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1.1

EINLEITUNG

Planungserfordernis

Die Gemeinde Niederzier befindet sich im Kreis Duren, im Westen Nordrhein-Westfalens. Die Lage
zwischen den Ballungsrédumen Aachen, Ménchengladbach und Kéln macht die Gemeinde zu einem
attraktiven Standort fur Berufspendler. Zudem eignet sich die landliche Gemeindestruktur sehr gut
fur junge Familien. Niederzier weist derzeit einen Bevolkerungsstand von ca. 14.637 Einwohnern auf
(Gemeinde Niederzier, 2021) und ist durch ein stetiges Bevolkerungswachstum gekennzeichnet. Vor-
wiegend ist das Wachstum auf Wanderungsbewegungen zurlckzufthren (IT.NRW, 2020). Nach aktu-
ellem Kenntnisstand muss davon ausgegangen werden, dass dieses Bevolkerungswachstum langfristig
anhalten bzw. erheblich zunehmen wird. Aktuelle Hochrechnungen der Bezirksregierung Koln erge-
ben fur die Gemeinde Niederzier einen Gesamtbedarf an 61 ha zuséatzlicher Wohn- und Mischbaufla-
che bis zum Jahr 2040. Der Kreis Diren verfolgt zudem derzeit eine Wachstumsoffensive, durch die
im gesamten Kreis eine Bevodlkerungszunahme von etwa 30.000 Einwohnern bis zum Jahr 2025 an-
gestrebt wird (Kreis Dlren, 2018). In Niederzier und der direkten Umgebung ist aufgrund bedeutender
struktureller Verdnderungen - insbesondere im Rahmen der Rekultivierungsma3inahmen der Tage-
baulandschaften Hambach und Inden - mit einem signifikanten Bevdlkerungszuwachs der Gesamt-
gemeinde zu rechnen. Auch vor dem Hintergrund der stetig steigenden Mietspiegel in den umliegen-
den Stadten wird ein Anstieg des Wanderungssaldos erwartet. Der vorliegend hohe Bedarf an Wohn-
bauflachen soll vor allem Uber die Ortslagen Niederzier, Oberzier und Huchem-Stammeln gedeckt
werden, die im Regionalplan als Allgemeine Siedlungsbereiche dargestellt werden.

Insbesondere fur Pendler stellt die Ortslage Huchem-Stammeln durch den Bahnhaltepunkt der Rur-
talbahn sowie die direkte Néhe zur Autobahnauffahrt der A4 einen attraktiven Wohnstandort dar. Um
die bereits angespannte Lage auf dem Wohnungsmarkt in der Gemeinde Niederzier zu entzerren, ist
die Entwicklung neuer Wohnbaufladchen gewlnscht und auch erforderlich. Sinnvolle Planungsalter-
nativen zur Deckung des Wohnbedarfs bestehen innerhalb der Ortschaft derzeit nicht. Die im aktuell
rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Gemeinde dargestellten Bauflachen sind bereits in An-
spruch genommen oder stehen dem Wohnungsmarkt kurzfristig nicht zur Verfigung. Es finden sich
lediglich vereinzelt kleinere Baullicken, die zur Deckung des vorhandenen Bedarfes jedoch nicht aus-
reichen. Die verfahrensgegenstandlichen Flachen bieten sich fur ein Planvorhaben besonders an, da
diese zu einer Arrondierung des Ortsrandes beitragen und im Zuge der Planung ein harmonischer
Ubergang zur freien Landschaft geschaffen werden kénnte.

Gemaéaf des bestehenden Planungsrechtes ist die Umsetzung des geplanten Vorhabens nicht méglich.
Der Flachennutzungsplan stellt den Uberwiegenden Teil der Flachen derzeit als ,Flachen fur die
Landwirtschaft” dar, wéhrend der stdliche Teilbereich des Plangebietes als ,Wohnbauflache” ausge-
wiesen wird. Auch der bestehende Bebauungsplan Nr. C1 aus dem Jahr 1977 setzt flr die von der
Planung betroffenen Flachen Uberwiegend ,Flachen fur die Landwirtschaft” fest. Die nérdlichen Plan-
gebietsflachen werden teilweise nicht vom bestehenden Bebauungsplan erfasst, werden derzeit je-
doch ebenfalls landwirtschaftlich genutzt. Aufgrund ihrer Gréf3e und ihres Zuschnittes sind die Fla-
chen daruber hinaus nicht als Teil eines im Zusammenhang bebauten Ortsteiles im Sinne des § 34
BauGB anzusehen. Da das geplante Vorhaben auf Grundlage des bestehenden Planungsrechts nicht
umsetzbar ist, wird die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. C32 ,Zum Heistert” erforderlich. Es be-
steht eine Planungserfordernis gemaf § 1 Abs. 3 BauGB.
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1.2

1.3

Planungsziel

Ziel der Planung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung eines Baugebietes
durch Berichtigung des Flachennutzungsplanes und die Aufstellung eines Bebauungsplanes zu schaf-
fen. 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. Auflerdem ist die Schaffung eines
attraktiven Wohnflachenangebotes fur die zukinftige Entwicklung der Gemeinde eines der Planungs-
ziele.

Beschreibung des Plangebietes

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

Das Plangebiet befindet sich im Norden der Ortslage Huchem-Stammeln in der Gemeinde Niederzier
und umfasst eine Flache von ca. 1,8 ha. Der rdumliche Geltungsbereich umfasst die Flachen Gemar-
kung Huchem-Stammeln, Flur 1, Flurstliicke 54/1, 287, 466, 823, 824 sowie teilweise 565.

Das Plangebiet stellt Gberwiegend freie Landschaft in Form von landwirtschaftlichen Nutzflachen dar.
Der sudliche Bereich des Plangebiets wird leicht vom nérdlichen Teil durch einen von Ost nach West
verlaufenden Wirtschaftsweg abgetrennt.

Im Umfeld der verfahrensgegensténdlichen Flachen bestehen unterschiedliche Nutzungen. Im Stiden
schliet sich die Wohnbebauung der Ortschaft Huchem-Stammeln an das Plangebiet an. Der stdliche
Bereich der Plangebietsflache erstreckt sich bis in die bestehenden, bebauten Bereiche der Ortslage
hinein und nutzt die Freiflachen zwischen der bestehenden Bebauung entlang der Kéttenicher
StraB3e. Nordlich schlieBt sich die freie Feldflur an die verfahrensgegenstandlichen Flachen an. Wei-
terhin ist im direkten Umfeld die Trasse der Rurtalbahn zu nennen, die im Westen am Plangebiet
vorbeiflhrt.
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1.4

Planverfahren gemaf3 § 13b BauGB

Mit dem § 13b BauGB hat der Gesetzgeber ein Instrument geschaffen, mit dem Bebauungsplane auch
fur AuBenbereichsflachen im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden kénnen. Die Aufstellung
im Verfahren nach § 13b im eigentlichen Sinne des § 13a BauGB i.V.m. § 13 BauGB ist an Zugangsvo-
raussetzungen gebunden, deren Einhaltung nachfolgend Uberpruft wird.

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

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

Das gesamte Plangebiet umfasst ca. 18.000 m2 Fur die Flachen der ,Allgemeinen Wohnge-
biete” wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt, sodass dort lediglich ca. 5.622 m? durch bauliche
Hauptanlagen versiegelt werden dirfen. Der Maximalwert von 10.000 m? wird somit deutlich
unterschritten.

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

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

Der vorliegende Bebauungsplan setzt als Art der baulichen Nutzung ,Allgemeines Wohngebiet”
fest. Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen geméaf § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO werden
durch textliche Festsetzung ausgeschlossen (vgl. Kapitel 4 dieser Begriindung). Ebenso werden
die allgemein zuldssigen Nutzungen ,nicht stérende Handwerksbetriebe” und ,Anlagen fir
sportliche Zwecke” ausgeschlossen. Somit wird der Tatbestand einer ,Wohnnutzung”im Sinne
des § 13b BauGB erfullt.

Zudem grenzt der geplante Bebauungsplan im Siden und zu Teilen im Osten an bestehende
Wohnnutzungen. Die verfahrensgegenstandlichen Flachen schlieBen somit an bereits bebaute
Ortsteile an.

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

GemaB § 13b Satz 2 BauGB kann das Verfahren nur bis zum 31.12.2022 férmlich eingeleitet wer-
den; der Satzungsbeschluss ist bis zum Ablauf des 31.12.2024 zu fassen.

Der Aufstellungsbeschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. C32 ,Zum Heistert” ist fur
die Sitzung des Rates der Gemeinde Niederzier im Dezember 2021 vorgesehen. Der Satzungs-
beschluss nach § 10 Abs. 1 BauGB ist gem. § 13b Satz 2 BauGB bis zum 31.12.2024 zu fassen;
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vorbehaltlich eines Ublichen Bearbeitungsaufwandes und eines politischen Konsenses wird der
Satzungsbeschluss innerhalb dieses Zeitraumes als realistisch angesehen.

