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BEBAUUNGSPLAN NR．BlO

B E G R U N D U N G

1．　LagedesPlangebiets

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr．Bmliegt zwischen den

Ortschaften Niederzier und Oberzier．Der westliche Bereich befindet sich zwischen

der Straβe Am Weiherhof und dem Eliebach und grenztim Norden an den Bebau－

ungsplan Nr．A7an．Der Bereich6stlichderStraBeAm Weiherhofliegtzwischen

dem Kasino von Rheinbraun und dem Schui－und Sportzentrum．Die Gr68e des

Pangebietsbetragtca．4．8ha・

2．　ZielundErfordernisderPtanaufstellung

Durchden BebauungsplansoildierechtIicheGrundlagegeschaffenwerdenzurAn－

Siedlungder●lWohnanlageSophienhof一㌧dievonderSophienstiftung，Durengebaut

und betrieben werden soll．Die Sophienstifung hat es sich zur Aufgabe gemacht，

die Situation der AItenh冊e entscheidend zu verbessern．Kerngedanke dabeiist，

das一‘Betreute Wohnen●●in unterschiedlichenAuspragungsformen anzubieten：VOn

derselbstandigen，altergerechtenWohnunglnSeparatenHausgemeinschaftenuber

die flachenreduzierte Form des Wohnheimplatzesin enger Anbindung an das
Dienstieistungszentrum bis zu teiistationaren Wohnformen von Kurzzeit－und Ta－

gespfiege．

Das Dienstleistungszentrum soli．auβer einer Begegnungsstatte fur die Bewohner

der Wohnanlage und fur割tere Menschen aus der Nachbarschaft，therapeutische

Angebote sowie umfangreiche Beratungsleistungen umfassen・Zum Gesamtkon－

ZePt geh6ren auBerdem die notwendigen betrieblichen Versorgungseinrichtungen．

Eine BesonderheitdesKonzeptesstelitdielntegrationelnlgergr68ererWohnungen
ftirWohngemeinschaftenoderFamiIiendar．

ZusammenfassendwirdsichdasWohn－und Dienstleistungszentrumwiefolgtglie－

dern：

AItenwohnungen

Wohnheimplatze
KurzzeitpfIegebereich

TagespfIegebereich

ZentraleGemeinschaftseinrichtungen
－　Begegnungsstatte

－　Sozialstation

－　Hydrotherapie

Betriebs－undVersorgungseinrichtungen
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WeiterhinsoliderBebauungspIandieGrundlage biIdenftirdie Errichtungeines Ho－

teIs geger沌ber der●●Wohnanlage Sophienhof●lzwischen dem Kasino der Rhein－

braununddem Schul－undSportzentrum．

DadurchsoiIderFehibedarfanangemessenenObemachtungsm6glichkeiteninder

Gemeindeabgedecktwerden．Diesistumsomehrerforderlichim Hinblickaufdie

entstehende NWohnanIageSopienhof●．．

3．　EntwickIungausdemFIachennutzungsplanundbisherigeFestsetzungen

Der Bebauungsplan wurde aus dem Fiachennutzungsplanin der Fassung der19．

Ånderung entwickeit．Festsetzungen gem純§9BauGB bestandeninnerhalb des

Piangebietsnicht．

4．　PIanungsvorgaben

4．1　St釜dtbaulicheZielvorstellungen

Dietraditionellegesch10SSene2－geSChosslgeHofbebauung pragtdieOrtskernevon

Niederzier und Oberzier．Die Neubaugebiete sind dagegen aufgelockert bebaut，

meistelngeSChosslgmitEinzeI－undDoppelhausern・

Angestrebt wird furdas Plangebieteine gegliederte Bebauung，die durchinteres－

Sante Gruppierung der Bauk6rper eriebbare Raume schafft und sich spannungs－

reich mit der angrenzenden Landschaftverzahnt．Besonders wichtigist dabeidie

EinbeziehungdesGrunzugsentlangdes馴ebachs．

4．2　2rschlieBung

Das Plangebiet wird Ober die StraBe Am Weiherhof ersch10SSen・Diese StraBe

verIauftzur L255（Mtihlenstraβe）und hatinterne Ersc輔eBungsfunktion．Siedient

hauptsaChlichder Erschlieβungdes Schul－und Sportzentrumssowiederunmittel－

bar daran angrenzenden Wohnbebauung・Vor wenIgenJahren wurde die Straβe

mitMaβnahmenzurGeschwindigkeitsdampfungausgestattet．

Stidiich der Schulgebaudeistin Verlanderung des Forstweges．der auf die K40

（Tagebaurandstraβe）ftlhrt．eine Ouerspange geplant．die zur direkten Anbindung

derzuktinftigenWohngebietewestIichdes馴ebachsdient・

一　3　－

後
事
後
事



一　3　－

4．3　とinwirkungsbereichdes馴ebachs

Derzeit sind entsprechend der hydraulischen Berechnung Ausuferungenin gerin一

gem Umfang nichtauszuscⅢeBen・Diesen kannjedochdurchgeringftigigeGeIan－

depro帥erungenbegegnetwerden・

4．4　80denbeschaffenheit．tektonischeSt6rung

DasPlangebietliegtineinemAuebereich．indemdernaturliche Grundwasserspie一

gelnahe der GelandeoberfiaChe ansteht und der Boden demzufolge humose Bo－

denschichten enthalten kann．Bei Bauvorhaben sind die Bauvorschriften der DIN

lO54　●．zulassIge Belastung des Baugrundes●l und der DiN　18195
．●Bauwerksabdichtungen’lsowie die Bestimmungen der Bauordnung ftir das Land

