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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

(§ 9 BauGB)

Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1Nr.1BauGB)

Das Gewerbegebiet GE dient der Unterbringung nicht erheblich belastigender Gewerbebetriebe. Zu-
lassig sind die allgemein zulassigen Nutzungen gemaf § 8 Abs. 2 BauGB.

Im Gewerbegebiet GE sind Einzelhandelsbetriebe sowie sonstige Handelsbetriebe, die Guter des
nahversorgungs- und zentrenrelevanten Kernsortimentes gemaf der Niederzierer Sortimentsliste
2021 vertreiben, unzulassig.

Im Gewerbegebiet GE sind Tankstellenshops und das damit einhergehende kurzfristige Angebot an
Gutern des nahversorgungsrelevanten Kernsortimentes geméafl Niederzierer Sortimentsliste 2021
ausnahmsweise zuléssig, wenn sie als Verkaufsstatte in einem rdumlichen und betrieblichen Zusam-
menhang mit dem Tankstellenbetrieb stehen.

Im Gewerbegebiet GE sind entgegen § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO Vergnlgungsstatten gemafB § 1 Abs. 6
Nr. 1 BauNVO nicht zulassig.

Im Gewerbegebiet GE sind die gem. § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Wohnungen
fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter gem. § 1 Abs.
6 Nr. 1 BauNVO nicht zuléssig.

Niederzierer Sortimentsliste 2021

Nahversorgungs- und zugleich zentrenrelevante Sortimente (abschlieBende Liste)

. Nahrungs- und Genussmittel
. Gesundheit und Kérperpflege

o Zeitungen / Zeitschriften

Zentrenrelevante Sortimente (abschlieende Liste)

o Bekleidung / Wasche

. Schuhe / Lederwaren und Reisegepack

. Glas / Porzellan/ Keramik, Haushaltswaren

o Haus- und Heimtextilien (inkl. Gardinen, Haus- und Tischwésche, Stoffe; ohne Mat-
ratzen)

. Biicher

. Papier / Biirobedarf / Schreibwaren

. medizinische, orthopadische und pharmazeutische Artikel

. optische und akustische Geréte
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2.
2.2
2.3

Spielwaren / Bastelartikel

Sportartikel, Sportbekleidung, Sportschuhe (ohne Teilsortimente Angelarti-
kel, Campingartikel, Fahr-rader und Zubehor, Jagdartikel, Reitartikel und
Sportgrofigerate)

Uhren, Schmuck

Elektrogeradte, Medien (= Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik,
Computer, Foto - ohne Elektrogrofigerate, Leuchten)

Musikinstrumente und Musikalien, Nahbedarf, Briefmarken und vergleichbare
Hobbyartikel

Antiquitdten, Kunstgegenstande, Bilder, Bilderrahmen, sonstiges Einrichtungszu-
behor

Schnittblumen

Nicht zentrenrelevante Sortimente (nicht abschlieBende Liste)

Sport- und Freizeitgrofigerate, Angelartikel, Campingartikel, Jagd- und Reitartikel

baumarktspezifisches Kernsortiment (u. a. Bad-, Sanitareinrichtungen und -zube-
hor, Bauelemente, Baustoffe, Beschlége, Eisenwaren, Fliesen, Installationsmaterial,
Heizungen, Ofen, Werkzeuge)

gartenmarktspezifisches Kernsortiment (u. a. Gartenbedarf (z. B. Erde, Torfe), Gar-
tenhauser, -gerate, Pflanzen und Pflanzgerate)

Farben und Lacke, Tapeten

Teppiche und Bodenbelage

ElektrogroBigerate (sog. ,weie Ware” wie KiihIschranke, Herde, Waschmaschinen)
Lampen und Leuchten

Mébel (einschl. Kiichen)

Matratzen

Fahrzeuge aller Art und Zubehér (auch Kinderwagen und Fahrréader)

Tiernahrung, Tiere und zoologische Artikel

Hinweis: hervorgehoben sind die zentren- und nahversorgungsrelevanten Leitsortimente geméaf LEP

NRW

Ma#f3 der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs.1Nr. 1BauGB)

Die Hohenlage baulicher Anlagen wird bestimmt durch Festsetzung der Geb&udehdhe (GH).

Die Gebaudehohe (GH) wird definiert als die Oberkante der Dachhaut.

