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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 das 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 Bevdlkerungsriickgang 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 Koéln, 2019). Aktuelle Hochrechnungen der Be-
zirksregierung Koéln ergeben fir 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 Bevolkerungszunahme 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 umlie-
genden Stadten wird ein Anstieg des Wanderungssaldos erwartet. In Niederzier und der direkten Um-
gebung ist aufgrund bedeutender struktureller Veranderungen - insbesondere im Rahmen der Re-
kultivierungsmaBBnahmen der Tagebaulandschaften Hambach und Inden - mit einem signifikanten
Bevolkerungszuwachs der Gesamtgemeinde zu rechnen. Der vorliegend hohe Bedarf an Wohnbau-
flachen kann nicht allein Uber die im Regionalplan als Allgemeine Siedlungsbereiche dargestellten
Ortslagen erfolgen, sondern muss auch Uber die kleineren Ortschaften gedeckt werden.

Dartber hinaus besteht in der Gemeinde ein Bedarf an zusatzlichen Unterbringungsmaoglichkeiten
von Fluchtlingen. Insbesondere vor dem Hintergrund des Ukraine-Konflikts kénnte sich eine deutli-
che Veranderung der Bestandssituation ergeben. 518 Menschen mit Migrationshintergrund mussen
derzeit aufgrund einer Wohnsitzauflage innerhalb der Gemeinde Niederzier leben, sodass diese nur
durch einen Umverteilungsantrag umziehen darften. Die Wohnsitzauflage gilt fur mind. 5 Jahre. Von
den 518 Personen besitzen 101 die ukrainische Staatsblrgerschaft. Perspektivisch besteht fur die Ge-
meinde Niederzier die Pflicht, 38 zuséatzliche Asylbewerber aufzunehmen, wobei derzeit bereits wo-
chentlich durchschnittlich 5 Personen aufgenommen werden. Zudem besteht die Verpflichtung,
noch weitere 171 Personen mit Wohnsitzauflage aufzunehmen. Perspektivisch ist davon auszugehen,
dass die vorgenannten Zahlen weiter ansteigen werden.

Bei der Ortschaft Selhausen handelt es sich um die kleinste Ortslage innerhalb der Gemeinde. Sie
Uberzeugt daher mit einer ruhigen Wohnlage bei gleichzeitig sehr guter verkehrlicher Anbindung. Die
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Ortschaft verflgt Uber einen eigenen Bahnhaltepunkt und eine direkte Lage an der B56. Somit eignet
sich die Ortslage als Wohnstandort insbesondere fiir junge Familien und Berufspendler. Zudem kann
durch die sehr gute OPNV-Anbindung auch die Mobilitat fiir Menschen ohne eigenes Auto gewahr-
leistet werden, was beispielsweise fur Personen in Flichtlingsunterkinften von enormer Bedeutung
ist.

Sinnvolle Planungsalternativen zur Deckung des Wohnbedarfs sowie zur Bereitstellung von sonstigen
Wohnunterkiinften bestehen innerhalb der Ortschaft derzeit nicht. Die im aktuell rechtskréaftigen Fla-
chennutzungsplan der Gemeinde dargestellten Baufldchen sind bereits in Anspruch genommen. Es
finden sich lediglich vereinzelt kleinere Baullicken, die zur Deckung des vorhandenen Bedarfes je-
doch nicht ausreichen. Es handelt sich bei dem geplanten Vorhaben um eine typische Eigenentwick-
lung, da die Plangebietsflachen mit einem Umfang von ca. 1,70, von denen jedoch lediglich etwa 0,8
ha fur die Wohnentwicklung genutzt werden. Somit werden die Wohnnutzungen weniger als 5 % der
gesamten Siedlungsflache von Selhausen ausmachen. Die restlichen Flachen des Plangebietes wer-
den als Grunfldchen oder Flachen fir soziale Zwecke genutzt. Folglich ist von einer bedarfsgerechten
und moderaten Wohnbauentwicklung innerhalb der Ortslage auszugehen.

Gemaf des bestehenden Planungsrechtes ist die Umsetzung des geplanten Vorhabens nicht moglich.
Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt die Flachen als Flachen flr die Landwirtschaft und
offentliche Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Spielanlagen” dar und ein rechtskréaftiger Be-
bauungsplan besteht derzeit nicht. Aufgrund ihrer Gréf3e und ihres Zuschnittes sind die Flachen dar-
Uber hinaus nicht als Teil eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles im Sinne des § 34 BauGB
anzusehen.

In diesem Zusammenhang ist die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. G6 ,Erweiterung DorfstraBBe”
erforderlich. Es besteht ein Planungserfordernis geméas § 1 Abs. 3 BauGB.

Planungsziel

Ziel der Planung ist zunéchst 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 Wohnverhaltnisse 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 Wohnflachenangebotes fir die zuklnftige Entwicklung der Gemeinde,
sowie der Erweiterung des Flachenangebotes fur soziale Nutzungen.
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1.4

Beschreibung des Plangebietes

Abbildung 1: Luftbild mit Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereichs (orangene Linie) (Land NRW, 2020)

Der rdumliche Geltungsbereich umfasst die Flachen Gemarkung Selhausen, Flur O1, Flurstlcke 64, 65
und Teile des Flursticks 140/1 sowie Gemarkung Selhausen, Flur 02, Flurstlick 554 und Teile des Flur-
stiicks 433 und umfasst somit eine Flache von ca. 1,7 ha. Uberwiegend werden die Flachen als Dau-
ergrinland genutzt. Vor allem im stdlichen Bereich des Plangebietes ist eine solche Nutzung vorzu-
finden. AuBerdem befinden sich hier vereinzelte Feldgehdlze und Straucher. Zentral durch das Plan-
gebiet verlauft die Dorfstrafle, Uber die der Uberwiegende Anteil der Flachen erschlossen wird. Zwi-
schen der Dorfstrafie und dem sudlich gelegenen Grinland befindet sich ein kleiner Graben. Auch in
diesem Bereich befinden sich einige Baume. Nordlich der DorfstraBBe schlieBen weitere Flachen, die
sich derzeit als Gruinland darstellen, an. Auflerdem befinden sich hier ein Spielplatz und eine Grin-
flache.

Im Umfeld bestehen unterschiedliche Nutzungen. Westlich angrenzend an das Plangebiet befinden
sich Wohnnutzungen, die durch eher kleinteilige Strukturen gepréagt sind. Entlang der nérdlichen
Plangebietsgrenze verlauft die Wiesenstrafie. Weiter nérdlich befinden sich bestehende Wohnnut-
zungen der Ortslage. Ostlich des Plangebietes verlauft die Bahntrasse der Rurtalbahn; ein Bahnhal-
tepunkt befindet sich in unmittelbarer Ndhe zum Plangebiet. Dahinter sowie sudlich des Plangebietes
schliefit sich die freie Feldflur an.

Planverfahren

Es wird beabsichtigt, das Bauleitplanverfahren im Normalverfahren mit frihzeitiger Beteiligung und
Offenlage sowie der Erstellung eines Umweltberichtes durchzufihren. Ein vereinfachtes Verfahren
gem. § 13 BauGB oder ein beschleunigtes Verfahren gem. § 13a bzw. 13b BauGB entfallen, da die je-
weiligen Zugangsvoraussetzungen nicht vorliegen.
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2.2

PLANUNGSRECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Regionalplan

oy e 2
P{'{HHHFIIH' - 3 "
S Tl Bt T i 5 R g R R W AR R it
Abbildung 2: GEP Region Aachen mit Abgrenzung des radumlichen Geltungsbereichs (griines Oval) (Bezirksregierung Kéln, 2016a)

Bei der Beurteilung, ob das Plangebiet als im ASB liegend betrachtet werden kann, ist die zeichneri-
sche Darstellung des Regionalplanes im MaBstab 1/50.000 zu ber(cksichtigen (Bezirksregierung Kaln,
2016b). Diese weist die Flachen des raumlichen Geltungsbereiches vollstandig als Allgemeinen Frei-
raum und Agrarbereich (AFAB) aus.

Der AFAB kann neben landwirtschaftlichen und freiraumbezogenen Nutzungen auch Siedlungs- und
Verkehrsflachen umfassen, sofern diese unter der regionalbedeutsamen Darstellungsschwelle liegen.
Selhausen bleibt mit ca. 400 Einwohnern deutlich hinter der der regionalbedeutsamen Darstellungs-
schwelle von 2.000 Einwohnern, sodass die Planung der Darstellung des Regionalplans nicht entge-
gensteht.