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

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

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

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

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

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

,Bei raumbedeutsamen Planungen und MalBnahmen sind die fir eine bestimmte Nutzung vor-
gesehenen Fldchen einander so zuzuoranen, dass [...] von schweren Unféllen [...] hervorgeru-
fene Auswirkungen auf die ausschlie3lich oder tiberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete
[..] so weit wie mdglich vermieden werden.”(vgl. § 50 Satz 1 BImSchG) Gemaf Artikel 3 Nr. 13
der Richtlinie 2012/18/EU handelt es sich bei schweren Unféllen um ein Ereignis — z. B. eine
Emission, einen Brand oder eine Explosion gréof3eren Ausmafies —, das sich aus unkontrollier-
ten Vorgéngen in einem unter diese Richtlinie fallenden Betrieb ergibt, das unmittelbar oder
spéater innerhalb oder auBerhalb des Betriebs zu einer ernsten Gefahr flr die menschliche
Gesundheit oder die Umwelt fiihrt und bei dem ein oder mehrere gefahrliche Stoffe der Richt-
linie beteiligt sind. Betriebe, die zu entsprechenden Umwelteinwirkungen oder Unféllen fihren
kdnnten, sind im nédheren und weiteren Umfeld des Plangebiets nicht vorhanden und werden
durch die Planung nicht begriindet.

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

. Von der Frihzeitigen Beteiligung gemaf3 § 3 Abs. 1und § 4 Abs. 1 BauGB kann abgesehen wer-
den. Der betroffenen Offentlichkeit sowie den beriihrten Behérden und sonstigen Tragern
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2.1

2.2

offentlicher Belange kann Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gege-
ben werden. Wahlweise kann die Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB bzw. die Beteiligung nach
§ 4 Abs. 2 BauGB durchgefuhrt werden.

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

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

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

Von den vorgenannten Verfahrenserleichterungen soll vorliegend Gebrauch gemacht werden.

PLANUNGSRECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Regionalplan

Im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Region Aachen liegen die verfahrens-
gegenstandlichen Flachen im Ubergang eines ,Allgemeinen Siedlungsbereiches” (ASB) zu einem , All-
gemeinen Freiraum- und Agrarbereich” (AFAB). In den ASB sollen Wohnungen, Wohnfolgeeinrichtun-
gen, wohnungsnahe Freiflachen, zentraldrtliche Einrichtungen und sonstige Dienstleistungen sowie
gewerbliche Arbeitsstatten in der Weise zusammengefasst werden, dass sie nach M&glichkeit unmit-
telbar, d.h. ohne gréfieren Verkehrsaufwand untereinander erreichbar sind.

Laut der aktuell rechtsgultigen Fassung des Landesentwicklungsplanes NRW wird der Bauleitplanung
eine Uberschreitung der regionalplanerisch festgelegten Bereiche erméglicht, wenn ein funktionaler
Zusammenhang gegeben ist und die Vergréf3erung im Vergleich zum Bestand in einem vertretbaren
Maf3stab erfolgt (vgl. Landesregierung des Landes Nordrhein-Westfalen, 2019). Die verfahrensgegen-
standlichen Flachen liegen im Ubergang zum ASB und schlieBen direkt an die bestehende Ortschaft
an. Da der Regionalplan nicht parzellenscharf ist und keine exakten Grenzen des ASB festlegt, ist der
Ubergang zwischen ASB und AFAB flieBend. So kénnen die von der Planung betroffenen Flachen als
im ASB liegend betrachtet werden. Ein Widerspruch zum Regionalplan ist daher vorliegend nicht zu
erkennen.

Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Niederzier stellt den Uberwiegenden Teil
der verfahrensgegenstandlichen Flachen als ,Flachen fur die Landwirtschaft” dar. Der sudliche Teil
des Plangebietes wird bereits als ,Wohnbauflache” ausgewiesen. Im Zuge der Aufstellung des Bebau-
ungsplans Nr. C32 soll der Flachennutzungsplan berichtigt werden.
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Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Niederzier befindet sich zudem in der Neuaufstellung. Im
Entwurf des Flachennutzungsplans sind die Flachen bereits vollstandig als Wohnbauflachen darge-
stellt. Die geplante Darstellung ist bereits mit der Bezirksregierung Kéln vorabgestimmt.

2.3 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 Kreise und kreisfreien Stadte fest-
gesetzt. (vgl. § 7 LNatSchG
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Xbbildung 2: Ausz.u:g aus dem Landschaftsplan 2 "Rur- und Indeaue" mit Abgrenzung des Plangebietes (griiner Kreis) (Kreis Du-;:n, 2020)
Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Landschaftsplanes 2 ,Ruraue”. Aktuell befindet sich der
Landschaftsplan jedoch in der Neuaufstellung und wird zukinftig unter dem Namen ,Rur- und In-
deaue” neu gefasst. Dort wird fur die Flachen des Plangebietes das Entwicklungsziel 4 ,Temporéare
Erhaltung der Naturraumpotentiale bis zur Realisierung einer den Zielen der Raumordnung und Lan-
desplanung entsprechenden Bauleitplanung oder fachplanerischen Festsetzung” festgesetzt. Somit
wurden bei der Neuaufstellung des Landschaftsplans bereits die geplanten Neuausweisungen im Fl&-
chennutzungsplan der Gemeinde Niederzier bertcksichtigt und ein entsprechendes Entwicklungsziel
ausgewiesen. Der nordliche Teil des Plangebietes befindet sich jedoch innerhalb des Landschafts-
schutzgebietes 2.2-1 ,Ruraue und Rurniederung”. Die spezifischen Schutzzwecke beziehen sich
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insbesondere auf den Schutz und die Verbesserung des FlieBgewéssers sowie der dazugehdrigen
Auenbereiche sowie auf die Bedeutung fir Natur, Landschaft und die Naherholung. Da die Flachen
des Plangebietes derzeit Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt werden, ist eine hervorzuhebende
Bedeutung fur die Naherholung oder Natur und Landschaft nicht erkennbar. Zudem befinden sich
die Flachen in einiger Entfernung zu den tatsachlichen Auenbereichen der Rur, sodass schutzwirdige
Elemente innerhalb des Plangebietes nicht erkennbar sind. Entlang der westlichen Plangebietsgrenze
verladuft zudem der geschutzte Landschaftsbestandteil 2.4.8, bei dem Geholzsdume und Gehdlzbe-
stdnde geschitzt werden sollen, die das Landschaftsbild gliedern und beleben. Die Gehdlze werden
im Zuge der Planung nicht beeintréchtigt, sodass die Festsetzungen des Landschaftsplans der Pla-
nung insgesamt nicht entgegenstehen.

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”
zurlickgegriffen (MULNV NRW, 2020a). Eine Uberlagerung mit entsprechenden Gebieten besteht
demnach nicht.

Beeintrachtigungen durch Nutzungsanderungen im weiteren Umfeld sind nach aktuellem Kenntnis-
stand allenfalls in Bezug auf Natura-2000-Gebiete ersichtlich. Bei dem nachstgelegenen Natura-
2000-Gebiet handelt es sich um das FFH-Gebiet ,Rur von Obermaubach bis Linnich”, welches sich
ca. 1,7 km nordwestlich sowie 3,5 km stidwestlich des Plangebietes befindet. , Von einer erheblichen
Beeintrdchtigung von Natura 2000-Gebieten durch in Fldchennutzungsplénen darzustellende Bau-
flachen im Sinne des § 1 Abs. 1 BauNVO/§ 5 Abs. 2 BauGB und in Bebauungspldnen auszuweisende
Baugebiete im Sinne des § 1 Abs. 2 BauNV O/ § 9 Abs. 1 BauGB kann bef Einhaltung eines Mindestab-

stands von 300 m zu den Gebieten in der Regel nicht ausgegangen werden.” (MKULNV NRW, 2016).
Eine direkte Beeintrachtigung ist daher nicht zu erwarten.