Nordrhein－Westfalenzu beachten．

Durchdieim PlandargestellteSt6rzoneve璃ufteinetektonischeSt6rung．lm Nah－

bereichdieser St6rungtreten unterschiedliche Bodenbewegungenauf．die furdar一

心ber befindiiche Bauwerke schadlich sein k6nnen．Daherist die aufgrund von

mehrjahrigen H6henbeobachtungsergebnissen ermittelte St6rzone vonJeglicher

Neubebauung freizuhalten．AuRerhalb der St6rzone k6men beiderseits die Ge－

baude bisandie St6rzonenbegrenzung herangeiegtwerden，jedochdurfensie keL

nesfaIIsin die Zone hineinragen．Es wird empfohlen，den Bereich der St6rzone als

FreifIacheftirGrdnanlagen，ParkpIatze，Verkehrswegeu．き．zunutzen．

5．　PIanungsrechtlicheFestsetzungen

5．1　ArtundMaBderbaulichenNutzung．Geschossigkeit

5．1．1●●WohnanlageSophienhof”

Ausgehend von den unter Ziff・2　dargelegten Nutzungen wurde alIgemeines

Wohngebietgem．§4BauNVOfestgesetzt．

Das Maβderbaulichen Nutzung und dieGeschossigkeitorientierensichanden Er－

fordemissendergepIanten AnIage．Dabeiwurde berOcksichtigt．daBdas Keilerge－

SChoは・Wegen der Bodenbeschaffenheit m6glicher Weise soweit uber die Geian－

deoberflachehinausragt．daBesalsVoligeschoBangerechnetwird．

Die uberbaubaren Grundstdcksflachen wurden groβzdgig festgesetzt，um die Ge－

Staltungsm6glichkeiten nicht einzuschranken．zumal die durch das Gebiet ver－

laufende tektonische St6rung bereits eine Restriktionin bezug auf die bauliche

Nutzungdarsteiit．

5．1．2　着Hotelh

Die Festsetzung des besonderen Nutzungszweckes”Hotel”wird damitbegrundet，

daBdiese EinrichtungImengenZusammenhang mitder”WohnanlageSophienhofl●

Zu Sehenist．Angrenzend an die FIaChe furdas Hotelistdas－6ffentlichzugangIi－

che－Kasino der Rheinbraun．
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Damit kristaIlisiert sich hier an zentraler StelIe desWohnsiedlungsbereichs Nieder－

zier／Oberzierin Verbindung mit dem Wohn－　und Dienstleistungszentrum
●．Sophienhof●．einleistungsfahigesZentrumzurVersorgungderBev61kerung・

Art，MaOderbaulichen NutzungundGeschossigkeitpassensichdenbestehenden

unddenwestlichgeplantenAnlagenan．

5．2　FIachenfurdasAnpflanzenvonBaumenundStrauchern

Zur Einbindung des Gebietsin die Landschaft wurden Festsetzungen nachi9

Abs．1，Nr．25BauGBgetroffen．Dieaufgeftlhrten Baum－und Strauchartensowie

die MindestdichtederBepflanzungs011eneineIandschaftsgerechteOrtsrandeingru－

nunggewahrleisten．

5．3 M轟hlengraben

Der Mtlhiengraben bildet den Zulauf zum Weiherim Freizeitpark・Durch Festset－

Zung einer Wasserflache entlang der Flurstdcke Nr・620′619und597wird die

planungsrechtlicheGrundlageftirdieVeriegungdesGrabensgeschaffen・

6．　Ver－undEntsorgung

Folgende Ver－und Entsorgungseinrichtungenliegenim Verlauf der StraBe Am

Weiherhof：

Wasserversorgung　　　（VWA－Aldenhoven）

Stromversorgung　　　　（RWEEnergieAG．BetriebsverwaltungD的en）

Gasversorgung　　　　　（EWV．Stolberg）

TeIefon　　　　　　　　　　（DB．FernmeideamtD櫨ren）

Die Entsorgung wirdimTrennsystemdurchgefuhrt・DerSchmutzwasserkana川egt

innerhaIb des Wirtschaftsweges entIang des Ellebachs bzw．des Mtihlengrabens．

DieheuteimGebietvorhandenePumpstationwirdentfaIien．

7．　DurchftihrungundAuswirkungendesBebauungspIans

Die Grundstucksflachen befinden sichim Eigentum der Gemeinde bzw．der So－

Phienstiftung，Dtiren．DieRealisierung kannerfolgen，naChdemdierechtlichenVor－

aussetzungengeschaffenwordensind・

Negative Auswirkungen sind beider Durchftlhrung des Bebauungsplans Nr・BlO

nicht zu erwarten．ErforderIiche MaBnahmen zum Ausgleich des Eingriffsin Natur

und LandschaftsinddemlandschaftspflegerischenFachbeitragzuentnehmen．
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8，　　Kosten

Die beider Durchfdhrung des Bebauungsplans voraussichtlich entstehenden Ko－

sten fur die Verlagerung der Pumpstation und die Verlegung des M櫨hlengrabens

betragenca；DM200・000．－－

9．　　FIachenbiIanz

WA－GebieteWSophienhofI●

WA－Gebiet WHotell．

Wasserflache

Verkehrsflache　　　　　　＿

insgesamt

Ca．　3，86　ha

ca．　0．80　ha

Ca．　0．04　ha

Ca．　0．10　ha

Ca．　4，80　ha

Niederzier．den169クララ／

Gemeinde irektor Planer
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