Bezugspunkt zur Bestimmung der Hohenlage baulicher Anlagen sowie fir die Bestimmung der mitt-
leren Wandhdhe von Garagen und Carports ist die Hohenlage der endglltig hergestellten an das
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2.4

3.1

3.2

3.3

3.4

VIDH

Grundstiick grenzenden Verkehrs- bzw. ErschlieBungsfliche (Oberkante Gehweg bzw. Strafle) in
Héhe der Mitte der Gberbaubaren Grundsticksflache des jeweiligen Grundsticks. Bei Eckgrundsti-
cken ist die hdher gelegene Verkehrs- bzw. ErschlieBungsflache maf3gebend.

Die in dem Gewerbegebiet GE festgesetzte, maximal zuléssige Gebdudehdhe darf durch technische
Aufbauten wie z.B. Liftungsanlagen, Aufzugsbauten, Lichtkuppeln und sonstige technisch notwendige
Aufbauten um maximal 2,00 m (berschritten werden. Der héchstzulassige Flachenanteil aller Uber-
schreitungen ist auf 20% der zugehdorigen Dachflache begrenzt. Die vorgenannten Aufbauten muissen
mindestens einen Abstand entsprechend ihrer Hohe von der baulich zugeordneten AuBenfassade
aufweisen. Anlagen zur Solarnutzung sind von der Beschrankung auf 20% der zugehérigen Dachflache
ausgenommen.

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

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die Baufeldrdumung und Abrissarbeiten sind auf3erhalb der Aktivitats- oder Brutzeit der potenziell
betroffenen Arten, im Zeitraum vom 1. November bis zum 28. Februar zu entfernen. Ausgenommen
sind ausschlieBlich vorgezogenen Bodenuntersuchungen oder vergleichbare bauvorbereitende In-
genieurleistungen - dabei sind die Bewegungs- und Arbeitsrdume jedoch vorher stets durch eine
okologische Baubegleitung auf Besatz zu untersuchen und freizugeben.

Die Entnahme von Baumen, Hecken oder Strduchern ist ganzjahrig erst nach fachgutachterlicher
Kontrolle auf mégliche Fledermausquartiere und einen aktuellen Besatz dieser Strukturen durchzu-
fuhren. Im Falle eines Besatzes sind die Quartierstrukturen so lange ungestért zu erhalten, bis ein
gutachterlicher Nachweis erbracht wurde, dass bei einer Entfernung nachweislich keine Individuen
mehr zu Schaden kommen kdnnen. Gleichzeitig ist fir die verlorengehenden Lebensstatten eine vor-
gezogene Kompensation zu erbringen.

Samtliche 6ffentliche AuBenbeleuchtungsanlagen sind gemafl den Anforderungen des ,Leitfadens
zur Neugestaltung und Umrlstung von AuBBenbeleuchtungsanlagen” (BfNSkripten 543) auszuflhren.

Innerhalb der Flachen flr Versorgungsanlagen ist eine Grinflache durch Raseneinsaat einer salzver-
traglichen Wildblumenwiese bestehend aus 50 % Blumen und 50 % Gréasern herzurichten. Far die
Saatgutmischung gilt die Richtlinie nach (FFL) fir Regio-Saatgut mit Nachweis des Ursprungsgebietes
(UG) 02 - Westdeutsches Tiefland mit Unterem Weserbergland, im Sinne § 40 (4) BNatSchG. Saatgut
aus anderen Ursprungsgebieten bedirfen der Zustimmung der Unteren Naturschutzbehérde. Es sind
nur Graser- und Blumenarten der Pflanzliste A und B in den festgelegten Anteilen zu verwenden. Die
Einsaat ist mindestens fur die Dauer des Anlagenbetriebes sach- und fachgerecht zu pflegen und zu
erhalten.