Daneben besteht eine Empfindlichkeit gegentber Eingriffen in verbindende Flugkorridore zwischen
verschiedenen Natura-2000-Gebieten; beispielsweise durch Beeintrachtigung von Trittsteinbioto-
pen und Rastplatzen oder durch Umsetzung von Vorhaben mit einer méglichen Barrierewirkung. Ost-
lich des Plangebietes befindet sich in ca. 12 km Entfernung das FFH-Gebiet ,Dickbusch, Loersfelder
Busch, Steinheide”. Stddstlich liegt in ca. 14 km Entfernung das FFH-Gebiet ,Noervenicher Wald”.
Das Plangebiet befindet sich zwischen den vorgenannten Gebieten, sodass die Lage in einem verbin-
denden Korridor nicht pauschal ausgeschlossen werden kann. Aufgrund der anthropogenen Stérung
durch angrenzende Siedlungsnutzungen sowie temporéare Storwirkungen aufgrund der Bahntrasse ist
eine Bedeutung als Trittsteinbiotop oder Rastplatz jedoch nicht ersichtlich. Denn im Umfeld des Plan-
gebietes bestehen Ausweichmaoglichkeiten, die fur ziehende Arten deutlich attraktiver sein sollten.
Zudem bereitet die Planung keine Nutzungen vor, die zu méglichen Barrierewirkungen far tberflie-
gende 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 auferhalb von Uberschwemmungsgebieten (§ 78b WHG) und
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Hochwasserentstehungsgebiete (§ 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 fiir einen landerlbergreifenden
Hochwasserschutz (BRPHV) werden zudem die Starkregenhinweiskarte, die Hochwasser-Risikokarte
und die Hochwasser-Gefahrenkarte in die Betrachtung einbezogen. Diesbeziglich 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.

Hochwasser und Starkregenschutz

Das Plangebiet wird von keinen festgesetzten Uberschwemmungsgebieten tiberlagert. Risikogebiete
auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten (§ 78b WHG) und Hochwasserentstehungsgebiete (§ 78d
WHG) werden vom Plangebiet ebenfalls nicht Gberlagert.

Gemaf der Starkregenhinweiskarte ist das Plangebiet bei seltenen und extremen Wetterereignissen
von Wasseransammlungen betroffen. Insbesondere im sidwestlichen Teil des Plangebietes, ist bei
Starkregenereignissen mit Wasseransammlungen zu rechnen, da das eigentliche Baugebiet topogra-
phisch niedriger liegt als die angrenzenden Verkehrsflachen. Um der Problematik zu begegnen, sieht
das Entwésserungskonzept konkrete Ma3nahmen vor. Das Niederschlagswasser soll Uber einen Stau-
kanal abgeleitet werden, der fur ein 100-jahriges Hochwasserereignis dimensioniert ist. Dartber hin-
aus soll die StraBen- und Entwéasserungsplanung so ausgefihrt werden, dass im Baugebiet selbst
keine Wannen entstehen, sondern das Niederschlagswasser Uber die StraBenverkehrsflache in Rich-
tung Koéttenicher Straf3e abflieen kann. Auf Grundlage dieser Mafinahmen sollen starkregenbedingte
Schaden an der bestehenden und geplanten Bebauung vermieden werden.

PLANUNGSKONZEPT

Nutzungskonzept

Geplant ist die Umsetzung eines Konzeptes, welches den Wohnansprichen unterschiedlicher Nut-
zergruppen gerecht wird. Zu diesem Zweck sollen unterschiedliche Wohnformen, konkret Einzel- und
Doppelhduser sowie Reihenh&user, mit unterschiedlichen, an die Bedurfnisse der Grundstuckseigen-
timer orientierten Grundstlcksgréfen entstehen (ca. 180m2 bis 300 m? im Bereich der Reihenhauser
und ca. 230 m? bis 560 m2 im Bereich der Einzel- und Doppelhauser). Die GrundstlicksgréBen sowie
-zuschnitte wurden gewahlt, um den unterschiedlichen Wohnansprichen, bei gleichzeitiger Wahrung
einer hohen gestalterischen Flexibilitat, gerecht zu werden.

Die Bauweise orientiert sich grundsatzlich an den umliegenden Wohngebieten, sodass fir den tber-
wiegenden, ndrdlichen Teil Einzel- und Doppelh&user in zweigeschossiger Bauweise zuldssig sein sol-
len. FUr den westlich-zentralen Bereich wird eine offene Bauweise, ebenfalls mit maximal 2 Vollge-
schossen, festgesetzt. Im stdlichen Teilbereich entlang der Kéttenicher Stra3e sollen - in Anlehnung
an die bereits bestehende Bebauung - nur Hausgruppen zuldssig sein. Die maximale Gebdudehdhe




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

3.2

3.3

soll fur alle Teilbereiche 8,50 m betragen, sodass das Entstehen ortstypischer Gebgudekubaturen
geférdert wird.

ErschlieBungskonzept

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber eine Anbindung an die Strale ,Zum Heistert” im Osten des
Plangebiets. Die innere ErschlieBung soll Uber eine zu erstellende Planstra3e erfolgen. Diese wird
entlang der stiddstlichen Plangebietsgrenze in Richtung Westen geflihrt, bevor sie in stdlicher Rich-
tung abknickt und in einem Wendehammer endet. In nérdliche Richtung zweigen zudem kurze Stich-
strafien ab, um eine ErschlieBung der nérdlichen Grundstlcke zu ermdglichen. Die Grundstticke im
Nordosten werden Uber eine kurze Stichstraf3e erschlossen, die an den bisherigen Wirtschaftsweg
anbindet, der im Zuge der Planung ausgebaut werden soll. Die gewahlte Ausrichtung und Lage der
Verkehrsflachen tragt zu einer Optimierung der Aufteilungsmdéglichkeiten angrenzender Grundstlicke
bei.

Um eine verkehrsberuhigte und funktionale Ausgestaltung der Verkehrsflachen zu ermdglichen, sol-
len die Verkehrsflachen als Mischverkehrsflache ausgebaut und genutzt werden. Aufgrund der Néhe
zum BahnUbergang sidwestlich des Plangebietes, wird die Anbindung der neuen ErschlieBungsstrafie
an die sudlich verlaufende Kottenicher auf einen Fu3- bzw. Radweg reduziert. Die Straf3enbreiten der
HaupterschlieBung sind so gewahlt, dass der Begegnungsfall PKW-LKW problemlos bewaltigt werden
kann. Auch die Stichstrafien im Norden des Plangebietes verfligen Uber eine Breite von 6,0 m, sodass
diese von Mullfahrzeugen befahren werden kénnen. Lediglich die nordéstlichste Stichstraf3e ist mit
einer StraBenbreite von 4,50 m zu schmal, sodass dort die Milltonnen am Anfang der Strafle gesam-
melt werden mussen.

Der ruhende Verkehr wird vorwiegend auf den privaten Grundstlicken des Plangebietes bewaltigt.
Ergédnzend kénnen innerhalb der Verkehrsflachen zuséatzliche, éffentliche Stellplatze angelegt wer-
den.

Die OPNV-Anbindung ist iber den Bahnhaltepunkt Huchem-Stammeln sichergestellt, der sich siid-
lich des Plangebietes befindet. Bei der nachstgelegenen Bushaltestelle handelt es sich um den Hal-
tepunkt ,Schwarzer Weg”, der von den Linien 234, 236 und 268 des Aachener Verkehrsverbunds (avv)
angefahren wird.

Freiraumkonzept

Das Plangebiet befindet sich in Ortsrandlage und stellt den Ubergang von der Ortschaft in die freie
Landschaft dar. Ein Ziel des Freiraumkonzeptes ist es daher, einen ansprechenden Ortsrand zu ge-
stalten und einen attraktiven Ubergang zur freien Feldflur herzustellen. Dazu werden ,Flachen zum
Anpflanzen von Baumen, Stréduchern und sonstigen Bepflanzungen” am nérdlichen Plangebietsrand
festgesetzt, die die privaten Garten von den angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen ab-
grenzen. Diese Flachen erhalten eine Breite von 2,00 m. Weitere ,Flachen zum Anpflanzen von Bau-
men, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen” verlaufen von Norden ausgehend zwischen den Bau-
fenstern in Nord-Sid-Richtung. Diese werden in einer Breite von 4,00 m ausgefihrt. Am westlichen
Plangebietsrand werden zudem &ffentliche Grinflachen festgesetzt, die das Plangebiet gegentber
der dort verlaufenden Eisenbahntrasse abgrenzen.




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

3.4

4.1

Ergédnzend zu den im Plangebiet vorgesehenen Grinbereiche werden aufgrund der unmittelbar an-
grenzenden freien Landschaft nach Umsetzung der Planung ausreichende Freiflachenpotentiale und
Naherholungsmaéglichkeiten bestehen.

Insgesamt kann durch die verschiedenen Pflanzfestsetzungen der Eindruck einer durchgrinten Sied-
lung vermittelt werden. Die Gartenbereiche innerhalb des Wohngebietes sind zudem gértnerisch an-
zulegen und zu begriinen, sodass dem Entstehen von versiegelten Vorgartenbereichen sowie Stein-
garten entgegengewirkt wird.

Ver- und Entsorgungskonzept

GemaB § 44 Landeswassergesetz NW besteht fir Grundstlicke, die nach dem 1. Januar 1996 erstmals
bebaut, befestigt oder an die offentliche Kanalisation angeschlossen werden, grundséatzlich eine
Pflicht zur Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser bzw. zur Einleitung in ein ortsnahes
Gewasser, sofern dies ohne Beeintrachtigung der Allgemeinheit maéglich ist.