Flachennutzungsplan

Der bestehende Flachennutzungsplan der Gemeinde Niederzier stellt die Flachen im stdlichen Teil
des Geltungsbereiches als ,Flachen fur die Landwirtschaft” dar. Um den geplanten Bebauungsplan
im Sinne des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickeln zu kdnnen, missen
die Darstellungen des Flachennutzungsplanes zu ,Wohnbauflache” gedndert werden. Im nérdlichen
Teil wird derzeit eine offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Spielanlagen” dargestellt.
Diese muissen im stddstlichen Teil zu ,Flachen fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung sozialen
Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen” und im Westen in ,Wohnbauflache” gedndert wer-
den.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Niederzier befindet sich derzeit in der Neuaufstellung. Der
Entwurf der Flachennutzungsplanneuaufstellung stellt die Flachen des raumlichen Geltungsbereichs
bereits als Wohnbauflachen dar. Da das Verfahren zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplans bei
Satzungsbeschluss des Bebauungsplans voraussichtlich abgeschlossen sein wird, ist eine gesonderte
Anderung des Flachennutzungsplans nicht erforderlich.

Die Darstellungen von Wohnbauflachen sind bereits mit der Bezirksregierung KéIn im Rahmen der
Flachennutzungsplandnderung vorabgestimmt. Eine gesonderte landesplanerische Anfrage gemaf §
34 LPIG wird im Laufe des Verfahrens gestellt.
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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 BNatSchQ), geschitzte 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, Naturdenkmaler und
geschutzte Landschaftsbestandteile in den Landschaftsplanen der Unteren Naturschutzbehdrden
festgesetzt. (vgl. § 7 LNatSchG)

Das Plangebiet liegt im raumlichen Geltungsbereich des Landschaftsplanes 2 ,Ruraue”. Dieser setzt
fur den gesamten Teil des Plangebietes das Entwicklungsziel 1,Erhaltung einer mit natarlichen Land-
schaftselementen reich oder vielféltig ausgestatteten Landschaft” fest. Zudem befindet sich der std-
liche Teil des Plangebietes innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Rurtal stdlich der Autobahn
A44”. Die Schutzzwecke des Landschaftsschutzgebietes bestehen insbesondere in der Erhaltung
oder Wiederherstellung der Leistungsféhigkeit des Naturhaushalts oder der Nutzungsfahigkeit der
Naturguter, der Vielfalt, Eigenart oder Schdnheit des Landschaftsbildes oder ihrer besonderen Be-
deutung fur die Erholung.

Elemente einer reich oder vielfaltig ausgestatteten Landschaft sind innerhalb des Plangebietes nicht
vorhanden, sodass ein diesbezlglicher Erhalt nicht einschlagig ist. Da die Flachen derzeit einer land-
wirtschaftlichen Nutzung unterliegen ist nicht erkenntlich, dass diese in besonderem Maf3e zur Leis-
tungsflachigkeit des Naturhaushaltes oder der Nutzungsfahigkeit der Naturglter beitragen. Zudem
besteht keine hervorzuhebende Funktion hinsichtlich der Vielfalt, Eigenart oder Schénheit des Land-
schaftsbildes oder eine besondere Bedeutung fir die Erholung. Somit sind Konflikte mit den Festset-
zungen des rechtsgultigen Landschaftsplans nicht ersichtlich.

Der Landschaftsplan 2 befindet sich jedoch derzeit in der Neuaufstellung und wird kinftig unter der
Bezeichnung ,Rur- und Indeaue” neu gefasst. Im Entwurf des Landschaftsplanes wird fur den rdum-
lichen Geltungsbereich das Entwicklungsziel 4 ,temporéare Erhaltung der Naturraumpotenziale bis zur
Realisierung einer den Zielen der Raumordnung und Landesplanung entsprechenden Bauleitplanung
oder fachplanerischen Festsetzung”. Zudem wird das Plangebiet hun von dem Landschaftsschutzge-
biet ,Ruraue und Rurniederung” Uberlagert. Die Schutzzwecke bestehen dort insbesondere in der
Erhaltung und Wiederherstellung des Flie3gewéssers und der angrenzenden, teilweise grinlandge-
pragten Auenbereiche fir den Biotopverbund und den Arten- und Biotopschutz, der Schutz der Viel-
falt, typischen Eigenart und Schénheit der Rur und ihrer Aue mit den gliedernden und belebenden
Landschaftselementen, dem Schutz der kulturhistorischen Bedeutung der Landschaft als Ergebnis
des Landschaftswandels und der erkennbaren Landschaftsstrukturen als Zeugen der kulturhistori-
schen Entwicklung, der Erhaltung und Wiederherstellung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes sowie dem Schutz der besonderen Bedeutung flr die ortsnahe, ruhige, landschafts-
bezogene Erholung. Zudem wurde fur das Plangebiet ein Grinlandumbruchverbot festgesetzt.

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

Beeintrachtigungen durch Nutzungsdnderungen 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. 460 m nordwestlich des Plangebietes befindet. , Von einer erheblichen Beeintrachtigung von Na-
tura 2000-Gebieten durch in Fldchennutzungsplédnen darzustellende Baufldchen im Sinne des § 1Abs.
1BauNVO/§ 5 Abs. 2 BauGB und in Bebauungspldnen auszuweisende Baugebiete im Sinne des § 1Abs.
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 Beeintréachti-
gung nicht zu erwarten. Zudem l&sst das Planvorhaben keine Auswirkungen, z.B. eine erhebliche Ver-
adnderung der Grundwasserneubildungsrate oder einen erheblichen Schadstoffausstof3 erwarten, die
zur Annahme fihren, dass mit einer mittelbaren Beeintrachtigung zu rechnen bzw. der Regelunter-
suchungsabstand 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-
platzen oder durch Vorhaben mit Barrierewirkung. Zahlreiche weitere Natura-2000-Gebiete befin-
den sich im Stiden und Osten im Verlauf der Rur oder in Kerpen, Nérvenich und Erftstadt. Das Plan-
gebiet befindet sich zwischen den vorgenannten Gebieten, sodass die Lage in einem verbindenden
Korridor nicht pauschal ausgeschlossen werden kann. Aufgrund der eher geringwertigen, 6kologi-
schen Auspréagung der im Plangebiet vorhandenen Biotope und anthropogener Stérung durch an-
grenzende Siedlungsnutzungen ist eine Bedeutung als Trittsteinbiotop oder Rastplatz jedoch nicht
ersichtlich. Denn im Umfeld des Plangebietes, beispielsweise in der Néhe vorhandener Bachtéler,
bestehen Ausweichmaoglichkeiten, die fir ziehende Arten deutlich attraktiver sein sollten. Zudem be-
reitet die Planung keine Nutzungen vor, die zu moglichen Barrierewirkungen fur Uberfliegende Arten
fuhren. 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 diesbezlgliche Auswertung
erfolgt auf Basis der Datenbank ELWAS NRW (MULNV NRW, 2020b).

Auf Grundlage der Verordnung Uber die Raumordnung im Bund fir einen |&nderubergreifenden
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) zurlickgegriffen.

Trinkwasser und Heilquellen

Eine Uberlagerung mit Heilquellen und festgesetzten oder geplanten Trinkwasserschutzgebieten be-
steht nicht.
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Hochwasser und Starkregenschutz
Das Plangebiet wird von keinen festgesetzten Uberschwemmungsgebieten tberlagert.

Gemaf der Starkregenhinweiskarte ist das Plangebiet bei seltenen und extremen Wetterereignissen
von Wasseransammlungen betroffen. Insbesondere studlich der Wiesenstra3e und sudlich der Dorf-
straf3e kénnen bei Starkregenereignissen Wasseransammlungen auftreten. Dort sind auch die Was-
sertiefen sowie die FlieBgeschwindigkeiten am héchsten. Das Entwésserungskonzept sieht vor, das
anfallende Niederschlagswasser gedrosselt in den lktebach einzuleiten. Die Rickhaltung wurde fur
ein 100-jahrliches Niederschlagswasserereignis dimensioniert, alle Fldchenbereiche wurden geson-
dert betrachtet und berechnet. Somit ist insgesamt nicht von einer Gefahrdung durch Starkregene-
reignisse auszugehen.

GemafB der Hochwasser-Gefahrenkarte sowie der Hochwasser-Risikokarte besteht fur Teile des
Plangebietes eine Gefahrdung bzw. ein Risiko fur auftretenden Hochwasserereignisse. Dies gilt auf-
grund der Nahe zur Rur jedoch fur weite Teile der Ortschaft Selhausen.