Pflanzliste A: Blumen (Anteil 50 %) Pflanzliste B: Graser (Anteil 50 %)
Botanischer Deutscher % Botanischer Deutscher Name %
Name Name Name
Achillea mille- Gewbhnliche 3,50
folium Schafgarbe Agrostis capillaris | Rotes Strauf3gras 3,13
Agrimonia eu- Kleiner Oder- 3,75 Anthoxanthum o- Gewdhnliches
patoria mennig doratum Ruchgras 2,50
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Campanularo- | Rundbléattrige 0,25 Bromus hor-
tundifolia Glockenblume deaceus Weiche Trespe 3,75
Centaurea Kornblume 3,75 Cynosurus crista-
cyanus tus Weide-Kammgras 3,13
Centaurea Wiesen-Flo- 3,75 Festuca guest-
jacea ckenblume falica (ovina) Schafschwingel 13,13
Cichorium in- Gewohnliche 2,50 Horst-Rotschwin-
tybus Wegwarte Festuca rubra gel 11,88
Galium album Weies Lab- 3,75 Deutsches Wei-
kraut Lolium perenne delgras 3,13
Hypochaeris Gewdhnliches 1,25 Wiesen-Rispen-
radicata Ferkelkraut Poa pratensis gras 9,38
Jasione mon- Berg- Sand- 0,25
tana glockchen
Leucan- Wiesen-Mar- 6,25
themum ircuti- gerite
anum/vulgare
Linaria vulgaris | Gewdhnliches 1,00
Leinkraut
Medicago lu- Gelbklee 5,00
pulina
Papaver du- Saatmohn 1,25
bium
Papaver Klatschmohn 1,25
rhoeas
Plantago Spitzwegerich 3,75
lanceolata
Prunella vulga- Gewohnliche 1,25
ris Braunelle
Rumex ace- Kleiner Sauer- 1,25
tosella ampfer
Scorzoneroi- Herbst-Lo- 1.25
des autumnalis wenzahn
Silene vulgaris Gewdhnliches 3,75
Leimkraut
Trifolium ar- Hasenklee 0,75
vense
Trifolium du- Kleiner Klee 0,50
bium
3.5 Innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches 3 ist eine vorgezogene AusgleichsmaBnahme (CEF-

Mafinahme) durchzufiihren. Durch ein mafinahmenbezogenes Monitoring ist sicherzustellen, dass die
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4.1

4.2

okologische Funktion des betroffenen Feldlerchenreviers im rdumlichen Zusammenhang weiterhin
erfillt ist. Das Monitoring hat im ersten, zweiten und finften Jahr nach Herstellung zu erfolgen. Ggf.
sind mit der Genehmigungsbehoérde zuséatzliche flachenoptimierende Mafinahmen abzustimmen.

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

(§ 9 Abs. 1Nr. 23b BauGB)

Im raumlichen Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes mussen bei der Errichtung von Gebauden
und baulichen Anlagen innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen auf mindestens 70 % der
nutzbaren Dachflache sonstige technische Ma3nahmen zur Erzeugung, Nutzung oder Speicherung
von Strom aus erneuerbaren Energien getroffen werden.

Die Dachflache wird definiert als die gesamte Flache bis zu den duleren Randern des Daches bzw.
aller Dacher (in m?) von Geb&uden und baulichen Anlagen. Die nutzbare Dachflache wird definiert als
derjenige Teil der Dachflache, der aus technischen und wirtschaftlichen Griinden fir die Nutzung von
Anlagen zur Erzeugung von Strom aus erneuerbaren Energien verwendet werden kann.

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

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

In den Flachen des Planungsgebietes sind Betriebe und Anlagen zuldssig, deren Gerausche die in
Tabelle 1angegebenen Emissionskontingente weder tags (06:00 Uhr bis 22:00 Uhr) noch nachts (22:00
Uhr bis 06:00 Uhr) Gberschreiten.

Emissionskontingente Lek in dB(A)
Flache Flachengrofie in m?
tags nachts
TF-1Std B-Plan Nr. B31 11.877 53 38
TF-2 Std B-Plan Nr. B31 10.120 56 41
TF-1Nord B-Plan Nr. B31 4.082 53 38
TF-2 Nord B-Plan Nr. B31 3.644 56 4

Die Prifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691 (Gerduschkontingentierung, Dez. 2006). Fur die
Richtungssektoren A bis B erhdhen sich die Emissionskontingente LEK um folgende Zusatzkontin-
gente.

Zusatzkontingent in dB

Richtungssektor
tags nachts

A: 337°- 90° 15 15

B: 90°- 337° 0 0
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6. Flachen zum Anpflanzen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB)

6.1 In den zeichnerisch festgesetzten ,Flachen zum Anpflanzen und fir die Erhaltung von Bdumen, Stréu-
chern und sonstigen Bepflanzungen” sind lebensraumtypischen Bdume und Stréaucher der Pflanzlis-
ten C und D so anzupflanzen, dass die bereits bestehenden Gehdlze unterpflanzt und ergénzt wer-
den. In den offenen Bereichen sind die Straucher und Baume Il. Ordnung versetzt und mit ausrei-
chendem Abstand anzupflanzen. Alle Bepflanzungen sind zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei
Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Pflanzliste D: Laubb&ume Il. Ordnung
Mindestqualitat: HSt, 3xv, mit Drahtballierung
StU 14-16 cm

