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GEMEINDE NIEDERZIER BEBAUUNGSPLAN NR. B 10

- ORTSTEIL OBERZIER -

B EGRUOUNDUNG

1. Lage des Plangebiets

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. B#f liegt zwischen den
Ortschaften Niederzier und Oberzier. Der westliche Bereich befindet sich zwischen
der StraBe Am Weiherhof und dem Ellebach und grenzt im Norden an den Bebau-
ungsplan Nr. A 7 an. Der Bereich §stlich der StraBe Am Weiherhof liegt zwischen
dem Kasino von Rheinbraun und dem Schul- und Sportzentrum. Die GroRRe des
Pangebiets betrdgt ca. 4,8 ha.

2. Ziel und Erfordernis der Planaufstellung

Durch den Bebauungsplan soll die rechtliche Grundlage geschaffen werden zur An-
siedlung der "Wohnanlage Sophienhof", die von der Sophienstiftung, Diren gebaut
und betrieben werden soll. Die Sophienstifung hat es sich zur Aufgabe gemacht,
die Situation der Altenhilfe entscheidend zu verbessern. Kerngedanke dabei ist,
das "Betreute Wohnen" in unterschiedlichen Auspragungsformen anzubieten: von
der selbstédndigen, altergerechten Wohnung in separaten Hausgemeinschaften tber
die flachenreduzierte Form des Wohnheimplatzes in enger Anbindung an das
Dienstleistungszentrum bis zu teilstationdren Wohnformen von Kurzzeit- und Ta-
gespflege.

Das Dienstleistungszentrum soll, aul3er einer Begegnungsstétte fir die Bewohner
der Wohnanlage und flr dltere Menschen aus der Nachbarschaft, therapeutische
Angebote sowie umfangreiche Beratungsleistungen umfassen. Zum Gesamtkon-
zept gehéren auBerdem die notwendigen betrieblichen Versorgungseinrichtungen.
Eine Besonderheit des Konzeptes stellt die Integration einiger gréRerer Wohnungen
fiir Wohngemeinschaften oder Familien dar.

Zusammenfassend wird sich das Wohn- und Dienstleistungszentrum wie folgt glie-
dern:

- Altenwohnungen
- Wohnheimplédtze
- Kurzzeitpflegebereich
- Tagespflegebereich
- Zentrale Gemeinschaftseinrichtungen
- Begegnungsstétte
- Sozialstation
- Hydrotherapie
- Betriebs- und Versorgungseinrichtungen
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Weiterhin soll der Bebauungsplan die Grundlage bilden fir die Errichtung eines Ho-
tels gegeniber der "Wohnanlage Sophienhof" zwischen dem Kasino der Rhein-
braun und dem Schul- und Sportzentrum.

Dadurch soll der Fehlbedarf an angemessenen Ubernachtungsméglichkeiten in der
Gemeinde abgedeckt werden. Dies ist um so mehr erforderlich im Hinblick auf die
entstehende "Wohnanlage Sopienhof".

3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan und bisherige Festsetzungen

Der Bebauungsplan wurde aus dem Fldchennutzungsplan in der Fassung der 19.
Anderung entwickelt. Festsetzungen gemaf? 8 9 BauGB bestanden innerhalb des
Plangebiets nicht.

4. Planungsvorgaben
4.1 Stadtbauliche Zielvorstellungen

Die traditionelle geschlossene 2-geschossige Hofbebauung prégt die Ortskerne von
Niederzier und Oberzier. Die Neubaugebiete sind dagegen aufgelockert bebaut,
meist eingeschossig mit Einzel- und Doppelhdusern.

Angestrebt wird fir das Plangebiet eine gegliederte Bebauung, die durch interes-
sante Gruppierung der Baukoérper erlebbare Rdume schafft und sich spannungs-
reich mit der angrenzenden Landschaft verzahnt. Besonders wichtig ist dabei die
Einbeziehung des Griinzugs entlang des Ellebachs.

4.2 ErschlieBung

Das Plangebiet wird Gber die StraBe Am Weiherhof erschlossen. Diese Stralle
verlduft zur L 255 (MuhlenstraBe) und hat interne ErschlieBungsfunktion. Sie dient
hauptséchlich der ErschlieBung des Schul- und Sportzentrums sowie der unmittel-
bar daran angrenzenden Wohnbebauung. Vor wenigen Jahren wurde die Stral3e
mit MaRnahmen zur Geschwindigkeitsddmpfung ausgestattet.

Sidlich der Schulgebdude ist in Verldnderung des Forstweges, der auf die K 40
(TagebaurandstraRe) fuhrt, eine Querspange geplant, die zur direkten Anbindung
der zukiinftigen Wohngebiete westlich des Ellebachs dient.
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4.3  Einwirkungsbereich des Ellebachs

Derzeit sind entsprechend der hydraulischen Berechnung Ausuferungen in gerin-
gem Umfang nicht auszuschlieBen. Diesen kann jedoch durch geringflgige Geldn-
deprofilierungen begegnet werden.

4.4 Bodenbeschaffenheit, tektonische Stérung

Das Plangebiet liegt in einem Auebereich, in dem der natlrliche Grundwasserspie-
gel nahe der Geldandeoberflache ansteht und der Boden demzufolge humose Bo-
denschichten enthalten kann. Bei Bauvorhaben sind die Bauvorschriften der DIN
1054 “zuldssige Belastung des Baugrundes”™ wund der DIN 18195
"Bauwerksabdichtungen" sowie die Bestimmungen der Bauordnung fir das Land
Nordrhein-Westfalen zu beachten.

