\.GEMEINDE NIEDERZIER BEBAUUNGSPLAN NR. B 13
- ORTSTEIL OBERZIER -

Begrindung

! Lage des Plangebiets

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. B 13 liegt im Norden des Ortsteils
Oberzier und grenzt im Stdwesten an das Plangebiet des rechtsverbindlichen Bebauungs-
plans Nr. B 9 an. Das Plangebiet erstreckt sich auf beiden Seiten des Forstweges, im Nord-
osten wird es von einem Graben begrenzt. Die GroRe des Plangebiets betragt ca. 5 ha.

2. Ziel und Erfordernis der Planaufstellung

Niederzier und Oberzier bilden den Wohnsiedlungsbereich der Gemeinde Niederzier. Das
zentrale gemeindliche Gewerbegebiet liegt im Bereich der Ortschaft Huchem - Stammeln.
Durch die Erschlielung weiterer Gewerbeflachen am Forstweg soll der Bedarf an ortsnahen
gewerblichen Bauflachen fir die Nahversorgung der Bevoélkerung abgedeckt werden fiir Be-
triebe, die einen Standort in Nahe des Wohnsiedlungsbereichs benétigen. Die Nachfrage
bestatigt die dringende Notwendigkeit, an dieser Stelle gewerbliche Bauflachen bereitzu-
stellen. In diesem Bereich befindet sich bereits der Gewerbebetrieb "Rolladen-Becker". Vor-
aussetzung fur die gewerbliche Entwicklung dieses Bereichs ist die Aufstellung eines Be-
bauungsplans.

3. Bestehende Festsetzungen

Festsetzungen gemall § 9 BauGB bestanden innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs
des Bebauungsplans Nr. B 13 nicht.

Das Plangebiet ist im Gebietsentwicklungsplan, Teilabschnitt Kreis Duren, als "Agrarbereich”
dargestellt, Uberlagert von "Erholungsbereich" und "Bereich fur den Schutz der Landschaft".
Der rechtsverbindliche Landschaftsplan "Ruraue" setzt fur diesen Bereich das Landschafts-
schutzgebiet "Hambach-Niederzier-Oberzier (Nr. 2.3-27) und das Entwicklungsziel "1", d. h.
"Erhaltung einer mit naturlichen Landschaftslementen reich oder vielfaltig ausgestatteten
Landschaft" fest.

Bis auf eine aufgelassene Tongrube, auf dessen Randzone sich der Gewerbebetrieb
"Rolladen-Becker" befindet, wird das Plangebiet ackerbaulich genutzt. An der Nordostgrenze
des Plangebiets saumen strukturreiche Geholzpflanzungen einen Graben. Im Landschafts-
plan sind diese unter Nr. 2.4-36 festgesetzt, sie bilden einen wertvollen Lebensraum u.a. fur
Kleinvogel.

4. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Bebauungsplan Nr. B 13 wurde aus der 24. Anderung des Flachennutzungsplans, die im
Parallelverfahren durchgefuhrt wird, entwickelt.
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5. Planungsrechtliche Festsetzungen
5.1 Art der baulichen Nutzung

Aus Griinden des vorbeugenden Immisionsschutzes wird das Gewerbegebiet auf Gfundlage
der Abstandsliste des Abstandserlasses vom 21.03.1990 des Ministers fur Umweltschutz,
Raumordnung und Landwirtschaft NW gemaR § 1 Abs. 4 BauNVO gegliedert.

Die Zulassigkeit von Vergnugungsstatten wird gemall § 1 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen,
da das nur begrenzt fiir gewerbliche Zwecke zur Verfiigung stehende Bauland nicht zweck-
entfremdet werden soll und es dartber hinaus eher Aufgabe der Mittelzentren Diren und
Julich ist, ein entsprechendes Angebot zu ermdglichen.

5.2 MaR der baulichen Nutzung, Geschossigkeit

Die getroffenen Festsetzungen sollen eine wirtschaftliche Nutzung der zuklnftigen Bau-
grundstiicke ermdglichen.

Die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse entspricht der zu erwartenden Betriebsstruktur.
Dartber hinaus soll sich das Gebiet an die nahegelegenen Ortschaften anpassen.

5.3 AusgleichsmaRnahmen, Griinflachen
Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Die Erhaltung der strukturreichen Geholzpflanzungen entlang des Grabens sowie der vor-
handene Gehdlze entlang des Forstwegs wird zur Eingriffsvermeidung durch eine entspre-
chende Festsetzung gemaf § 9 Abs. 1, Nr. 25b BauGB gewahrleistet.

Die aufgelassene Tongrube befindet sich zum Teil im Geltungsbereich des rechtsverbindli-
chen Bebauungsplans Nr. B 9 nérdlich des Bauhofs. Im Bebauungsplan Nr. B 9 ist dieser
Bereich als "Flache fur MaRnahmen zur Entwicklung von Natur und Landschaft" festgesetzt.
Die bestehende Brache wird im siddstlichen Teilbereich des Bebauungsplans Nr. B 13
ebenfalls als "Flache fur Manahmen zur Entwicklung von Natur und Landschaft" festge-
setzt.

Der Eingriff in Natur und Landschaft wird durch die im Bebauungsplan festgesetzten Grin-
flachen sowie Flachen fiur das Anpflanzen von Baumen und Strauchern und den damit ver-
bundenen Bepflanzungsfestsetzungen innerhalb des Plangebiets ausgeglichen.