PLANUNGSKONZEPT

Nutzungskonzept

Fur den stdlichen Bereich des Plangebietes ist die Umsetzung eines Konzeptes geplant, das sich in
den Bestand der angrenzenden Wohngebiete und den kleinrdumigen Charakter der gesamten Orts-
lage einflgt. Somit soll die Entstehung von Einzel- und Doppelhdusern geférdert werden. Die Grund-
stlicksgrofien der Ein- und Zweifamilienhauser liegen zwischen 350 und 580 m? und sind somit an die
BedUrfnisse unterschiedlicher Grundstiickseigentimer angepasst. Gréf3e und Zuschnitt der Bauge-
biete werden fir die Umsetzung der vorgenannten Nutzungen optimiert.

Die Bauweise orientiert sich an den umliegenden Wohngebieten, sodass eine aufgelockerte Bebau-
ung mit einer maximalen Gebadudehdhe von 7,50 m entstehen soll. Somit wird das Entstehen ortsty-
pischer Gebdudekubaturen geférdert. Angrenzend an die bestehende Bebauung ist eine eingeschos-
sige Bebauung zuléssig, zum Landschaftsrand wird die Geschossigkeit auf 2 Vollgeschosse erhéht.
Dies hat jedoch keine negativen Auswirkungen auf nachbarschaftliche Belange oder das Landschafts-
bild, weil die Héhenbegrenzung baulicher Anlagen nicht erhéht wird.

Fur den nordlichen Teil des Plangebietes sind verschiedene Nutzungen vorgesehen. Entlang der
nordwestlichen Plangebietsgrenze sind weitere Wohnnutzungen geplant. Hier soll eine offene Bau-
weise mit maximal zwei Vollgeschossen ermoglicht werden. Die maximal zuldssige Gebaudehohe liegt
bei 9,50 m. Die Baufenster sind so flexibel gewéhlt, dass sowohl die Errichtung von Einfamilienhdusern
als auch von Mehrfamilienhausern ermoglicht wird. Im Osten des Plangebietes ist nérdlich der Dorf-
straf3e die Errichtung einer Gemeinschaftsunterkunft vorgesehen. Die Nutzungen im Nordosten sol-
len hingegen nicht veréandert werden. Zudem werden die Flachen im Nordosten des Plangebietes
von einer tektonischen Stérung durchquert. Innerhalb dieser Stérzone ist die Errichtung von bauli-
chen Anlagen nicht zulassig
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3.3

ErschlieBungskonzept

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt schwerpunktméasig Uber die zentral gelegene Dorfstra3e sowie
teilweise Uber die nérdlich angrenzende Wiesenstra3e. Fir die innere ErschlieBung des sudlichen
Plangebietsbereiches wird eine Planstra3e angelegt, die an die Dorfstraf3e anbindet. Diese neuanzu-
legende Straf3e wird als StichstraBe mit einem Wendehammer ausgeftuhrt. Der Wendehammer um-
fasst eine Flache von 17,0 m x 18,50 m und kann somit auch von Millfahrzeugen zum Wenden genutzt
werden. Die Strafie wird in einer Gesamtbreite von 7.60 m ausgebaut. Hiermit ist die verkehrstechni-
sche Leistungsféhigkeit gewéhrleistet. Es ist beabsichtigt, die Strafie als Mischverkehrsflache zu nut-
zen. Die gewahlte Ausrichtung und Lage der Verkehrsflachen tragt insgesamt zu einer Optimierung
der Aufteilungsméglichkeiten angrenzender Grundstiicke sowie zur Vermeidung von Nordgarten bei.

Die entstehenden Wohngebaude im nérdlichen Bereich des Plangebietes grenzen unmittelbar an die
Dorfstrafie oder an die Wiesenstraf3e und kédnnen dartber erschlossen werden. Die Verkehrsflache
mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich” entlang der norddéstlichen Plangebiets-
grenze dient der Absicherung der bereits bestehenden Wegeverbindung. Die Dorfstraf3e ist zudem
bisher nicht vollstandig bis zur Bahnstrecke ausgebaut. Im Zuge des Planverfahrens soll der 6stliche
Teilbereich verbreitert werden, um die Errichtung eines Gehwegs und somit eine bessere fu3laufige
Erreichbarkeit des Bahnhaltepunktes zu ermdéglichen.

Der ruhende Verkehr wird vorwiegend auf den privaten Grundstlicken des Plangebietes bewaltigt. Im
sudlichen Bereich des Plangebietes sind je Wohneinheit zwei Stellplatze nachzuweisen. Im nérdlichen
Bereich sollen je Wohneinheit mindestens ein Stellplatz angelegt werden. Auf den Baugrundstticken
haben die Vorderseiten von Garagen (Garagentore) einen Abstand von 6,0 m zu der Straienbegren-
zungslinie einzuhalten, sodass davor ausreichend Raum fur einen Stellplatz vorhanden bleibt. Um im
Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflachen eine gréfere Flexibilitat zu erhalten, setzt der Bebauungs-
plan zeichnerisch keine Bereiche fur Stellplatze oder Baumscheiben innerhalb des &ffentlichen Stra-
3enraumes fest. Deren konkrete Anordnung erfolgt auf der spateren Ebene der Ausfihrungsplanung.

Die Anbindung des Plangebietes an das OPNV-Netz erfolgt tiber den Bahnhaltepunkt der Rurtalbahn,
der unmittelbar an das Plangebiet angrenzt.

Freiraumkonzept

Das Plankonzept sieht die Absicherung mehrerer, 6ffentlicher Griinflachen vor. Sowohl die bereits
bestehende Grinflache als auch der Bereich zwischen den beiden nérdlich gelegenen Wohnbaufla-
chen werden als &ffentliche Grinflachen festgesetzt Zwei weitere Grinflachen werden strafienbe-
gleitend entlang von &ffentlichen Verkehrsflachen festgesetzt. Die Baumallee entlang der DorfstrafBe
kann zudem groBtenteils erhalten werden. Aufgrund der stdlich sowie dstlich angrenzenden, freien
Landschaft werden im Plangebiet und dessen Umfeld auch nach Umsetzung der Planung ausrei-
chende Freiflichenpotentiale und Naherholungsméglichkeiten bestehen. Im Ubrigen wird aufgrund
der festgesetzten 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 aus-
reichende Flachen des Baulandes unversiegelt und stehen fur Bepflanzungen zur Verfugung.

Ferner besteht im nérdlichen Teil des Plangebietes bereits eine Spielflache im Bereich der geplanten
Flachen fir den Gemeinbedarf, die den Kindern hinreichende Spielmdglichkeiten bereitstellt und die
soziale Interaktion aller Bewohner férdert, sodass von der Errichtung weiterer Spielflachen abgese-
hen wird.
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4.1

4.2

Ver- und Entsorgungskonzept

Zur Vermeidung nicht erforderlicher Eingriffe in den natlrlichen Wasserhaushalt ist eine Versicke-
rung des anfallenden Niederschlagswassers zu bevorzugen. Geméaf der Bodenkarte des Geologi-
schen Dienstes sind die Béden innerhalb des Plangebietes jedoch nicht fur eine Versickerung geeig-
net, sodass das Niederschlagswasser ebenfalls in das Kanalnetz eingeleitet werden soll. Die Entwés-
serung wurde durch das Ingenieurbiro Jochims & Burtscheidt geprift. Das abschlieBende Gutachten
kommt ebenfalls zu dem Schluss, dass eine Versickerung nicht méglich ist. Das anfallende Nieder-
schlagswasser soll daher gedrosselt in den lktebach eingeleitet werden. Da auf den Verkehrsflachen
lediglich der Anwohnerverkehr abgewickelt werden soll, kann das Niederschlagswasser aufgrund ei-
ner Ausnahmeregelung gemaf3 Runderlass ,Anforderungen an die Niederschlagsentwasserung im
Trennsystem des Ministeriums fur Umwelt, Landwirtschaft und Verbraucherschutz” von der grund-
satzlichen Behandlungsbedurftigkeit befreit werden.

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser wird Uber eine separate Schmutzwasserleitung im Ge-
biet gesammelt und anschlieend in das Mischsystem der Ortslage Selhausen eingeleitet. Schliellich
kann das Schmutzwasser in der Klaranlage Krauthausen behandelt werden (Dr. Jochims &
Burtscheidt, 2022).

TEXTLICHE UND ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

(§ 9 BauGB)

Raumlicher Geltungsbereich

(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Der rdumliche Geltungsbereich umfasst die Flachen Gemarkung Gemarkung Selhausen, Flur O1, Flur-
stlicke 64, 65 und Teile des Flurstlicks 140/1 sowie Gemarkung Selhausen, Flur 02, Flurstiick 554 und
Teile des Flurstiicks 433. Es wurden diejenigen Flachen in den raumlichen Geltungsbereich einbezo-
gen, die unmittelbar fir die planungsrechtliche Absicherung der geplanten Nutzung oder deren Er-
schlieung erforderlich sind.

Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1Nr.1BauGB)

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) geméaf § 4 BauNVO ausgewiesen, da diese Fla-
chen vorwiegend dem Wohnen dienen sollen. Geméaf3 § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die
ausnahmsweise Zulassigkeit 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 wirde:

A In den ,Allgemeinen Wohngebieten” WAT bis WA3 sind die nachfolgenden Ausnahmen i.S.v.
§ 4 Abs. 3 BauNVO nicht zuldssig:

o Betriebe des Beherbergungsgewerbe
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o Sonstige, nicht stérende Gewerbebetriebe
o Anlagen fir Verwaltungen
e Gartenbaubetriebe

° Tankstellen

Maf3 der baulichen Nutzung und Bauweise

(§ 9 Abs.1Nr. Tund 2 BauGB)

Die geplante Bebauungsstruktur soll sich am Bestand orientieren. In Anlehnung an den angrenzenden
Bebauungsplan Nr. Gb soll im ,Allgemeinen Wohngebiet” WAT1 die Errichtung von Einzel- und Doppel-
héusern mit maximal einem Vollgeschoss realisiert werden. Diese Festsetzungen gewahrleisten den
Erhalt der aufgelockerten und gleichmafiigen Bebauungsstruktur der Ortslage. Im Bereich des ,All-
gemeinen Wohngebiets” WA2 soll die Errichtung von Gebduden mit 2 Vollgeschossen zugelassen wer-
den. Auch im ,Allgemeinen Wohngebiet” WA3 sind zwei Vollgeschosse zulassig.

Im Ubrigen wird aus Griinden der planerischen Zuriickhaltung und in Orientierung an den umliegen-
den Bestand in den ,Allgemeinen Wohngebieten” WA1, WA2 und WA3 eine GRZ von 0,4 festgesetzt.
Dies dient einerseits dem schonenden Umgang mit Grund und Boden und erméglicht andererseits
eine ortstypische Ausnutzbarkeit der Grundsticksflachen, wodurch auch flachenintensiveren Wohn-
winschen entsprochen werden kann.

Daruber hinaus wird in die Plankonzeption aufgenommen, dass die jeweils festgesetzte GRZ in den
LAllgemeinen Wohngebieten” WA1, WA2 und WA3 sowie den ,Flachen fur den Gemeinbedarf” gem.
§ 19 Abs. 4 S. 3 BauNVO nur um bis zu 0,1 statt um bis zu 0,2 Uberschritten werden darf:

2.1 Inden ,Allgemeinen Wohngebieten” WAI WAZ und WA3 sowie in den ,Fldchen fir den Ge-
meinbedart” darf die zuldssige Grundfldche baulicher Anlagen durch Stellpldtze und Zufahr-
ten bis zu einer GRZ von 0.5 tiberschritten werden (iV.m. § 19 Abs. 4 8. 3 BauNVO).

Die Festsetzung der maximal zulassigen Gebaudehdhe von 7,50 m in den ,Allgemeinen Wohngebie-
ten” WAT und WA2 dient dem Entstehen ortstypischer Geb&udekubaturen. Dies tragt zu einer Har-
monisierung des Siedlungsbildes und einem vertraglichen Ubergang zur angrenzenden Landschaft
bei. Im ,Allgemeinen Wohngebiet” WA3 soll die Méglichkeit zur Errichtung von Mehrfamilienhausern
geschaffen werden. Dementsprechend wird eine maximal zulassige Gebaudehdhe von 9,50 m fest-
gesetzt.

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

2.3 Die Gebdudehdhe (GH) wird definiert als die Oberkante der Dachhaut. Dies ist bei geneigten
Déchern der Dachfirst, bei Flachdédchern 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 Planstra3en z.T. Gber dem bestehen-
den Geléndeniveau liegen, wirden auf StraBenniveau errichtete Garagen und Carports eine mittlere
Wandhoéhe von 3,0 m regelmésBig Uberschreiten und Abstandsflachen auslésen. Somit wéren sie auf
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den Grundsticksgrenzen zumindest nicht ohne weiteres zuldssig. Im Hinblick auf eine angemessene
Ausnutzbarkeit der Grundstiicke 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 Wandhdhe von Garagen und Carports ist die Hohenlage der endgliltig herge-
stellten an das Grundstiick grenzenden Verkehrs- bzw. ErschlieBungsfidche (Oberkante
Gehweg bzw. StraBBe) in Hohe der Mitte der liberbaubaren Grundsticksflache des jeweiligen
Grundstiicks. Bei Eckgrundstiicken ist die hoher gelegene Verkehrs- bzw. ErschlieBungsfla-
che maBgebend.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

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

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

Die Uberbaubaren Grundsttcksflachen in den ,Allgemeinen Wohngebieten” WA1 und WA?2 verfligen
Uber eine Regeltiefe von 14,0 m. Im ,Allgemeinen Wohngebiet” WA3 verflugen die Uberbaubaren
Grundsttcksflachen Uber eine Tiefe von 25,50 m. Mit diesen Tiefen wird ein ausreichender Gestal-
tungsspielraum gewahrleistet; zugleich erfolgt eine hinreichende Orientierung der Hauptgebéude
zum StraBenraum. Die Tiefen orientieren sich zudem an bauleitplanerischen Festsetzungen der
jingsten Bebauungsplane im Gemeindegebiet. Im Ubrigen orientieren sich die tiberbaubaren Grund-
stlicksflachen an dem zu Grunde liegenden stadtebaulichen Entwurf.

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

3. Eine Uberschreitung der hinteren Baugrenze durch Anbauten untergeordneter Bauteile wie
z.B. Wintergéarten, Balkone, Vorbauten, Kellerersatzraume ist bis zu einer Tiefe von maximal
2,0 m als Ausnahme gemaB3 § 31 Abs. 1 BauGB zuldssig, sofern landesrechtliche Vorschriften
oder andere Festsetzungen dieses Bebauungsplanes nicht entgegenstehen.

Flachen fiir Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

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

Um den &ffentlichen StraBenraum von parkenden Fahrzeugen moglichst freizuhalten, sind in den
LAllgemeinen Wohngebieten” WA1 und WA2 mindestens zwei Stellplatze je Wohneinheit nachzuwei-
sen. Diese kénnen einer Garage vorgelagert sein. Um den Hauptbaukérper visuell zu betonen und
ausreichend Raum fur Stellplatze zu schaffen, sollen die Garagen einen Mindestabstand von 6,0 m
zur Strafle einhalten. Im ,Allgemeinen Wohngebiet” WA3J ist je Wohnung ein Stellplatz vorzusehen.

4.7 In den ,Allgemeinen Wohngebieten” WA und WAZ sind je Wohneinheit mindestens zwei
Stellpldtze nachzuweisen.

4.2 Im Allgemeinen Wohngebiet” WA3 ist je Wohnung mindestens ein Stellplatz nachzuweisen.
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4.3 Der Abstand zwischen der Einfahrtseite der Garagen (Garagentor) und der StraBenbegren-
zungslinie muss mindestens 6,0 m betragen.

Garagen und Carports sind innerhalb der Baugrenzen zuléssig. Die Regelungen der Landesbauord-
nung NRW bleiben von der Festsetzung unberthrt. Demgeméf} durfen die Grundstlcksgrenzen in
Summe nicht mehr als 15,0 m bebaut werden, wobei je Grundsticksgrenze nicht mehr als 9,0 m be-
baut werden dirfen. Eine Bebauung der Grundstlcksgrenzen ist ausschlielich mit solchen Gebau-
deteilen zulassig, die als Garage genutzt werden.

4.4  Garagen und liberdachte Stellplétze (Carports) sind nur innerhalb der tiberbaubaren Grund-
stiicksflachen zuldssig. Ebenerdige Stellplatze auf den Garagen-/Stellplatzzufahrten sind au-
Berhalb der tiberbaubaren Grundstiicksfldche zuldssig, soweit landesrechtliche Vorschriften
nicht entgegenstehen.

Die Festsetzungen dienen zudem der Férderung der stéddtebaulichen Ordnung. So wird einerseits der
offentliche (Straen-)Raum nicht durch zu nahes Heranrlcken der Garagen beeintréachtigt. Anderer-
seits tragen die Festsetzungen dazu bei, dass die privaten Gartenbereiche nicht als Garagenstell-
platzflache beansprucht werden. Der optische Eindruck einer ,Hinterhofgarage” soll aus Grinden
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 raumlich zugeordnet werden.

Im Zuge der planerischen Zurtckhaltung sind weitere Nebenanlagen, z.B. Gartenhduser gem. § 14
BauNVO auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen, jedoch nicht im Bereich der Vor-
garten, zulassig.