Gemaf der Bodenkarte von NRW des Geologischen Dienstes im Maf3stab 1:50.000 handelt es sich bei
den Bdden innerhalb des Plangebietes um Bdden, die fur eine Versickerung grundsétzlich ungeeignet
sind. Zu dieser Aussage kommt auch eine durchgefiihrte Bodenuntersuchung. Gemaf dem Abwas-
serbeseitigungskonzept der Gemeinde Niederzier ist fir das anfallende Niederschlagswasser eine
Regenrlckhaltung vorgesehen (Dr. Jochims & Burtscheidt Beratende Ingenieurgesellschaft, 2021).

Im Rahmen einer Entwasserungsstudie wurden diese Aussagen weiter konkretisiert (Dr. Jochims &
Burtscheidt beratende Ingenieurgesellschaft, 2022). Demnach ist eine Entwasserung im Trennsystem
vorgesehen. Das anfallende Niederschlagswasser soll Uber einen Staukanal mit einem Kastenprofil
von 1,30 m x 2,00 m und einer Gesamtlange von 275 m errichtet werden. Somit ist die Rickhaltung
fir ein hundertjahriges Hochwasserereignis bemessen. Bei einer Uberschreitung der Leistungsfahig-
keit des Kanalnetzes soll das Wasser Uber die StraBenverkehrsflache zur Kéttenicher Straf3e aus dem
Baugebiet und anschlieBend in das Regenriickhaltebecken in der Nelly-Pitz-Strafe (Einleitstelle 302)
abgeleitet werden.

Das anfallende Schmutzwasser wird Uber eine separate Kanalleitung neben dem Regenwasserkanal
abgeleitet. Der Schmutzwasserkanal wird an das bestehende Kanalnetz in der Kéttenicher Strafie an-
gebunden. Die Versorgung des Plangebietes soll Uber noch zu erstellende Anschlisse an das beste-
hende Leitungsnetz erfolgen.

TEXTLICHE UND ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

(§ 9 BauGB)

Raumlicher Geltungsbereich

(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Der rédumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flachen Gemarkung Huchem-Stam-
meln, Flur 1, Flurstiicke 54/1, 287, 466, 823, 824 sowie teilweise 565. Es wurden diejenigen Flachen in
den raumlichen Geltungsbereich einbezogen, die unmittelbar fir die planungsrechtliche Absicherung
der geplanten Nutzung oder deren ErschlieBung erforderlich sind.
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Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1Nr.1BauGB)

Das Plangebiet wird als ,Allgemeines Wohngebiet” (WA) gemaB § 4 BauNVO ausgewiesen, da diese
Flachen vorwiegend dem Wohnen dienen sollen. Gemaf § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die
ausnahmsweise Zuldssigkeit von Gartenbaubetrieben, Tankstellen, Anlagen fur Verwaltungen, sons-
tige nicht stérende Gewerbebetriebe sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes nicht Bestandteil
dieses Bebauungsplanes wird, da sich die damit einhergehende Baustruktur nicht in die Struktur des
Ortsbildes und die vorhandene Nutzungsstruktur einfigen wurde. Da das Plangebiet ausschlieBlich
dem Wohnen dienen soll, werden auch die allgemein zulassigen Nutzungen ,nicht stérende Hand-
werksbetriebe” und ,Anlagen fur sportliche Zwecke” durch eine Festsetzung ausgeschlossen:

17 In den ,Allgemeinen Wohngebieten” WA WAZ und WAS3 sind die nachfolgenden, allgemein
zuldssigen Nutzungen i.S.v. § 4 Abs. 2 BauNVO nicht zuldssig

. Nicht stérende Handwerksbetriebe
. Anlagen fir sportliche Zwecke

12 In den ,Allgemeinen Wohngebieten” WAI WAZ und WA3 sind die nachfolgenden Ausnahmen
LS.v. § 4 Abs. 3 BauNVO nicht zuldssig:

. Betriebe des Beherbergungsgewerbe

. Sonstige, nicht stérende Gewerbebetriebe
. Anlagen fir Verwaltungen

. Gartenbaubetriebe

. Tankstellen

Maf3 der baulichen Nutzung und Bauweise

(§ 9 Abs.1Nr. Tund 2 BauGB)

Die geplante Bebauungsstruktur soll sich in der Bauweise in den Ubrigen Bestand einfligen und zu-
gleich gentigend Raum fur ein breites Wohnungsangebot bieten. Entsprechend sind im ,Allgemeinen
Wohngebiet” WAT Einzel- und Doppelhauser mit einer Geschossigkeit von maximal zwei Vollgeschos-
sen zulassig. Im ,Allgemeinen Wohngebiet” WA2 wird eine offene Bauweise mit maximal zwei Vollge-
schossen festgesetzt. Im ,Allgemeinen Wohngebiet” WA3 sind ausschlielich Hausgruppen mit maxi-
mal zwei Vollgeschossen zuldssig. Durch die Méglichkeit der Errichtung von zwei Vollgeschossen in
allen Bereichen des Plangebiets kann ausreichend Wohnraum fur die vorgenannten Zwecke geschaf-
fen werden (vgl. Kap. 3.1).

Im Ubrigen wird aus Griinden der planerischen Zuriickhaltung und in Orientierung an den umliegen-
den Bestand im gesamten Plangebiet eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Diese Festsetzung dient einerseits
dem schonenden Umgang mit Grund und Boden und ermdglicht andererseits eine weitestgehend
ortstypische Ausnutzbarkeit der Grundstlcksflachen. In Summe tragen die vorgenannten Festset-
zungen zur Forderung einer aufgelockerten und geordneten Bebauungsstruktur der Siedlung bei.
Darlber hinaus werden gezielte MaBnahmen in die Plankonzeption aufgenommen, die zu einer ge-
ringen Flachenversiegelung beitragen. So darf die jeweils festgesetzte GRZ gem. § 19 Abs. 4 S. 3
BauNVO nur um bis zu 0,1 statt um bis zu 0,2 Uberschritten werden:
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2.1 In den ,Allgemeinen Wohngebieten” WAT bis WA3 darf die zuldssige Grundfidche baulicher
Anlagen durch Stellpldtze und Zutahrten bis zu einer GRZ von 0.5 lberschritten werden
(iV.m. § 19 Abs. 4 8. 3 BauNVO).

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Gebdudehdhe (GH) auf 8,50 m erfolgt in der Anlehnung an
die ortstypischen Gebaudekubaturen. Dies tragt zu einer Harmonisierung des Siedlungsbildes und
einem vertraglichen Ubergang zu der angrenzenden Landschaft bei.

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

2.3 Die Gebdudehdéhe (GH) wird definiert als der hdchste Punkt der Dacheindeckung. Dies ist bei
geneilgten Ddchern der Dachfirst, bel Flachdéchern die Oberkante der Attika.

24 Bezugspunkt zur Bestimmung der Hohenlage baulicher Anlagen im Sinne der Gesamthdhe
sowie der mittleren Wandhdhe von Garagen und Carports ist die Hohenlage der endgliltig
hergestellten an das Grundstiick grenzenden Verkehrs- bzw. ErschlieBungsfliéche (Ober-
kante Gehweg bzw. Stra3e) in Hohe der Mitte der liberbaubaren Grundstiicksflache des je-
weiligen Grundsticks. Bei Eckgrundsticken ist die hoher gelegene Verkehrs- bzw. Erschiie-
Bungsfidche mafigebend.

Uberbaubare Grundstiicksflache

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

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt und halten einen Regel-
abstand zu den &ffentlichen Verkehrsflachen von 3,0 m ein. Ein Abstand von 3,0 m entspricht dem
bauordnungsrechtlichen Mindestmaf3 der Abstandsflachen. Somit kénnen auch in denjenigen Berei-
chen, die einen Abstand von 3,0 m unterschreiten, bauliche Hauptanlagen nicht ohne weiteres nédher
als 3,0 m an die 6ffentlichen Verkehrsflachen heranrlcken.

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen innerhalb der ,Allgemeinen Wohngebiete” WAT bis WA3 ver-
flgen Uber eine Regeltiefe von 12,0 m bis 14,0 m. Die Varianz ergibt sich daraus, dass fir manche
Bereiche Doppel- und Einzelhduser und fir andere Bereiche Reihenhéuser bzw. Hausgruppen vor-
gesehen sind. Mit einer solchen Tiefe wird ein ausreichender Gestaltungsspielraum gewahrleistet;
zugleich erfolgt eine hinreichende Orientierung der Hauptgebadude zum Stralenraum. Diese Tiefe
orientiert sich zudem an bauleitplanerischen Festsetzungen der jingsten Bebauungsplane im Ge-
meindegebiet. Im Ubrigen orientieren sich die (iberbaubaren Grundstiicksflachen 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 geméB3 § 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 offentlichen Strafenraum von parkenden Fahrzeugen maéglichst freizuhalten, sind im ,Allge-
meinen Wohngebiet” WAT mindestens zwei Stellplétze je Wohneinheit nachzuweisen. In den




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

LAllgemeinen Wohngebieten” WA2 und WA3 ist je Wohneinheit mindestens 1 Stellplatz nachzuweisen.
Die Stellplatze kdnnen einer Garage vorgelagert sein. Um den Hauptbaukdérper visuell zu betonen und
ausreichend Raum fur Stellplétze zu schaffen, sollen die Garagen einen Mindestabstand von 6,0 m
zur Straf3e einhalten.