Pflanzliste C: Stréaucher
Mindestqualitat: 2 x verpfl., H 100-150 cm

Deutscher Name

Botanischer Name

Deutscher Name

Botanischer Name

Schwarze Apfelbeere

Aronia melanocarpa

Feldahorn

Acer campestre

Kornelkirsche

Cornus mas

Hainbuche

Carpinus betulus

Roter Hartriegel

Cornus sanguinea

Esskastanie

Castanea sativa

Hasel

Corylus avellana

Walnuss

Juglans regia

Eingriffliger Wei3dorn

Crataegus monogyna

Wildapfel

Malus communis

Pfaffenhitchen Euonymus europaea Vogel-Kirsche Prunus avium
Liguster Ligustrum vulgare Frihe Traubenkirsche Prunus padus
Heckenkirsche Lonicera xylosteum Wildbirne Pyrus pyraster
Kirschpflaume Prunus cerasifera Eberesche Sorbus aucuparia
Schlehe Prunus spinosa Elsbeere Sorbus torminalis
Faulbaum Rhamnus frangula

Rote Johannisbeere

Ribes rubrum

Hundsrose

Rosa canina

Salweide

Salix caprea

Wolliger Schneeball

Viburnum lantana

Wasserschneeball

Viburnum opulus

6.2 In den zeichnerisch festgesetzten ,Flachen fur die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen” sind die bestehenden Bepflanzungen zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Ab-
gang gleichwertig zu ersetzen.

7. Bedingte Festsetzung

(§ 9 Abs. 2 BauGB)

Die bauliche Entwicklung innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans ist an die
Funktionalitat der vorab durchzufihrenden Artenschutzmainahmen (CEF-Maf3nahmen) auf den Fla-
chen eines Teilbereiches der Gemarkung Oberzier, Flur 1, Flurstiick 144 gekoppelt. Mit den Baumaf3-
nahmen darf erst begonnen werden, wenn gutachterlich durch ein entsprechendes Monitoring
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belegt ist, dass die Maflnahmen auf den genannten Flachen als Ersatzrevier fur die Feldlerche ange-
nommen wurden.

HINWEISE

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 wahrend der all-
gemeinen Offnungszeiten bereitgehalten.

2. Bergbau

Der rdumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplans liegt Gber den auf Braunkohle verliehenen
Bergwerksfeldern ,Horrem 34” und ,Horrem 317, beide im Eigentum der RWE Power Aktiengesell-
schaft, Stuttgenweg 2 in 50935 KaélIn.

3. StimpfungsmafBnahmen

Der raumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes ist von durch Simpfungsmaf3nahmen des
Braunkohlebergbaus bedingten Grundwasserabsenkungen betroffen. Eine Zunahme der Beeinflus-
sung ist nicht auszuschlieBen. Ferner ist nach Beendigung der bergbaulichen Simpfungsma3nahmen
ein Grundwasserwiederanstieg zu erwarten. Hierdurch hervorgerufene Bodenbewegungen kénnen
bei bestimmten geologischen Situationen zu Schaden an der Tagesoberflache fiihren. Die Anderun-
gen der Grundwasserflurabstdnde sowie die Méglichkeit von Bodenbewegungen sollten bei Planun-
gen und Vorhaben Berlcksichtigung finden.

4. Erdbebengefédhrdung

Gemaf DIN 4149:2005 ist der rdumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes der Erdbebenzone
3 und der Geologischen Untergrundklasse S zuzuordnen. DIN 4149:2005 wurde durch den Re-gelset-
zer zurlickgezogen und durch die Teile 1, 1INA und 5 des Eurocode 8 (DIN EN 1998) ersetzt. Dieses
Regelwerk ist jedoch bislang bauaufsichtlich nicht eingefuhrt. Anwendungsteile, die nicht durch DIN
4149 abgedeckt werden, sind als Stand der Technik zu berUcksichtigen. Dies betrifft hier insbeson-
dere DIN EN 1998, Teil 5 ,Grindungen, Stitzbauwerke und geotechnische Aspekte”.

Auf die Berlcksichtigung der Bedeutungskategorien fir Bauwerke geméaf3 DIN 4149:2005 bzw. Bedeu-
tungsklassen der relevanten Teile von DIN EN 1998 und der jeweils entsprechenden Bedeutungsbei-
werte wird ausdricklich hingewiesen.