4.5  Nebenanlagen und Einrichtungen geméns § 14 Abs. 1 BauNVO sind in dem Bereich zwischen
der vorderen bzw. seitlichen Baugrenze und der StraBBenbegrenzungslinie (Vorgarten) unzu-
4ssig.

4.6  Nebenanlagen, die der Ver- und Entsorgung dienen sind gemaB § 14 Abs. 2 BauNVO als Aus-
nahme zuldssig, auch wenn fir sie keine besonderen Fléchen im Bebauungsplan festgesetzt
sind, soweit andere Festsetzungen dieses Bebauungsplanes oder landesrechtliche Vor-
schriften nicht entgegenstehen. Warmetauscher sind ausschlieBlich innerhalb der tiberbau-
baren Grundstiicksfldche an der rickwértigen oder seitlichen Gebéudeseite anzubringen.

Flachen fiir den Gemeinbedarf

(§ 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB)

Nordlich der DorfstraBe wird eine Flache fur den Gemeinbedarf festgesetzt. Es ist die Errichtung
einer Flachtlingsunterkunft geplant. Entsprechend erfolgt die Festsetzung einer Gemeinbedarfsfla-
che mit der Zweckbestimmung ,sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen”. Innerhalb
der Flachen fir den Gemeinbedarf sind die mit dem Nutzungszweck verbundenen baulichen Anlagen
und Nutzungen zuléssig.

5. Innerhalb der Flachen fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,sozialen Zwecken
dienende Gebdude und Einrichtungen” sind die Errichtung und der Betrieb baulicher Anla-
gen und Nutzungen zu-Idssig, die der Unterbringung von Fliichtlingen oder vergleichbaren
sozialen Zwecken dienen. Dartiber hinaus sind bauliche Anlagen und Nutzungen zuldssig, die
den vorgenannten Nutzungen réumlich und funktional zugeordnet werden kénnen.




Gemeinde Niederzier
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. Gé6 ,Erweiterung Dorfstraf3e” -V- DH

4.7

4.8

4.9

Zulassige Zahl der Wohnungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Um den Charakter einer ortsteiltypischen Siedlung zu schaffen, wird die Zahl der Wohneinheiten in
den ,Allgemeinen Wohngebieten” WA1 und WA2 auf maximal 2 Wohnungen je Wohngebaude be-
grenzt. Hierdurch kann die kleinteilige Bebauungsstruktur der angrenzenden Wohngebiete fortge-
setzt werden. Im ,Allgemeinen Wohngebiet” WA3 sind maximal 6 Wohnungen je Wohngebaude zu-
l&ssig.

6.7 In den ,Allgemeinen Wohngebieten” WAT und WAZ sind je Wohngebdude hdchstens 2 Woh-
nungen zulassig.

6.2  Im  Allgemeinen Wohngebiet” WA3 sind je Wohngebdude hdchstens 6 Wohnungen zuléssig.
Klarstellend wird definiert, dass Doppelhaushélften als jeweils ein Wohnhaus zu betrachten sind.

6.3  Doppelhaushélften gelten jeweils als ein Wohngebéaude.

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 Straflenraumes fest. Deren konkrete Anord-
nung erfolgt auf der spateren Ebene der Ausfihrungsplanung. Verkehrsflachen besonderer Zweck-
bestimmungen werden an verschiedenen Stellen im Plangebiet festgesetzt. Durch die Verkehrsflache
mit der besonderen Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich” wird die bestehende Verbin-
dung zwischen der Wiesenstrafle und der Dorfstrafie planungsrechtlich abgesichert. Zudem wird
durch die Festsetzung einer Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Fufigéngerbe-
reich” eine zuséatzliche FuBwegeverbindung zwischen der Dorfstrale und Wiesenstrafie geschaffen,
der zudem die festgesetzten Grinflachen kreuzt.

Griinflache

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Innerhalb des Plangebietes erfolgt die Festsetzung mehrerer &ffentlicher Grinflachen. Die Freifla-
chen zwischen den beiden Wohnbaufléchen innerhalb des WA3 sowie die bereits bestehende Griin-
flache im Nordosten des Plangebietes werden planungsrechtlich durch die Festsetzung 6ffentlicher
Grunflachen abgesichert. Dartber hinaus wird das bestehende, straenbegleitende Grin stdlich der
Dorfstrafie ebenfalls als 6ffentliche Grinflache festgesetzt.

Grundséatzlich steht die Gemeinde der ErschlieBung der sudlich angrenzenden Flachen positiv ge-
genUber. Ein zusatzliches Baugebiet ist jedoch kurz- bis mittelfristig nicht vorgesehen. Daher werden
die geplanten Erschliefungsflachen so konzipiert, dass die ErschlieBungsmoglichkeiten der stdlich
angrenzenden Flachen grundsatzlich aufrechterhalten werden. Um eine stadtebaulich ungeordnete
Entwicklung zu vermeiden, werden die ErschlieBungsflachen jedoch nicht bis an die Grenze des
rdumlichen Geltungsbereiches herangeflhrt. Auf diese Weise kann vermieden werden, dass angren-
zend an das Plangebiet Flachen erschlossen werden, die im Bebauungszusammenhang bebaut wer-
den durften und damit einer dartberhinausgehenden, stadtebaulichen Entwicklung entgegenstehen.
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4.10

4.1

Zur Erfillung des vorgenannten Zwecks werden die Flachen in Verlangerung der ,Offentlichen Ver-
kehrsflachen” als ,Offentliche Griinflichen” festgesetzt.

MaBinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Auf der Grundlage des artenschutzrechtlichen Gutachtens der Stufe | sind die nachfolgenden Fest-
setzungen fur den Artenschutz als vorgezogene Ausgleichsma3nahmen in den Bebauungsplan auf-
zunehmen (Buro fur Freiraumplanung D. Liebert, 2022).

7.1 Fir den Fortfall einer potenziellen Fortpflanzungsstétte des Feldsperlings sind 3 Stiick art-
gerechte Fortpflanzungsstétten in der verbleibenden Baumreihe an der DorfstraBe zu mon-
tieren und dauerhaft zu erhalten.

Fir den Fortfall einer potenziellen Fortpflanzungsstatte des Stars ist eine artgerechte Fort-
pflanzungsstétte in der verbleibenden Baumreihe an der Dorfstraf3e zu montieren und dau-
erhaft zu erhalten.

/.2 Fdrden Fortfall eines potenziellen Baumaquartiers sind 5 Stick artgerechte Fledermausquar-
tiere in der verbleibenden Baumreihe an der DorfstralBe zu montieren und dauerhaft zu er-
halten.

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 zuladssig. Das Unterbinden von Grinaufwuchs 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
héheren 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 Rasenflachen oder die Bepflanzung mit pflegeextensiven Boden-
deckern wie Storchschnabel, Pachysandra, Efeu oder Stauden.

73 Im rédumlichen Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sind Stein-/Kies-/Split- und
Schottergdrten oder -schiittungen unzuldssig. Stein-/Kies-/Split- und Schottergérten wer-
den definiert als zusammenhdngende Fldachen, die mit den vorgenannten Materialien zu
mehr als 10% bedeckt sind. Die Flachen gelten auch dann als Stein-/Kies-/Split- und Schot-
tergérten, wenn auf den Einbau von Viiesen, Folien oder vergleichbaren Materialien verzich-
tet wird. Ausgenommen sind Spritzschutzstreifen entlang von Fassaden, sofern eine Breite
von 0.5 m nicht dberschritten wird.

Zugleich wird ein Teil der zugehdrigen Festsetzung klarstellend in das Kapitel 4.14 Gbernommen.

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

(§ 9 Abs. 1Nr. 23b BauGB)

Aufgrund knapper werdender Ressourcen und den Herausforderungen des Klimawandels besteht
ein gesellschaftliches, aber auch gemeindliches Interesse an der Energiewende sowie dem schonen-
den Umgang mit den natdrlichen Schutzgutern. Die Installation von Photovoltaikanlagen auf
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Dachflachen neuer Gebaude stellt ein geeignetes Mittel dar, um die Energiewende schneller voran-
zubringen. Zugleich tragt die vertikale Schichtung von Nutzungen - wie es der Installation von Photo-
voltaikanlagen auf den ansonsten ggf. nicht weiter genutzten Dachflachen der Fall wére - zur Redu-
zierung des Flachenbedarfs fur die Energieproduktion bzw. zur Schonung des Schutzgutes Flache bei.
Auch kann festgestellt werden, dass sich moderne Photovoltaikanlagen immer schneller amortisieren.
Insofern stellt die Installation entsprechender Anlagen keine pauschale Belastung beim Hausbau dar,
sondern leistet vielmehr einen Beitrag zu dessen tragfahiger Finanzierung.