Durch die im Bebauungsplan festgesetzten Grinflachen und Flachen fir das Anpflanzen von
Baumen und Strauchern soll dariiber hinaus eine landschaftsgerechte Einbindung des Plan-
gebiets gewahrleistet werden.

Auf den landschaftspflegerischen Fachbeitrag von Herrn Dipl.-Ing. Reepel, Garten- und
Landschaftsarchitekt Duren, der Teil der Begriindung ist, wird hingewiesen.

5.4 Verkehrsflachen

Verkehrserschliefung des Plangebiets und Anschluf an das Uberdrtliche Netz erfolgen Gber
den Forstweg. Um entsprechend der zu erwartenden Betriebsstruktur eine kleinteiligere Par-
zellierung des Gelandes in einem Teilbereich zu ermdglichen, wurde im stdoéstlichen Plan-
gebiet eine StichstralRe vorgesehen.
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5.5 Festgelegte Geldandeoberflachen

Um eine einheitliche Ausgangssituation zu schaffen, wurde gema® § 2 Abs. 4 BauO NW
eine Gelandeoberflache festgelegt, die sich auf das StralRenniveau bezieht. Da allerdings
von vornherein nicht ausgeschlossen werden kann, daf} aufgrund besonderer topografischer
Einzelsituationen diese Regelung zu unbeabsichtigten Harten fihrt, kbnnen in Einzelfallen
Ausnahmen davon gestattet werden.

6. Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet wird an die zentrale Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung ange-
schlossen. Die Entsorgung erfolgt im Trennsystem.

Das Plangebiet wird zur Zeit von einer 20 kV-Freileitung durchkreuzt. Seitens der RWE AG
ist bei Erschlieung des Gewerbegebiets eine Verkabelung der 20 kV-Leitung vorgesehen.

£ Kennzeichnungen
7.1  Altlastenverdacht

Im Plangebiet befindet sich nach den Unterlagen des Staatlichen Umweltamtes Aachen eine
Altlastenverdachtsflache, die unter der ISAL-Reg.-Nr. 5104-0017 M erfal3t ist (Nr. 120 nach
dem Kataster des OKD Diren). Es handelt sich um eine Tongrube, die nach Informationen
des Staatlichen Umweltamtes mit Aushub und Mutterboden in einer Gré3enordnung von ca.
45.000 m? verfullt wurde. Eine Gefahrdungsabschatzung wurde nicht durchgefuhrt.

Diese Altlastenverdachtsflache befindet sich sidlich des Forstwegs. In diesem Bereich hat
die Firma "Rolladen-Becker" seit Jahrzehnten ihren Betriebssitz. Der betroffene Bereich, der
bisher von der Firma nicht baulich beansprucht wurde, wird im Bebauungsplan als "Flache
mit Bodenbelastungsverdacht" gekennzeichnet. Bei einer Nutzung der Flache sind entspre-
chende Untersuchungen durchzufiihren. Im Bereich nérdlich des Fortswegs haben - wie die
Ermittlungen der Gemeinde ergeben haben - keine Abgrabungen stattgefunden, so dal} hier
der Verdacht auf Altlasten unbegriindet ist.

7.2 Weitere Kennzeichnungen

Entsprechend der Stellungnahme der Rheinbraun AG wurde der Hinweis aufgenommen,
daB das Gebiet im Einwirkungsbereich des Tagebaus liegt, und deshalb kurzzeitig héhere
Staubimmissionen und auRerdem Gerauschpegelwerte bis 50 dB(A) auftreten kdnnen.

Auf Grundlage der Stellungnahme des Staatlichen Umweltamtes Aachen wurde der Hinweis
aufgenommen, daR der Grundwasserstand im Plangebiet bei < 5 m unter Flur liegt.

8. Durchfiihrung und Auswirkung des Bebauungsplans

Die Grundstucksflachen auf der nordéstlichen Seite des Fortstwegs befinden sich im Eigen-
tum der Gemeinde. Der Verkauf der Baugrundstiicke und die Erschlieung kénnen erfolgen,
sobald die rechtlichen Voraussetzungen vorliegen.

Erhebliche Belastigungen sind durch das Gewerbegebiet nicht zu erwarten. Durch die Glie-
derung des Gewerbegebiets werden negative Auswirkungen auf benachbarte, schutzwirdi-
ge Nutzungen entsprechend dem Stand der Technik weitgehendst verhindert. Der Eingriff in
Natur und Landschaft wird durch entsprechende Ausgleichsmafinahmen ausgeglichen.




GEMEINDE NIEDERZIER - BEBAUUNGSPLAN NR. B 13 - BEGRUNDUNG

9. Kosten

Die bei der Durchfuhrung des Bebauungsplans voraussichtlich entstehenden Kosten betra-

gen ca. DM

Der Anteil der Gemeinde an den ErschlieBungskosten richtet sich nach den vorhandenen
gemeindlichen Satzungen. Bei Anlagen im Sinne der Bestimmungen des Bundesbaugeset-

zes betragt der Gemeindeanteil 10 %.

10. Flachenbilanz

Gewerbegebiete 3,675 ha
Flache fur MalRnahmen zur Entwicklung

von Natur und Landschaft 0,23 ha
Grunflachen 0,63 ha
Verkehrsflache: Forstweg (vorhanden) 0,35 ha

Verkehrsflachen: Stichstrae/ Wirtschaftsweg 0,095 ha

73,8%

4,6%
12,7%
7,0%
1,9%

Plangebiet insgesamt 4,98 ha

Niederzier, den

Burgermeister Gemeindedirektor

100%
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