5. Tektonische Stérungszone

Nordwestlich des rdumlichen Geltungsbereiches dieses Bebauungsplans befindet sich die tektoni-
sche Stérung A3. Der exakte Verlauf der Stérung ist nicht bekannt, sodass eine Stérungszone in einer
Breite von je 100 m recht uns links der jeweiligen Stérungslinie ausgewiesen wurde.

é. Bodendenkmaéler

Bei Bodenbewegungen auftretende archéologische Funde und Be-funde sind der Gemeinde als Un-
tere Denkmalbehérde oder dem LVR-Amt flr Bodendenkmalpflege im Rheinland, Auf3enstelle




Gemeinde Niederzier
Begriindung zum Bebauungsplan Nr. B31 2. Erweiterung Gewerbegebiet Forstweg” -V- DH

Nideggen, Zehnthofstrale 45, 52385 Nideggen, Tel.: 02425/9039-0, Fax: 02425/9039-199, unverzlg-
lich zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunédchst unverandert zu erhalten. Die Weisung
des LVR-Amtes fur Bodendenkmalpflege fur den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

/. MaBnahmen des vorsorgenden Bodenschutzes
Zur Minderung und Vermeidung von Eingriffen sind nachfolgenden Ma3nahmen einzuhalten.

e Die Flacheninanspruchnahme (z.B. durch den Baubetrieb) ist auf das unbedingt notwendige
Maf} und méglichst auf zuklnftig bebaute Flachen zu begrenzen.

o Der Oberboden ist abzuschieben und getrennt vom Ubrigen Bodenaushub zu lagern. Der
Boden ist nach Mdaglichkeit vor Ort wieder zu verwenden. Geméaf3 § 202 BauGB ist Mutterbo-
den in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung und Vergeudung zu schitzen.
Néhere Ausfuhrungen zum Vorgehen enthélt die DIN 18915 bezlglich des Bodenabtrags und
der Oberbodenlagerung. Es sind die Bestimmungen der DIN 18915 in den jeweiligen gultigen
Fassungen unbedingt zu beachten.

e Bei BaumaBBnahmen ist die obere Bodenschicht geméaf3 den einschlagigen Fachnormen ge-
trennt vom Unterboden abzutragen. Darunter liegende Schichten unterschiedlicher Aus-
gangssubstrate sind entsprechend der Schichten zu trennen und zu lagern. Zu Beginn der
BaumafBnahmen sind Bereiche flr die Materialhaltung und Oberbodenzwischenlagerung zur
Minimierung der Flachenbeeintrdchtigung abzugrenzen. Die geltenden Bestimmungen nach
DIN 19731 sind zu berulcksichtigen.

o Eine Kontamination von Boden und Wasser wahrend des Baubetriebs ist durch entspre-
chende MafBBnahmen zu vermeiden. Fur den Bebauungsplan gilt, dass nach § 4 Abs. 1
BBodSchG in Verbindung mit § 7 BBodSchG sich jeder so zu verhalten hat, dass schéadliche
Bodenverédnderungen nicht hervorgerufen werden.

e FUr den Einsatz natlrlicher Schittguter gilt im Bebauungsplan, dass sich nach § 4 Abs. 1
BBodSchG in Verbindung mit § 7 BBodSchG jeder so zu verhalten hat, dass schéadliche Bo-
denverénderungen nicht hervorgerufen werden.

o Bodenverdichtungen und Gefligeschadigungen aufgrund von nasser Witterung sind zu ver-
meiden.
8. Okologischer Ausgleich

Das dkologische Defizit in Hohe von 70.131 Okopunkten wird auf den folgenden Flachen abgegolten.
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Position Okopunkte
Plangebiet -70.131
Gemarkung Oberzier, Flur 1, Flurstlick 232 (tlw.) 48.632
Gemarkung Niederzier, Flur 8, Flurstlcke 176, 212-215, 332, 336 und 337 sowie Gemarkung 1476
Hambach, Flur 10, Flurstlicke 187-189

Gemarkung Huchem-Stammeln, Flur 7 Flurstiick 9 (teilw.) und Gemarkung Huchem-Stam- 159
meln, Flur 7 Flurstiick 10 (teilw.)

Gemarkung Niederzier, Flur 8, Flurstiicke 329 u. 330 1.063
Gemarkung Oberzier, Flur 1 Flurstiick 232 (tlw.); Flur 2, Flurstiicke 243 und 244 (beide tlw.) 8.801

Summe 0
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