Vor diesem Hintergrund wird festgesetzt, dass auf mindestens 70% der nutzbaren Dachflache Vor-
kehrungen flr die vorgenannten Anlagen zu treffen sind. Durch den gewéahlten Prozentsatz kann ge-
wahrleistet werden, dass ein aus Sicht der Gemeinde umfassender Beitrag zur Energiewende geleis-
tet wird. Zugleich wird durch Beschrankung der Regelung auf die nutzbare Dachflache vermieden,
dass eine unverhaltnismafige Einschrankung der individuellen Bau- und Eigentumsfreiheit entsteht.

8.1  Imrdumlichen Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes muissen bei der Errichtung von Ge-
bauden und baulichen Anlagen innerhalb der dberbaubaren Grundstiicksfldchen auf min-
destens 70 % der nutzbaren Dachfldche sonstige technische MaBBnahmen zur Erzeugung,
Nutzung oder Speicherung von Strom aus erneuerbaren Energien getroffen werden.

82  Die Dachfldache wird definiert als die gesamte Fléche bis zu den duBeren Réndern des Daches
bzw. aller Décher (in m? von Gebéuden und baulichen Anlagen. Die nutzbare Dachfidche wird
definiert als derjenige Teil der Dachfldche, der aus technischen und wirtschaftlichen Grin-
den fir die Nutzung von Anlagen zur Erzeugung von Strom aus erneuerbaren Energien ver-
wendet werden kann.

Die Dachflache wird definiert als die gesamte Flache bis zu den dufleren Randern des Daches bzw.
aller Dacher (in m?) der Geb&dude und baulichen Anlagen, die innerhalb der Uberbaubaren Grund-
sttcksflache in der jeweiligen Parzelle des Bebauungsplans errichtet werden.

Nutzbar ist derjenige Teil der Dachflache, der fur die Nutzung der Solarenergie aus technischen und
wirtschaftlichen Grinden verwendet werden kann. Der nutzbare Teil der Dachflache istin einem Aus-
schlussverfahren zu ermitteln. Danach sind von der Dachflache die nicht nutzbaren Teile (in m?) ab-
zuziehen; nicht nutzbar sind beispielsweise:

. durch Nachbargebaude, Dachaufbauten oder vorhandene, insbesondere zur Erhaltung fest-
gesetzte Bdume erheblich beschattete Teile der Dachflache

. von anderen Dachnutzungen, wie Dachfenstern, Gauben, Dacheinschnitten, Dachaufbauten
wie Schornsteinen oder Entliftungsanlagen belegte Teile des Daches sowie Abstandsflachen
zu den Dachréndern, z.B. bei Mehrfamilien

Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind; hier: tektonische Stérung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Das Plangebiet wird im norddstlichen Randbereich von einer tektonischen Stérungszone gequert,
welche als seismisch aktiv gilt. Es muss mit Einwirkungen auf Gebaude gerechnet werden. Aufgrund
der verminderten Tragféhigkeit ist dieser Bereich von Bebauung freizuhalten.

9. Die Fldachen im Bereich der tektonischen Storung innerhalb des réumlichen Geltungsberei-
ches sind von baulichen Anlagen freizuhalten. Auch die Errichtung von Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen, die nach Landesrecht in den
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Abstandsfidchen zuldssig sind oder zugelassen werden kdnnen, sind nicht zuldssig. Mogliche
zuldssige Nutzungen sind u.a. Grin-, Verkehrsflachen oder Spielplétze.

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

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zur Untersuchung immissionsschutzrechtlicher Belange wurde ein Fachgutachten erstellt (vgl. Blro
fur Schallschutz, Umweltmessungen, Umweltkonzepte Michael Mulck, 2021). Es zeigt sich, dass es
durch diverse Larmquellen zu einer Uberschreitung von Immissionsrichtwerte kommen kann (vgl.
ebd.). Um diesbezigliche SchutzmaBnahmen formulieren zu kénnen, wurden mafigebliche Au3en-
larmpegel im Sinne der DIN 4109 fur die Festlegung der erforderlichen Luftschallddmmung von Au-
enbauteilen gegenliber AuBBenlarm ermittelt (vgl. ebd.). Hieraus ergeben sich mafigebliche Au3en-
larmpegelbereiche, die zeichnerisch im Bebauungsplan festgesetzt wurden. Zur Bestimmung der mit
den Larmpegelbereichen verbundenen Mafinahmen werden die nachfolgenden, textlichen Festset-
zungen in den Bebauungsplan aufgenommen:

10. Schallschutzmafinahmen an AulBenbauteilen

Geméf3 § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB sind passive Schallschutzmafinahmen an Auflenbauteilen
geman DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau, zu erwerben bei Beuth Verlag GmbH, Berlin) ent-
sprechend den in der Planzeichnung dargestellten mafigeblichen AuBenldrmpegelbereichen
zu treffen. Die aus der vorgenannten Festsetzung resultierenden Bauschalldémmmatie ein-
zelner unterschiedlicher AuBenbauteile oder Geschosse kénnen im Einzelfall unterschritten
werden, wenn im bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren durch eine schalltechnische
Untersuchung der sich aus der Anderung ergebende Lirmpegelbereich gemé DIN 4109
nachgewiesen wird. An Fassadenbereichen, an denen die Lérmbelastung aus dem StraBen-
und Schienenverkehr lber 45 dB(A) nachts liegt, sind fir Raume mit Schiaffunktion Ldfter
mit geejgnetem Schallschutz oder kontrollierte Wohnraumliftung notwendlg damit die
Fenster geschlossen gehalten werden kénnen, um ungestortes Schiafen zu ermdglichen.

Weiterhin ist bei Errichtung des Gebédudes eine Eigenabschirmung zu beachten. Die Berech-
nung der Lérmpegelbereiche erfolgt bei Freifeldbedingungen, da nach aktueller Rechtspre-
chung nicht von einer kompletten geschlossenen Umsetzung des Baukdrpers in der einge-
zeichneten Baugrenze auszugehen ist.
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4.15

4.16

Larmpegelbereiche nach DIN 4109
bdB-Klasse
MaBgeblicher AuBenldrmpegel (Obergrenze) Larmpegelbereich
Bis 65 dB(A) /
60 dB(A) /I
65 dB(A) n
70 dB(A) v
75 dB(A) 4
80 dB(A) 7
gréBer 80 dB(A) Vi

Tabelle 1: Larmpegelbereich nach DIN 4109

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

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

11 Die nicht dberbauten Grundsticksfldchen sind, sofern sie nicht fir eine andere zuldssige
Nutzung verwendet werden, gértnerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Als gértne-
risch angelegt gelten im Sinne dieses Bebauungsplanes unversiegelte Fléchen, die dberwie-
gend bepflanzt sind (z.B. mit Rasen, Grésern, Stauden, Kletterpflanzen oder Gehdlzen). Die
Regelungen unter 7. bleiben hiervon unberdhrt.

Flachen fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Um den aus artenschutzrechtlicher Sicht erforderlichen Erhalt der Baume entlang der Dorfstra3e zu
gewéhrleisten, werden zeichnerisch Flachen zum Erhalten von Bdumen festgesetzt. Ergdnzend dazu
wird die nachfolgende, textliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen.

2. Die zur Erhaltung festgesetzten Bdume entlang der DorfstralSe sind dauerhaft zu erhalten.

Bedingte Festsetzung

(§9 Abs. 2 BauGB)

Um sicherzustellen, dass die 6kologische Funktion der entfallenden Quartiere bereits vor Beginn der
BaumaBnahme durch das herzustellenden Ersatznahrungshabitat ausgeglichen wird, ist eine be-
dingte Festsetzung in den Bebauungsplan aufzunehmen.

13. Die bauliche Entwicklung innerhalb des réumlichen Geltungsbereiches ist an die Funktiona-
litét der vorab durchzufiihrenden ArtenschutzmaBnahmen (CEF-MaBnahmen) unter den Zif-
fern 7.1 und 7.2 gekoppelt. Mit den BaumaBnahmen darf erst begonnen werden, wenn die
Ersatzquartiere geschaffen wurden. Es ist zudem gutachterlich zu priifen, ob die Quartiere
als Ersatznahrungshabitat angenommen wurden.
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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 eingeschrénkt, 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:

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

4.2 Die Einfriedung von Vorgérten zu Sffentlichen Verkehrsfldchen ist mit einer maximalen Hohe
von 0.6 m zuldssig. Einfriedungen von privaten Fldchen zu dffentlichen Verkehrsflachen, die
kein Vorgarten sind, sind mit einer maximalen Héhe von 2.0 m zuldssig. Bezugspunkt (gem. §
18 BauNVO) fiir die festgesetzten Hohen ist die Hohenlage der fertig ausgebauten, an das
Grundstiick grenzenden Verkehrs- bzw. ErschlieBungsfidache (Oberkante Gehweg bzw.
Strafe) in Hohe der Mitte der liberbaubaren Grundstiicksfldche. Bei Eckgrundstiicken ist die
hoher gelegene Verkehrs- bzw. Erschlieungsfldche maBgebend.