4.7 Im ,Allgemeinen Wohngebieten” WA sind je Wohneinheit mindestens zwei Stellpldtze nach-
zuwejsen.

4.2 Inden , Allgemeinen Wohngebieten” WAZ und WA3 ist je Wohneinheit mindestens 1 Stellplatz
nachzuweisen.

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. Demgeméfl 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  In den ,Allgemeinen Wohngebieten” WA bis WA3 sind Garagen und dberdachte Stellplétze
nur innerhalb der lberbaubaren Grundsticksfldachen sowie innerhalb der ,Fldchen fiir Stell-
platze und Garagen” zuldssig.

Die Festsetzungen dienen zudem der Férderung der stéddtebaulichen Ordnung. So wird einerseits der
offentliche (Straen-)Raum nicht durch zu nahes Heranrlicken 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 &ffentliche Wegenetz anschlieen. Fer-
ner sollen Garagen den Hauptgebduden raumlich zugeordnet werden.

Um die Flachenversiegelung innerhalb der Vorgartenbereiche méglichst gering zu halten, sollen die
Garagenzufahrten - sofern maoglich - als ergédnzender Stellplatz genutzt werden.

4.5  Im ,Allgemeinen Wohngebiet” WAT sind ebenerdige Stellpldtze nur auBBerhalb der (iberbaubaren
Grundstiicksflachen und auBerhalb der ,Fldachen fiir Stellpldtze und Garagen” zuldssig, wenn diese
auf Zufahrtsbereichen von Garagen errichtet werden. In den ,Allgemeinen Wohngebieten” WA2
und WAS3 ist die Errichtung von ebenerdigen Stellpldtzen zwischen der Straflenbegrenzungslinie
und der vorderen Baugrenze generell zuldssig.

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.

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

4.7 Nebenanlagen, die der Ver- und Entsorgung dienen sind gemai § 14 Abs. 2 BauNVO als Aus-
nahme zuldssig, auch wenn fir sie keine besonderen Fléchen im Bebauungsplan festgesetzt
sind, soweilt andere Festsetzungen dieses Bebauungsplanes oder landesrechtliche Vor-
schriften nicht entgegenstehen. Warmetauscher sind ausschlie3lich innerhalb der tiberbau-
baren Grundstiicksfldche an der rickwértigen oder seitlichen Gebéudeseite anzubringen.
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4.6

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 bis WA3 auf maximal 2 Wohnungen je Wohngebaude begrenzt.
Hierdurch kann die kleinteilige Bebauungsstruktur der angrenzenden Wohngebiete fortgesetzt wer-
den.

5.1 In den ,Allgemeinen Wohngebieten” WAT bis WA3 sind je Wohngebéude héchstens 2 Woh-
nungen zulassig.

Klarstellend wird definiert, dass Doppelhaushélften als jeweils ein Wohnhaus zu betrachten sind.

52  Doppelhaushélften und Reihenmittel- sowie Reihenendhéuser gelten jeweils als ein Wohn-
gebédude.

Verkehrsflachen

(§ 9 Abs. 1Nr. 11 BauGB)

Um im Bereich der Verkehrsflachen eine gréfiere Flexibilitat bei der spateren Ausbauplanung der
Parkplatze zu erhalten, setzt der Bebauungsplan zeichnerisch keine Bereiche fur Stellplatze oder
Baumscheiben innerhalb des 6ffentlichen StraBenraumes fest. Deren konkrete Anordnung erfolgt auf
der spéateren Ebene der Ausflhrungsplanung.

Die Verkehrsflachen werden Uberwiegend mit der besonderen Zweckbestimmung ,Mischverkehrs-
flache” festgesetzt. Um eine fuBlaufige Anbindung an die Kdttenicher Strale zu gewéhrleisten, wird
zudem im sudlichen Bereich ein 3,0 m breiter Fu3- und Radweg festgesetzt.

Offentliche Griinflichen

(§ 9 Abs. 1Nr. 15 BauGB)

Fur den westlichen Teilbereich des Plangebietes werden &ffentliche Granflachen zur Abgrenzung
gegenUber der Trasse der Rurtalbahn festgesetzt. Innerhalb der Grinflache sind Geholze zu Pflanzen
(vgl. Kapitel 4.12 dieser Begriindung), die eine abschirmende Wirkung entfalten und zu einer Aufwer-
tung des Baugebietes beitragen.

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

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Um den Eindruck einer durchgrinten Siedlung insbesondere am Landschaftsrand zu stéarken und aus
Grunden des dkologischen Ausgleichs sind die privaten Gartenflachen gartnerisch anzulegen. Die An-
lage von Kies- oder Splittflachen 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 geméf3 § 15 Abs. 1 BNatSchG. Der hohe Versiegelungsgrad solcher Géar-
ten fihrt in der Summe zu einer starkeren Erwarmung der besiedelten Bereiche im Hochsommer, zu
hdheren Wasserabflissen bei Starkregen, zu einer geringeren Bindung von Feinstduben und zum
Verlust von Lebensrdumen u.a. zahlreicher Singvogelarten. Zumutbare Alternativen im Sinne des § 15
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4.10

BNatSchG sind die Anlage von Rasenflachen oder die Bepflanzung mit pflegeextensiven Bodende-
ckern wie Storchschnabel, Pachysander, Efeu oder Stauden.

6.1 Im rédumlichen Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sind Stein-/Kies-/Split- und
Schottergérten 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 Fldchen 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 4.8 Gbernommen.

Um eine Beeintrachtigung von Tierarten vor und wéhrend der Bauphase auszuschlieBen, werden die
nachfolgenden textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen.

6.2  Zur Vermeidung einer Feldlerchenbrut sind die Ackerfidchen im Plangebiet bis zum Baube-
ginn als Schwarzbrache herzustellen. Dazu ist ein Pfldgen der Fldche im Herbst sowie (in Ab-
héngigkeit von autkommendem Wildwuchs) ein nochmaliges Grubbern im Frihjahr erforder-
lich. Parallel sind auf der Fldache im Raster von etwa 20 x 20 m Vertikalstrukturen zu schaffen
(Holzpféhle min 2,00 m dber Flur). Diese Pfdhle sind zusatzlich mit Flatterbédndern zu verse-
hen.

6.3  ZurVermeidung der Zuwanderung von Zauneidechsen ist entlang der gesamten Westgrenze
des Plangebietes sowie weitere 10,0 m in ndrdlicher Richtung ein temporérer Reptilien-
schutzzaun zu installieren und far die Zeit der wesentlichen Bauleistungen in ordnungsge-
méfBem Zustand zu erhalten.

Ergédnzend dazu sollen auch im Anschluss an die Bauphase dauerhafte Festsetzungen zum Schutz
und zur besseren Entwicklung von Tierarten in die Plankonzeption aufgenommen werden.

6.4  An jeder baulichen Hauptaniage ist mindestens eine Nisthilfe fir Gebdudebrtiiter anzubrin-
gen.

6.5  Sdmtliche offentliche AuBenbeleuchtungsaniagen sind gemas den Anforderungen des ,Leit-
fadens zur Neugestaltung und Umrdistung von AuBenbeleuchtungsaniagen” (BfNSkripten
543) auszufiihren.

6.6  Die Errichtung von durchsichtigen und/oder spiegelnden baulichen Haupt- und Nebenan-
lagen, hat in vogelfreundlicher Bauweise zu erfolgen. Die konkrete Ausgestaltung ist im Zuge
der Bauantragsstellung abzustimmen.

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

(§ 9 Abs. 1 Nr. 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 natirlichen Schutzgltern. Die Installation von Photovoltaikanlagen auf Dachflé-
chen neuer Gebéaude stellt ein geeignetes Mittel dar, um die Energiewende schneller voranzubringen.
Zugleich tragt die vertikale Schichtung von Nutzungen - wie es der Installation von Photovoltaikanla-
gen auf den ansonsten ggf. nicht weiter genutzten Dachflachen der Fall wéare - zur Reduzierung des
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4.1

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.