Durch die im Plan dargestelite Stérzone verlduft eine tektonische Stérung. Im Nah-
bereich dieser Stérung treten unterschiedliche Bodenbewegungen auf, die fir dar-
tber befindliche Bauwerke schédlich sein kénnen. Daher ist die aufgrund von
mehrjdhrigen Hohenbeobachtungsergebnissen ermittelte Stérzone von jeglicher
Neubebauung freizuhalten. AuBerhalb der Stdrzone kénnen beiderseits die Ge-
biude bis an die Stdrzonenbegrenzung herangelegt werden, jedoch diirfen sie kei-
nesfalls in die Zone hineinragen. Es wird empfohlen, den Bereich der Stérzone als
Freiflache fir Grinanlagen, Parkplatze, Verkehrswege u.a. zu nutzen.

5. Planungsrechtliche Festsetzungen

5.1 Art und MaR der baulichen Nutzung, Geschossigkeit
5.1.1 "Wohnanlage Sophienhof”

Ausgehend von den unter Ziff. 2 dargelegten Nutzungen wurde allgemeines
Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Das MaR der baulichen Nutzung und die Geschossigkeit orientieren sich an den Er-
fordernissen der geplanten Anlage. Dabei wurde berlicksichtigt, da3 das Kellerge-
schoB -wegen der Bodenbeschaffenheit mdéglicher Weise soweit Uber die Geladn-
deoberfliche hinausragt, da es als Vollgescho3 angerechnet wird.

Die (iberbaubaren Grundstiicksflachen wurden groR3zligig festgesetzt, um die Ge-
staltungsmadglichkeiten nicht einzuschrdnken, zumal die durch das Gebiet ver-
laufende tektonische Stérung bereits eine Restriktion in bezug auf die bauliche
Nutzung darstellt.

5.1.2 "Hotel"

Die Festsetzung des besonderen Nutzungszweckes "Hotel" wird damit begriindet,
daB diese Einrichtung im engen Zusammenhang mit der "Wohnanlage Sophienhof"
zu sehen ist. Angrenzend an die Fldche fir das Hotel ist das - 6ffentlich zugéngli-
che - Kasino der Rheinbraun.

- 4 -



Cll

G

-4 -

Damit kristallisiert sich hier an zentraler Stelle des Wohnsiedlungsbereichs Nieder-
zier/Oberzier in Verbindung mit dem Wohn- und Dienstleistungszentrum
"Sophienhof" ein leistungsfdhiges Zentrum zur Versorgung der Bevdlkerung.

Art, MaR der baulichen Nutzung und Geschossigkeit passen sich den bestehenden
und den westlich geplanten Anlagen an.

5.2 Flichen fir das Anpflanzen von Baumen und Strduchern

Zur Einbindung des Gebiets in die Landschaft wurden Festsetzungen nach § 9
Abs. 1, Nr. 25 BauGB getroffen. Die aufgefiihrten Baum- und Straucharten sowie
die Mindestdichte der Bepflanzung sollen eine landschaftsgerechte Ortsrandeingru-
nung gewdbhrleisten.

5.3  Miihlengraben

Der Muhlengraben bildet den Zulauf zum Weiher im Freizeitpark. Durch Festset-
zung einer Wasserflache entlang der Flurstiicke Nr. 620, 619 und 597 wird die
planungsrechtliche Grundlage fur die Verlegung des Grabens geschaffen.

6. Ver- und Entsorgung

Folgende Ver- und Entsorgungseinrichtungen liegen im Verlauf der StraBe Am
Weiherhof:

- Wasserversorgung (VWA - Aldenhoven)

- Stromversorgung (RWE Energie AG, Betriebsverwaltung Diren)
- Gasversorgung (EWV, Stolberg)

- Telefon (DB, Fernmeldeamt Ddren)

Die Entsorgung wird im Trennsystem durchgefihrt. Der Schmutzwasserkanal liegt
innerhalb des Wirtschaftsweges entlang des Ellebachs bzw. des Mihlengrabens.
Die heute im Gebiet vorhandene Pumpstation wird entfallen.

7. Durchfiihrung und Auswirkungen des Bebauungsplans

Die Grundstiicksflichen befinden sich im Eigentum der Gemeinde bzw. der So-
phienstiftung, Diren. Die Realisierung kann erfolgen, nachdem die rechtlichen Vor-
aussetzungen geschaffen worden sind.

Negative Auswirkungen sind bei der Durchfiihrung des Bebauungsplans Nr. B 10
nicht zu erwarten. Erforderliche MaBnahmen zum Ausgleich des Eingriffs in Natur
und Landschaft sind dem landschaftspflegerischen Fachbeitrag zu entnehmen.
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8. Kosten

Die bei der Durchfihrung des Bebauungsplans voraussichtlich entstehenden Ko-
sten fur die Verlagerung der Pumpstation und die Verlegung des Mihlengrabens

betragen ca. DM 200.000,--

9. Flachenbilanz
WA - Gebiete " Sophienhof " ca. 3,86 ha
WA-Gebiet "Hotel" ca. 0,80 ha
Wasserfldche ca. 0,04 ha
Verkehrsfléche ca. 0,10 ha
insgesamt ca. 4,80 ha

Niederzier, den 76. 9. 7997
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