4.3 Inden  Allgemeinen Wohngebieten” WAI WAZ und WAS3 ist bei der Errichtung von geneigten
Déchern eine Ausrichtung nach Stiden vorzusehen.

4.4 Bei der Errichtung von befestigten Fldchen wie ebenerdige Stellplétze und Garagenzufahrten
st darauf zu achten, dass diese mit versickerungstéhigen Materialien, beispielsweise wasser-
gebundenen Decken aus Splitt. Schotter, Okopflaster oder Rasengittersteinen hergestellt
werden. Die Versiegelung ist auf das notwendige Ma3 zu begrenzen.

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.

Die nachfolgenden Hinweise wurden im Zuge gutachterlicher Einschatzungen in die Planunterlagen
aufgenommen.

2. Artenschutzrechtliche VermeidungsmaBnahmen
2.1  allgemeine Vermeidung Lichtverschmutzung

Zum generellen Schutz von lichtempfindlichen Fledermausarten sowie nachtaktiven Insek-
ten ist eine artenschutzvertragliche Beleuchtung der geplanten Bebauung sowie der dort zu
erstellenden Anlagen zu gewéhrleisten.

Hierzu ist zu beachten:
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Dass Beleuchtungsaniagen stets einen nach unten eingegrenzten Abstrahlwinkel von
max. 70° (gegeben z.B. beim Einsatz von sog. Kofferleuchten) und maoglichst eine Si-
cherung gegen das Eindringen von Insekten aufweisen.

Dardber hinaus sind Beleuchtungsmittel zu wéhlen, die auf Grund ihres abgegebenen
Lichtspektrums einen mdglichst geringen Effekt auf Insekten und Jagdhabitate von
Flederméusen haben. Dies trifft insbesondere auf Fledermaus-freundliche Leucht-
mittel mit einem begrenzten Lichtspektrum um etwa 590nm bzw. mit einer maximalen
Farbtemperatur von 3000°K (Kelvin) zu. Generell ist bei der Beleuchtungsmittelwahl
eine warmweifie gegentiber einer kalt-weiBen Beleuchtung vorzuziehen, sowie ein
moglichst geringer Anteil an abgegebener UV-Strahlung anzustreben.

2.2  Baufeldfreimachung

Im Rahmen von Baufeldfreistellungen und der Einrichtung von Zuwegungen kommt es zur
Entfernung von Gehdlzen und/oder Gebiischen sowie zur Abtragung von Bodenvegetation.
Um eine Zerstérung von besetzten Quartieren oder Nestern vorzubeugen, sollten diese
Strukturen auBBerhalb der Aktivitats- oder Brutzeit der potenziell betroffenen Arten, im Zeit-
raum vom 1. November bis zum 28. Februar entfernt werden. Diese Empfehlung gilt aus-
drticklich auch fdr die Schaffung von temporéren Zuwegungen sowie die temporére Schaf-
fung von not-wendigen Freiréumen wie z.B. Stellflichen o.A.

2.3 Entfernung von Gehdlzen, Stréuchern & Hecken

Da bei streng geschtitzten Tierarten wie Flederméausen ohne einen Ausschluss eines lokalen
Vorkommens, davon ausgegangen werden muss, dass sich Individuen dieser Arten ganzjahrig
im Planungsraums an und in geeigneten Strukturen authalten kénnen, sollten Féllungen von
Béumen und die Entfernung von Hecken und Stréuchern ganzjéhrig erst nach Kontrolle auf
mdogliche Fledermausquartiere und einen aktuellen Besatz dieser Strukturen durchgefihrt
werden. Im Falle eines Besatzes sind die Quartierstrukturen so lange zu schonen bis bei lhrer
Entfernung nachweislich keine Individuen mehr zu Schaden kommen kénnen. Gleichzeitig ist
fir eine entsprechende, vorgezogene Kompensation der verlorengehenden Lebensstétte zu
sorgen. Eine Entfernung von potenziellen Lebensstétten streng geschitzter Arten ist erst
nach Bereitstellung einer vorgezogenen, addquaten und funktionstichtigen Kompensations-
maBnahme genehmigungstéhig.

3. Artenschutzrechtliche Minimierungsmafnahmen

Um Stérungen von geschditzten Wildtieren beim Bau und wéhrend des Betriebs der vorge-
sehenen Planinhalte sowie den ndtigen Zuwegungen weitestgehend zu vermeiden, sollten
unndtige Schall- und Lichtemissionen vermieden werden. Dazu sind beim Bau moderne Ar-
beitsgeréte und Baumaschinen einzusetzen. Auch eine das notwendige Maf3 lberschrei-
tende Beleuchtung beim Bau wie auch bei der spateren Nutzung ist zu unterlassen, um ge-
schiitzte Wildtiere moglichst wenig zu storen. Insgesamt ist auf eine moglichst geringe Emis-
sionsbelastung des umliegenden Geldndes durch Bau und Betrieb der neuen gewerblichen
Anlagen Wert zu legen.

4. Vermeidung von Vogelschlag

Bei der Planung von Gebéduden sowie anderen baulichen Strukturen (z.B. Bushaltestellen
oder Werbetafeln), die mit durchsichtigen oder spiegelnden Fldchen versehen werden sol-
len, ist eine vogelfreundliche Bauweise vorzusehen, um Vogelschlag an diesen Bauelementen
bestmdglich zu vermeiden. Hierzu sind bauliche Empfehlungen zur Vogelschlagprdvention
zu beachten und umzusetzen, die wirksam Vogelschlag an Glasfléchen und &hnlichen
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adurchsichtigen oder spiegelnden Fléchen verhindern oder zumindest weitestgehend ein-
dammen konnen. Die spezielle Ausgestaltung solcher Vogelschutzmainahmen ist dem Ein-
zelfall anzupassen und ggr. deren Funktionalitét durch eine Experteneinschatzung abzusi-
chern.

Die nachfolgenden Hinweise wurden durch Stellungnahmen im Rahmen der Frihzeitigen Beteiligung
in das Verfahren eingebracht und anschlief3end in die Plankonzeption aufgenommen.

5. Bergbau

Der réumliiche Geltungsbereich dieses Bebauungsplans liegt iber dem auf Braunkohle ver-
liehenen Bergwerksfeld ,Clausthal” im Ejgentum der RWE Power Aktiengesellschaft Stitt-
genweg 2 in 50935 Kdin.

é. Erlaubnistelder

Der réumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplans liegt tiber dem Feld der Erlaubnis zu
gewerblichen Zwecken , Weisweiler" und tber dem Feld der Erlaubnis zu wissenschaftlichen
Zwecken ,Aachen-Weisweiler’.

Inhaberin der Erlaubnis zu gewerblichen Zwecken ist die RWE Power Aktiengesellschaft in
Koin. Inhaberin der Erlaubnis zu wissenschaftlichen Zwecken ist die Frauenhofer-Gesell-
schaft zur Forderung der angewandten Forschung e.V. in Mdnchen.

/. StimpfungsmaBnahmen

Der rédumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist von durch StmpfungsmalBnah-
men des Braunkohlebergbaus bedingten Grundwasserabsenkungen betroffen. Eine Zu-
nahme der Beeinflussung ist nicht auszuschlieBen. Ferner ist nach Beendigung der bergbau-
lichen StimpfungsmaBnahmen ein Grundwasserwiederanstieg zu erwarten. Hierdurch her-
vorgerufene Bodenbewegungen kénnen bei bestimmten geologischen Situationen zu Sché-
den an der Tagesoberfléche fihren. Die Anderungen der Grundwasserflurabsténde sowie
die Mdglichkeit von Bodenbewegungen sollten bei Planungen und Vor-haben Berticksichti-
gung finden.

8 Kampfmitte/

Die Bezirksregierung Diisseldorf - Dez. 22.5 (Kampfmittelbeseitigungsdienst) empfiehlt eine
Uberpriifung der zu Gberbauenden Fléche auf Kamprfmittel. Sofern es nach 1945 Aufschiit-
tungen gegeben hat, sind diese bis auf das Geldndeniveau von 1945 abzuschieben. Zur Fest-
legung des abzuschiebenden Bereichs und der weiteren Vorgehensweise wird um Termin-
absprache fir einen Ortstermin gebeten. Die Beauftragung erfolgt jeweils dber aas Formular
Antrag auf Kamprfmitteluntersuchung auf der Internetseite der Bezirksregierung Diisseldorf.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfah/-
grandungen, Verbauarbeiten etc. wird zusétzlich eine Sicherheitsdetektion emprfohlen. In
diesem Fall ist das Merkblatt fir Baugrundeingriffe auf der Internetseite der Bezirksregierung
Ddsseldorf zu beachten.