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

7.2 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 Dachfiache 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 Réndern 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 Dachfléache ist in 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- und Reihenhdusern

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

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Es zeigt sich, dass es im Plangebiet in Bezug auf Larmimmissionen zu Uberschreitungen von Immissi-
onsrichtwerten kommen kann (vgl. Kapitel 8.2 dieser Begrindung). Um diesbezlgliche Schutzmaf3-
nahmen formulieren zu kénnen, wurden maf3igebliche Au3enlarmpegelbereiche definiert (Buro fir
Schallschutz, Umweltmessungen, Umweltkonzepte Michael Miick, 2021).

Grundsatzlich ist die Berlcksichtigung passiver Schallschutzmafinahmen bei aus dem 6ffentlichen
StraBBenverkehr hervorgehenden Immissionen zuldssig. Im Sinne der planerischen Zurickhaltung soll
von dieser Mdglichkeit Gebrauch gemacht werden. Dies erdffnet den spateren Grundstickseigentt-
mern die Moglichkeit, individuelle auf spatere, architektonische L&sungen zugeschnittene
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4.12

L&rmschutzmaBnahmen umzusetzen. Auf die Umsetzung pauschaler, in Abhangigkeit vom spéteren
Einzelfall ggf. nicht erforderlicher Mafinahmen soll abgesehen werden.

Vor diesem Hintergrund wurden die maf3igeblichen AuBenlérmpegelbereiche zeichnerisch im Bebau-
ungsplan festgesetzt. Zur Bestimmung der mit den Larmpegelbereichen verbundenen Maf3inahmen
wird die nachfolgende, textliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen:

8. GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB sind passive SchallschutzmalBnahmen an AuSenbauteilen
gemaB DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau Ausgabe 2018, zu erwerben bei Beuth Verlag
GmbH, Berlin) entsprechend den in der Planzeichnung dargestellten Lérmpegelbereichen zu
treffen. Die aus der vorgenannten Festsetzung resultierenden Bauschalldémmmatie einzel-
ner unterschiedlicher AuBenbautelle oder Geschosse kénnen im Einzelfall unterschritten
werden, wenn im bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren durch eine schalltechnische
Untersuchung der sich aus der Anderung ergebende Lirmpegelbereich gemé3 DIN 4109
nachgewiesen wird. An Fassadenbereichen, an denen die Ldrmbelastung aus dem StraBen-
und Schienenverkehr dber 45 dB(A) nachts liegt, sind fir Raume mit Schiaffunktion (Schlaf-
zimmer, Kinderzimmer) mit geejgnetem Schallschutz notwendig, um ungestortes Schlafen zu
ermoglichen.

Weiterhin ist bei Errichtung des Gebéudes 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. Es kann durch Anordnung der Raumfunktion bzw.
Raumnutzung auf die AuBlenidrmpegel reagiert werden. Abschirmende MaBnahmen sind
ebenfalls als aktive LarmschutzmalBBnahme, je nach Umsetzung des Vorhabens prifféhig.

Ldrmpegelbereiche nach DIN 4109
bdB-Klasse . .
MaBgeblicher AuBenlérmpegel (Obergrenze) Larmpegelbereich
Bis 55 dB(A) /
60 dB(A) n
65 dBA) /i
70 dB(A) v
75 dB(A) V
80 dB(A) Z
gréfer 80 dB(A) 7

Tabelle 1: Lirmpegelbereich nach DIN 4109

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Zur Schaffung eines optisch ansprechenden Ortsrandes gegentiber dem AuBenbereich, aus Griinden
des Nachbarschutzes sowie aus Grinden des &kologischen Ausgleiches werden grinordnerische
Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen. Aus den gleichen Griinden sollen bei der Um-
setzung dieser MaBnahmen ausschlieBlich standortgerechte Gehdlze zu Anwendung kommen, die fr
den jeweiligen Verwendungszeck geeignet sind. Vor diesem Hintergrund werden unterschiedliche
Pflanzlisten in den Bebauungsplan aufgenommen.
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Bei der Bewertung der Frage, welche Gehdlze als standortgerecht erachtet werden kénnen, wird auf
den sich derzeit in Aufstellung befindlichen Landschaftsplan LP 2 ,Rur- und Indeaue” zurlckgegriffen.
Im Anhang von diesem werden - unter Berlcksichtigung der jeweiligen standértlichen Gegebenhei-
ten - Pflanzlisten zusammengestellt, die bei Neupflanzungen zu verwenden sind.

2.7 Innerhalb der , Fldchen zum Anpflanzen von Baumen, Stréauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen” mit der Bezeichnung M1 sind insgesamt mindestens 5 Baume Il. Ordnung sowie 25 Stréu-
cher aus standortgeeigneten Gehdlzen gemés3 der nachfolgenden Pflanzlisten 1und 2 anzu-
pflanzen, aauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Die Bereiche unter
den Bepflanzungen sind mit einer geejgneten Raseneinsaat (z.B. Fettwiese) einzugriinen.

Pflanzliste I: Stréucher Pflanzliste 2: Laubbdume Il. Ordnung
Haselnuss Corylus avellana Felaahorn Acer campestre
Schwarzer Holun- Sambucus nigra Bruch-/Knackweide Salix fragilis
der
Traubenholunder Sambucus Korbweide Salix viminalis
racemosa
Schlehe Prunus spinosa Vogelbeere / Eber- | Sorbus aucuparia
esche
Mispel Mespilus germanica
Liguster Ligustrum vulgare
Hartriegel Cornus sanguinea
Gewdhnlicher Viburnum opulus
Schneeball

Tabelle 2: Pflanzlisten 1und 2

92  Beider Baumpfianzung innerhalb der ,Flédchen zum Anpflanzen von Bédumen, Stréuchern und
sonstigen Bepflanzungen” mit der Bezeichnung M1 ist ein Mindestabstand von 5,0 m zwischen
der LeitungsaufSenkante der nachrichtlich (dbernommenen Gasfernleitung und der
Stammachse des Baumes einzuhalten.

93  Innerhalb der ,Fléchen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzun-
gen” mit der Bezeichnung MZ2 ist eine dichte Bepflanzung in Form einer einreihigen Strauch-
hecke aus standortgeeigneten Strauchern gemat der Pflanzliste 1 anzupflanzen, dauerhaft
zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Die Stréucher sind in einem Abstand
von 1.5 m, versetzt, anzupflanzen. Die Bereiche unter den Bepflanzungen sind mit einer ge-
elgneten Raseneinsaat (z.B. Fettwiese) einzugrinen.

24  Die nicht gdberbauten Grundsticksfldchen sind, sofern sie nicht fir eine andere zuldssige
Nutzung verwendet werden, gértnerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Als gartne-
risch angelegt gelten im Sinne dieses Bebauungsplanes unversiegelte Flachen, die tiberwie-
gend bepflanzt sind (z.B. mit Rasen, Grésern, Stauden, Kletterpflanzen oder Gehdizen). Die
Regelungen unter 5. bleiben hiervon unberdhrt.
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413

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

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

Die gestalterische Freiheit bei der Bebauung der Grundstiicke wird - im Sinne der planerischen Zuriick-
haltung - nur in einem Mindestmaf} eingeschrankt, das erforderlich ist, um ein harmonisches Ortsbild im
Zusammenwirken mit den umliegenden bestehenden Wohngebieten zu gewéahrleisten. Um dennoch ein
einheitliches, an dem Bestand orientiertes Ortsbild, insbesondere im empfindlichen Bereich des Orts-
randes zu gewahrleisten, wird die folgende Festsetzung getroffen.

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

10.2  Die Einfriedung von Vorgérten zu Sffentlichen Verkehrsflidchen ist mit einer maximalen Hohe
von 0,6 m zuldssig. Einfriedungen von privaten Fldchen zu &ffentlichen Verkehrsfldchen, 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 Grundsticksfldche. Bei Eckgrundstiicken ist die
hoher gelegene Verkehrs- bzw. ErschlieBungsfldche maBgebend.

10.3  In den ,Allgemeinen Wohngebieten” WA bis WA3 ist bei der Errichtung von geneigten Da-
chern eine Ausrichtung nach Stiden vorzusehen.

10.4  Bei der Errichtung von befestigten Fldchen wie ebenerdige Stellplétze und Garagenzufahrten
st darauf zu achten, dass diese mit versickerungsféhigen Materialien, beispielsweise wasser-
gebundenen Decken aus Splitt. Schotter, Okopflaster oder Rasengittersteinen hergestellt
werden. Die Versiegelung ist auf das notwendige Maf3 zu begrenzen.

KENNZEICHNUNGEN

(§ 9 Abs. 5 BauGB)

Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen aufiere Einwirkungen oder
bei denen besondere bauliche Sicherungsma3inahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind, unter
denen der Bergbau umgeht oder die fir den Abbau von Mineralien bestimmt sind sowie Flachen,
deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind sollen im Bebauungsplan ge-
kennzeichnet werden.

