgenommen sind Spritzschutzstreifen entlang von Fassaden, sofern eine Breite
von 0,5 m nicht Uberschritten wird.

Zugleich wird ein Teil der zugehorigen Festsetzung klarstellend in das Kapitel 4.13 Gbernommen.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Im Rahmen der MaBnahmen zur Vermeidung von Steingéarten wird ferner die nachfolgende Festset-
zung in den Bebauungsplan aufgenommen.

9. Die nicht Gberbauten Grundstiicksfldchen sind, sofern sie nicht flr eine andere zuldssige
Nutzung verwendet werden, gértnerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Als gértne-
risch angelegt gelten im Sinne dieses Bebauungsplanes unversiegelte Flachen, die (berwie-
gend bepflanzt sind (z.B. mit Rasen, Grasern, Stauden, Kletterpflanzen oder Gehélzen). Die
Regelungen unter 8. bleiben hiervon unberthrt.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

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

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

10.1  Doppelhauseinheiten sowie Hausgruppen sind mit gleicher Dachform, Dachneigung, Trauf-
und Firsthéhe, Dacheindeckung und Fassadenmaterialien auszufiihren.




Gemeinde Niederzier
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. HO6 , Auf'm Oresfeldchen” V DI 1:

10.2  Die Einfriedung von Vorgérten zu &ffentlichen Verkehrsfldchen ist mit einer maximalen Héhe
von 0,6 m zuldssig. Einfriedungen von privaten Fldchen zu &ffentlichen Verkehrsflachen, die
kein Vorgarten sind, sind mit einer maximalen Héhe von 2,0 m zuldssig. Bezugspunkt (gem. §
18 BauNVO) fiir die festgesetzten Hbhen ist die Héhenlage der fertig ausgebauten, an das
Grundstiick grenzenden Verkehrs- bzw. ErschlieBungsfliche (Oberkante Gehweg bzw.
StraBBe) in Hohe der Mitte der tiberbaubaren Grundstlicksfldche. Bei Eckgrundstiicken ist die
héher gelegene Verkehrs- bzw. ErschlieBungsflache mafigebend.

10.3  Innerhalb des rédumlichen Geltungsbereiches ist bei der Errichtung von geneigten Ddchern
eine Ausrichtung nach Stden vorzusehen.

10.4  Die ebenerdigen Stellplétze sowie die sonstigen, befestigten Fldchen wie Zufahrten und Zu-
wegungen innerhalb der ,Allgemeinen Wohngebiete” WATund WAZ sowie innerhalb der , Fl&-
chen fir Gemeinbedarf” sind mit wasserdurchldssigen Materialien anzulegen. Die Versiege-
lung ist auf das notwendige Maf3 zu begrenzen.

5 HINWEISE

Der nachfolgende Hinweis bezieht sich auf die Einsichtnahme von Vorschriften und wird aus Grinden
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.
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6 PLANDATEN

Bedarf an Grund und Boden

Flache in m2(ca.)

Nutzun Voraussichtliche
e Gesamt Teilflache u. : :
Versiegelung

Bestand
Acker 21.053 - -
Versiegelte und teilversiegelte Flachen - 151 151
Summe 21.053 = 151
Planung

Allgemeines Wohngebiet WA1 (GRZ 0,4 bzw. 0,5

12.210 - -
mit Nebenflachen)

davon versiegelte Flache (40% bzw. 50%
mit Nebenflachen)

davon Gartenflache - 6.105 -

Allgemeines Wohngebiet WA2 (GRZ 0,6 bzw. 0,8
mit Nebenflachen)

- 6.105 6.105

davon versiegelte Flache (60% bzw. 80%
mit Nebenflachen)

davon Gartenflache - 605 -

- 2.418 2.418

Flachen fur den Gemeinbedarf mit der Zweck-
bestimmung ,sozialen Zwecken dienende Ge- 2.017 - -
b&ude und Einrichtungen”

davon versiegelte Flache (60% bzw.
70% mit Nebenflachen)

davon Gartenflache - 605 -
Grinflachen 6ffentlich 1.027 - -
StraBBenverkehrsflachen &ffentlich 2.776 - 2.776

Summe 21.053 = 12711
Tabelle 1: Bedarf an Grund und Boden

- 1.412 1.412

7 WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen wurden in einer Umweltprifung ermittelt
und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht bildet gemaf3
§ 2a Satz 3 BauGB einen gesonderten Teil der Begrindung. Die Pflicht zur Beschreibung der wesent-
lichen Auswirkungen des Bebauungsplanes geméf} § 2a Satz 2 Nr. 1 BauGB bleibt hiervon unberuhrt.
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7.1

7.2

7.3

Eingriffsregelung

Durch die Planung entsteht werden Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet. Im Sinne des § 15
BNatSchG i.V.m. § 1a BauGB wird der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, vermeidbare Beein-
trachtigungen zu unterlassen und unvermeidbare Beeintrachtigungen durch geeignete MaBnahmen
auszugleichen. Das entstehende dkologisches Defizit wird im weiteren Verlauf des Verfahrens anhand
eines landschaftspflegerischen Fachbeitrags ermittelt und soll anschlieBend Uber geeignete Mafinah-
men abgegolten werden.

Immissionen

Die Plangebietsflachen befinden sich in im Nahbereich der Trasse der Rurtalbahn. Inwiefern Immis-
sionsschutzrechtliche Belange im Rahmen der Planung berUcksichtigt werden mussen, wird im wei-
teren Verlauf des Verfahrens fachgutachterlich untersucht. Sofern immissionsschutzrechtliche Maf3-
nahmen notwendig werden, erfolgt eine Zusammenfassung der erforderlichen Mafinahmen sowie
eine Beschreibung der planungsrechtlichen Bericksichtigung im Rahmen dieser Begrindung.

Artenschutz

Inwiefern artenschutzrechtliche Belange durch die vorliegende Planung berthrt werden, wird im wei-
teren Verlauf des Verfahrens durch einen Fachgutachter geprift. Sofern MaBnahmen zum Arten-
schutz erforderlich sind, werden diese verbindlich in die Plankonzeption aufgenommen.
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