9 flurnahe Grunawasserstande.

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans treten flurnahe Grund-
wasserstdnde auf. Bereits bei der Planung von unterirdischen Anlagen (Keller, Garage, etc.)
sind bauliche MaBnahmen (z.B. Abdichtungen) zum Schutz vor hohen Grundwassersténden
vorzunehmen. Es darf keine Grundwasserabsenkung bzw. -ableitung -auch kein zeitweiliges
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Abpumpen -nach Errichtung der baulichen Anlage erfolgen. Weiterhin diirfen keine schad-
lichen Verédnderungen der Beschaffenheit des Grund-wassers eintreten.

10. Erdbebengefahraung

GeméB DIN 4149:2005 ist der réumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes der Erd-
bebenzone 3 und der Geologischen Untergrundklasse S zuzuordnen. DIN 4149:2005 wurde
durch den Regelsetzer zurtickgezogen und durch die Teile 1 1INA und & des Eurocode 8 (DIN
EN 71998) ersetzt. Dieses Regel-werk ist jedoch bislang bauaufsichtlich nicht eingefihrt. An-
wendungsteile, die nicht durch DIN 4149 ab-gedeckt werden, sind als Stand der Technik zu
berdcksichtigen. Dies betrifft hier insbesondere DIN EN 1998, Teil 5, Griindungen, Stitzbau-
werke und geotechnische Aspekte”.

Auf die Berticksichtigung der Bedeutungskategorien fir Bauwerke gemé3 DIN 4149:2005
bzw. Bedeutungsklassen der relevanten Teile von DIN EN 1998 und der jeweils entsprechen-
den Bedeutungsbeiwerte wird ausdrticklich hingewiesen.

7 Baugrund
Der Baugrund ist objektbezogen zu untersuchen und zu bewerten.
2. Verwendung von Mutterboden

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

13. Bodendenkmaler

Bei Bodenbewegungen auftretende archéologische Funde und Befunde sind der Gemeinde
als Untere Denkmalbehdrde oder dem LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland, Au-
Benstelle Nideggen, ZehnthofstraBe 45 52385 Nideggen, Tel: 02425/9039-0, Fax:
02425/9039-199, unverziglich zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind zundchst un-
verdndert zu erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes fiir Bodendenkmalpflege fir den Fort-
gang der Arbeiten ist abzuwarten.

4. Ausgleich

Das Skologische Defizit in Héhe von 34.787 Okopunkten wird dber das Okokonto der Ge-
meinde Niederzier auf den Fldchen der Gemarkung Oberzier, Flur 1. Flurstick 232 (tiw.) Flur
2. Flursticke 243 und 244 (jeweils tiw.) ausgeglichen.
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6 PLANDATEN

Bedarf an Grund und Boden
Flache in m2(ca.)
Nutzung Gesamt Teilflache Voraus?sichtliche
Versiegelung
Bestand
Dauergrinland 9.502 - -
StraBBenverkehrsflachen 973 - 973
Baume 388 - -
StraBenbegleitgrin 864
Offentliche Griinflache 5.072
Feldgehdlze 159
Summe 16.958 = 973
Planung
Allgemeines Wohngebiet (GRZ 0,4 bzw. 0,5 mit 8.044 . .
Nebenflachen)
davon versiegelte Flache (40% bzw. 50%
mit Nebenflachen) ) 4022 4022
davon unversiegelte Flachen - 4.022 -
StraBBenverkehrsfladchen 6ffentlich 1.622 - 1.622
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 769
davon ,verkehrsberuhigt” - 544 544
davon ,FuBBweg” - 225 225
Grunflache offentlich 3.761 - -
Gemeinbedarfsflache 2.762 - -
davon versiegelte Flache (40% bzw. 50
% mit Nebenflachen - 1381 1381
davon unversiegelte Flachen - 1.381 -
Summe 16.958 = 7.794

Tabelle 1: Bedarf an Grund und Boden

7 WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen werden im weiteren Verlauf des Verfahrens
in einer Umweltprufung ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Der Um-
weltbericht bildet geméf § 2a Satz 3 BauGB einen gesonderten Teil der Begrindung. Die Pflicht zur
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7.2

7.3

Beschreibung der wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplanes geméaf § 2a Satz 2 Nr. 1 BauGB
bleibt hiervon unberihrt.

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 Ma3nahmen
auszugleichen. Zur Beurteilung der zu erwartenden Eingriffe wurde ein landschaftspflegerischer Be-
gleitplan erstellt. Es zeigt sich, dass mit einem ékologischen Defizit in Hohe von 34.679 Okopunkten
zu rechnen ist. Die erforderlichen Okopunkte werden Uiber das Okokonto der Gemeinde Niederzier
auf den Flachen der Gemarkung Oberzier, Flur 1, Flurstlick 232 (tlw.) Flur 2, Flurstiicke 243 und 244
(jeweils tlw.) ausgeglichen.

Immissionen

Im Zuge der Planung wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt (Biro fir Schallschutz,
Umweltmessungen, Umweltkonzepte Michael Miick 2021). Diese kommt zu dem Ergebnis, dass die
Gerausche verursacht durch den &ffentlichen StraBenverkehrsldrm sowie den Schienenverkehrs-
l&arm, die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A) tags und
49 dB(A) nachts in allen betrachteten Geschossen im Plangebiet eingehalten werden. Die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts werden ebenfalls eingehalten.

Bezuglich des Gewerbelérms ist festzuhalten, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur ein all-
gemeines Wohngebiet von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts in Summe in allen Geschossen unter-
schritten werden.

Hinsichtlich des Sportlarms kann es im Tagzeitraum auflerhalb sowie in der abendlichen Ruhezeit
dazu kommen, dass die Immissionsrichtwerte fir ein allgemeines Wohngebiet an den nérdlichen Fas-
saden im nordwestlichen Baufenster Uberschritten werden. Durch entsprechende Beschilderungs-
mafinahmen am Bolzplatz, die den Betrieb altersméaflig und zeitlich einschranken, kénnen negative
Auswirkungen jedoch vermieden werden.

Fur alle L&rmquellen zusammengerechnet ergibt sich analog zur DIN 4109 ein mafigeblicher Au3en-
larmpegel, der einem Larmpegelbereich Il entspricht. Der Larmpegelbereich Il wird in der Planur-
kunde zeichnerisch festgesetzt. Analog dazu wird eine textliche Festsetzung aufgenommen. Somit
sind Konflikte mit dem Thema Immissionsschutz insgesamt nicht zu erwarten.

Artenschutz

Um das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde auszuschliefen, wurde ein arten-
schutzrechtliches Gutachten der Stufe | durchgeflihrt (Blro flr Freiraumplanung D. Liebert, 2022).

In der Stufe | der Prifung wurde das Plangebiet sowohl am 27.04.2021 als auch am 08.01.2022 began-
gen und einer ersten Bewertung im Hinblick auf ihre potenzielle Bedeutung fur artenschutzrechtlich
relevante Arten unterzogen. Im Rahmen dieses Verfahrens wurden naturschutzfachliche Informati-
onssysteme des Kreises Dlren hinzugezogen sowie eigene Erhebungen vorgenommen.

Demnach weist das Plangebiet méglicherweise fur die konkrete Planung relevante Arten Feldsperling,
Star sowie alle Baumhdhlen- oder spalten bewohnende Flederméuse auf. Diesbezlglich sind
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entsprechende, artenspezifische Mafnahmen zu ergreifen, um das Eintreten von artenschutzrecht-
lichen Verbotstatbesténden mit hinreichender Sicherheit auszuschlieen. Die MaBnahmen wurden
verbindlich in die Plankonzeption aufgenommen vgl. (Kapitel 4.10, 4.15, 416 sowie 5 dieser Begriin-
dung)

Verbotstatbestande geméB § 44 Abs. 1Nr. 1, 2 und Nr. 3 in Verbindung mit § 44 Abs. b treten bei der
Umsetzung des Vorhabens, unter Berlcksichtigung der festgesetzten Vermeidungs- und Minde-
rungsmaf3nahmen sowie der vorgesehenen CEF-Maf3nahme nicht ein. Somit sind artenschutzrecht-
liche Konflikte insgesamt nicht ersichtlich.
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