Das Plangebiet liegt in einem Auebereich. Aufgrund der Baugrundverhaltnisse sind bei der Bebauung
ggf. besondere bauliche Mafinahmen, insbesondere im Grindungsbereich, erforderlich.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

(§ 9 Abs. 6 und 6a BauGB)

Nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffene Festsetzungen, gemeindliche Regelungen zum
Anschluss- und Benutzungszwang, Denkmaler nach Landesrecht sowie festgesetzte Uberschwem-
mungsgebiete, Risikogebiete auf3erhalb von Uberschwemmungsgebieten und
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Hochwasserentstehungsgebiete sollen nachrichtlich in den Bebauungsplan Ubernommen werden.
Noch nicht festgesetzte Uberschwemmungsgebiete sowie als Risikogebiete bestimmte Gebiete sol-
len im Bebauungsplan vermerkt werden.

Entlang der westlichen Plangebietsgrenze verlauft eine unterirdische Gasfernleitung der Thyssengas
GmbH. Der entsprechende Verlauf wurde inkl. Schutzstreifen in der Planzeichnung nachrichtlich
Ubernommen. Im sldlichen Bereich des Plangebietes verlauft zudem eine Kanalleitung. Der Verlauf
der Leitung wird ebenfalls durch eine nachrichtliche Ubernahme zeichnerisch in die Planurkunde
eingetragen. Daruber hinaus wurde fur den nordéstlichen Knotenpunkt nachrichtlich ein Sichtdreieck
in die Unterlagen aufgenommen.

7 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.

2. Bergbau

Der réumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes befindet sich tiber dem auf Braun-
kohle verliehenen Bergwerksfeldern ,Roer-Gau”, ,Union 261° und ,,Union 1177, alle im Eigen-
tum der RV Rheinbraun Handel und Dienstleistungen GmbH, hier vertreten durch die RWE
Power AG, Abt. Liegenschaften und Umsiedlung, Stiitigenweg 2 in 50935 Koin.

3 Erlaubnistelder

Der réumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes befindet sich dber dem Feld der
Erlaubnis zu gewerblichen Zwecken , Weisweiler” und tber dem Feld der Erlaubnis zu wis-
senschaftlichen Zwecken ,Aachen-Weisweiler”. Inhaberin der Erlaubnis zu gewerblichen
Zwecken ist die RWE Power Aktiengesellschaft in Koin. Inhaberin der Erlaubnis zu wissen-
schaftlichen Zwecken ist die Frauenhofer-Gesellschaft zur Férderung der angewandten For-
schung e.V. in Mdnchen.

4. StmpfungsmaBnahmen

Der rédumliiche Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist von durch SdmpfungsmalBnah-
men des Braunkohlenbergbaus bedingten Grundwasserabsenkungen betroffen. Eine Zu-
nahme der Beeinflussung ist nicht auszuschlieBen. Ferner ist nach Beendigung der bergbau-
lichen SdmpfungsmalBnahmen ein Grundwasseranstieg zu erwarten. Hierdurch bedingte Bo-
denbewegungen kénnen bei bestimmten geologischen Situationen zu Schéden an der Ta-
gesoberfiiche filhren. Die Anderungen der Grundwasserflurabsténde sowie die Méglichkeit
von Bodenbewegungen sollten bei Planungen und Vorhaben Berticksichtigung finden.

5. Militérisches Fluggebiet

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans befindet sich im Bereich des Militérflugplatzes
Flugplatz Norvenich. Hier ist mit Larm- /und Abgasimmissionen zu rechnen. Spéatere Ersatz-
ansprtiche gegen die Bundeswehr kénnen nicht anerkannt werden.
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é. Flurnahe Grundwassersténde

Innerhalb des Plangebietes treten flurnahe Grundwassersténde auf. Der Grundwasserstand
kann voribergehend durch kiinstliche oder nattirliche Einflisse verdndert sein. Bei den Ab-
dichtungsmaBnahmen ist ein zukdnftiger Wiederanstieg des Grundwassers auf das nattirli-
che Niveau zu berticksichtigen. Hier sind die Vorschriften der DIN 18195 "Abdichtung von
Bauwerken’, der DIN 18533 "Abdichtung von erdberdhrten Bauteilen” und gegebenentalls
der DIN 18535 "Abdichtung von Behéltern und Becken” zu beachten. Bereits bei der Planung
von unterirdischen Anlagen (Keller, Garage etc.) sind bauliche MaBnahmen (z.B. Abdichtun-
gen) zum Schutz vor hohen Grundwassersténden vorzunehmen. Es darf keine Grundwasser-
absenkung bzw. -ableitung - auch kein zeitweiliges Abpumpen - nach Errichtung der bauli-
chen Anlage erfolgen. Weiterhin ddrfen keine schédlichen Verdnderungen der Beschaffen-
heit des Grundwassers eintreten. Weitere Informationen tiber die derzeitigen und zukdnftig
zu erwartenden Grunawasserverhdltnisse kann der Erftverband in Bergheim geben (www.er-
ftverband.de).

/. Erdbebengeféhraung

Das Plangebiet befindet sich gemaB der Karte der Erdbebenzonen und geologischen Unter-
grundklassen der Bundesrepublik Deutschiand, Bundesland Nordrhein-Westfalen, Karte DIN
4749 Juni 2006, in der Erdbebenzone 2 in der Untergrundkiasse ,S” (Gebiete tiefer Becken-
strukturen mit machtiger Sedimentfillung). Die in der DIN 4149 genannten bautechnischen
MaBnahmen sind zu berticksichtigen

8 Baugrund

Wegen der Bodenverhéltnisse im Auegebiet sind bei der Bauwerksgrindung ggf. besondere
bauliche MaBnahmen, insbesondere im Grindungsbereich, erforderlich. Hier sind die Bau-
vorschriften des Eurocode 7 ,Geotechnik” DIN EN 1997-1 mit nationalem Anhang, die Norm-
blétter der DIN 1054 "Baugrund - Sicherheitsnachweise im Erd- und Grundbau - Ergénzende
Regelungen’, und der DIN 18 196 "Erd- und Grundbau, Bodenklassifikation fir bautechnische
Zwecke" mit der Tabelle 4, die organische und organogene Béden als Baugrund ungeeignet
einstuft sowie die Bestimmungen der Bauordnung des Landes Nordrhein-Westfalen zu be-
achten. Der Baugrund ist objektbezogen zu untersuchen und zu bewerten.

2 Bodendenkmiler

Bei Bodenbewegungen auftretende archdologische Funde und Befunde sind der Gemeinde
als Untere Denkmalbehdrde oder dem LVR-Amt fir Bodendenkmalpfiege im Rheinland, Au-
Benstelle Nideggen, ZehnthofstraBe 45 562385 Nideggen, Tel: 02425/9039-0, Fax:
02425/9039-199, unverziiglich zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind zundchst un-
veréndert zu erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes fir Bodendenkmalpfilege fir den Fort-
gang der Arbeiten ist abzuwarten.

10. Humose Bdden

Die Béden innerhalb des dstlichen Teils des Geltungsbereiches des Bebauungsplans enthal-
ten humoses Bodenmaterial. Humose Boden sind empfindlich gegen Bodendruck und im
Allgemeinen kaum tragféhig. Erfahrungsgemai wechseln die Bodenschichten auf kurzer Dis-
tanz in ihrer Verbreitung und Méchtigkeit, so dass selbst bei einer gleichmaiigen Belastung
diese Boden mit unterschiedlichen Setzungen reagieren kénnen.

11 Leistungstéhigkeit des Verkehrsnetzes
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Gegebenentfalls erforderliche Mainahmen zur Erhaltung der Leistungsféhigkeit im umliegen-
den Stralennetz sind durch die Kommune zu tragen.

2. Bodendenkmalfunde

Bei Erdarbeiten ist besondere Vorsicht geboten, da es im ndheren Umfeld des Plangebietes
bereits zu Bodendenkmalfunden gekommen ist. Sollten durch bodendenkmalrelevante
Funde Bauverzégerungen oder Mehrkosten entstehen, hat die Gemeinde keinen Anspruch
auf Regressforderungen.

13 Kamprfmitte/

Eine Uberpriifung und Réumung der Fléchen durch die zusténdige Bezirksregierung Diissel-
dorf (Dez. 22.5, Kampfmittelbeseitigungsdienst) ist bereits erfolgt. Dennoch kann nicht aus-
geschlossen werden, dass noch Kampfmittel im Boden verblieben sind.




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

8 PLANDATEN

Bedarf an Grund und Boden

Flache in m2 (ca.)

Nutzung Gesamt Teilflache Voraus.sichtliche
Versiegelung
Bestand
Acker 17.255 - -
Wirtschaftsweg (teilversiegelt) 1.053 - 1.053
Summe 18.308 = 1.053
Planung
Allgemeine Wohngebiete WAT1 bis WA3 (GRZ 0,4 13.884 B B
bzw. 0,5 mit Nebenflachen)
davon versiegelte Flache (40% bzw. 50%
mit Nebenflachen) ) 6942 6942
davon Gartenflache (abzgl. Flache ,M2”) - 6.105 -
Davon Flachen zum Anpflanzen von Béau-
men, Strauchern und sonstigen Bepflan- - 837 -
zungen ,M2”
Grunflachen o6ffentlich 846 - -
Davon Flachen zum Anpflanzen von Bau-
men, Strauchern und sonstigen Bepflan- - 846 -
zungen ,M1”
StraBenverkehrsflache 246 - 246
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 3.332 - -
davon Mischverkehrsflache 3.263 3.263
davon Fuf- und Radweg 69 69
Summe 18.308 10.520

Tabelle 3: Bedarf an Grund und Boden

9 WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

GemafB § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird von der Umweltprifung, von dem Um-
weltbericht, von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie
von der zusammenfassenden Erkldrung abgesehen. Die Pflicht zur Beschreibung der wesentlichen
Auswirkungen des Bebauungsplanes gemaf § 2a Satz 2 Nr. 1 BauGB bleibt hiervon unberihrt.

9.1 Eingriffsregelung

Gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans
zu erwarten sind, i.5.d. § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig. Ein Ausgleich ist daher nicht zu leisten.
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9.2

9.3

Artenschutz

Ausgleich i.S.d. Eingriffsregelung ist bei beschleunigten Verfahren zwar nicht zu erbringen, Kompen-
sationserfordernisse nach anderen gesetzlichen Regelungen, z.B. denen des besonderen Arten-
schutzes nach dem Bundesnaturschutzgesetz, bleiben jedoch trotzdem bestehen. Vor diesem Hin-
tergrund wurde eine artenschutzrechtliche Prifung der Stufen | und Il erstellt (Buro far
Freiraumplanung D. Liebert, 2022).

Diese kommt zu dem Ergebnis, dass Vogel und insbesondere die Feldlerche, Fledermause und Zau-
neidechsen potenziell durch die Planung betroffen sein kédnnten. Durch geeignete Vermeidungs-
oder Minimierungsmaf3inahmen kann das Eintreten von Verbotstatbestanden geméaf3 § 44 BNatSchG
jedoch ausgeschlossen werden.

Um eine Betroffenheit der Zauneidechse, die sich entlang der Trasse der Rurtalbahn angesiedelt hat,
vermeiden zu kénnen, wird wahrend der Bauphase ein Reptilienschutzzaun entlang der Westgrenze
des Plangebiets bendtigt. Dieser muss Uber die gesamte Bauphase erhalten bleiben und kann erst
zurlckgebaut werden, sobald die spateren baulichen Strukturen im Plangebiet erreicht sind. Im Nor-
den sollte der Schutzzaun sicherheitshalber 10 m Uber das Ende der westlichen Plangebietsgrenze
hinausgehen.

Um das Plangebiet vorsorglich von Brutvorkommen der Feldlerche freizuhalten, sind die Ackerfla-
chen bis zum Baubeginn als Schwarzbrache herzustellen und weitere Vergramungsmaf3nahmen
durchzufihren.

Um eine Beeintrachtigung lichtempfindlicher Arten, wie z. B. Fledermausen, zu vermeiden, sollten alle
Vorgaben sowie technischen Grenzwerte zur Beleuchtung eingehalten werden. Beim Bau von Glas-
strukturen, z. B. an Wintergarten, ist auBerdem eine vogelfreundliche Bauweise zu bevorzugen.

Durch die verbindlich im Bebauungsplan festgesetzten Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen
(vgl. Kapitel 4.9 dieser Begriindung), entsteht keine Betroffenheit der genannten Arten. Verbotstat-
bestéande nach § 44 (1) Nr. 1, 2 und Nr. 3 in Verbindung mit § 44 (5) BNatSchG treten folgerichtig nicht
ein.

Immissionen

Innerhalb des Plangebietes besteht ein Anfangsverdacht hinsichtlich moglicher Schallbelastungen.
Die Verkehre der Koéttenicher Strafie, der Fernldrm der B56, der Schienenverkehrslarm sowie Ge-
werbebetriebe in der weiteren Umgebung kénnten méglicherweise zu einer Uberschreitung maximal
zulassiger Schallbelastungen flr potenzielle Anwohner flhren. Diesbezlglich wurde eine Schalltech-
nische Untersuchung durchgefihrt, anhand derer ein La&rmschutzgutachten erstellt wurde (Biro fr
Schallschutz, Umweltmessungen, Umweltkonzepte Michael Miick, 2021).

Die Untersuchung zeigt, dass die Gerdusche verursacht durch die Gesamtverkehre verursacht wer-
den, die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fir allgemeine Wohngebiete von 59 dB(A) tags und
49 dB(A) nachts ein (Buro flr Schallschutz, Umweltmessungen, Umweltkonzepte Michael Muick, 2021).
An der Stidgrenze des Plangebiets wird der Immissionsgrenzwert tberschritten. Die Uberschreitung
liegt im Bereich von maximal 3 dB(A) und liegt deutlich unter den sogenannten Sanierungswerten, die
sich aus der 16 BImSchV ableiten.

Auf die Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 sowie der Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV durch die Larmarten offentlichen StraBenverkehr wird im Rahmen des vorliegenden
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9.4

Bebauungsplanverfahrens durch die Festsetzung von Larmpegelbereichen reagiert. Dadurch ist im
Rahmen des nachgelagerten Genehmigungsverfahren sicherzustellen, dass durch passive Ma3nah-
men wie Fenstern mit sogenannten Larmschutzliftern, Prallscheiben, etc. die Wahrung gesunder
Wohnverhaltnisse gewéhrleistet wird (vgl. Kapitel 4.11 dieser Begriindung).

In Bezug auf Gewerbeldrm stellt das vorliegende Gutachten heraus, dass die Immissionsrichtwerte
der TA Larm fir ein allgemeines Wohngebiet von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts in Summe in allen
Geschossen deutlich unterschritten werden (Blro fir Schallschutz, Umweltmessungen,
Umweltkonzepte Michael Mick, 2021). Somit sind immissionsschutzrechtliche Konflikte nicht ersicht-
lich.

Verkehr

Zur Uberprifung der Anbindungssituation sowie zur Abschatzung des zu erwartenden Verkehrsauf-
kommens wurde eine verkehrstechnische Untersuchung erstellt (Ing.-Blro Geiger & Hamburgier,
2022). Im Rahmen des Gutachtens konnte festgestellt werden, dass die zusétzliche Verkehrsbelastung
der StraBe Zum Heistert gering sein wird und sich die heutige Verkehrssituation nicht verschlechtert.

Die vorgesehene Erschlieung ist gegentber einer zusétzlichen Anbindung an die Kéttenicher Strafe
insofern zu bevorzugen, als das bereits viele Knotenpunkte entlang der Kéttenicher Strae bestehen
und jeder Knotenpunkt zu einer Minderung der Verkehrssicherheit beitragt. Zudem kénnten bei einer
zusétzlichen Anbindung aufgrund der Ndhe zum Bahnibergang Konflikte mit dem Bahnverkehr nicht
ausgeschlossen werden. Insgesamt ist eine ErschlieBung Uber die bereits bestehende Strafle Zum
Heistert zu bevorzugen. Eine solche Anbindung fihrt weder zu Einschrankungen des Verkehrsablaufs
noch der Verkehrssicherheit. Die zu erwartende Mehrbelastung durch das Neubaugebiet ist gering,
sodass keine Uberlastung der Strae Zum Heistert zu erwarten ist.

Im Rahmen vorangegangener Planvorhaben innerhalb der Ortschaft Huchem-Stammeln hatte der
Landesbetrieb StraBen.NRW zudem mitgeteilt, dass bei weiteren Planvorhaben innerhalb der Orts-
lage die Ertlchtigung des Knotenpunktes Stammelner Strafle/B56 notwendig wird. Diesbezlglich
wurde eine verkehrstechnische Untersuchung erstellt, um die Notwendigkeit und die Ertichtigungs-
moglichkeiten zu untersuchen (Ing.-Biiro Geiger & Hamburgier, 2021).

Die Untersuchungen zeigen, dass - unter BerUcksichtigung des klnftigen Verkehrsaufkommens -
keine ausreichende Qualitatsstufe fur den Verkehrsabfluss am Knotenpunkt erreicht werden kann.
Die einzig realistische Ertlichtigungsvariante sieht den Ausbau eines Linksabbiegestreifens und die
Errichtung einer Lichtsignalanlage vor. Die konkrete Konzeptionierung des Knotenpunktes wird der-
zeit vorgenommen, sodass zuklnftig keine verkehrlichen Konflikte zu erwarten sind.
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