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1. Ausgangssituation — Planungsziel

Titz ist eine Flachengemeinde, deren Siediungsschwerpunkte sich auf mehrere Ortsteile verteilen. Insge-
samt verzeichnet die Gemeinde in letzter Zeit eine erhdhte Dynamik in der Siedlungsentwicklung. Insbe-
sondere die Wohnbaulandnachfrage ist derzeit sehr hoch, nicht nur in Titz selbst, sondern auch in den
umliegenden Ortsteilen. Einer von diesen ist der Ortsteil Opherten. Dort ist die wegen der verkehrsgiins-
tigen und gleichzeitig ruhigen Lage entstandene Nachfrage nach hochwertigem Wohnraum an die Gren-
zen des Bestandes gestoBen. Um die Entwicklungsméglichkeiten des Ortsteils zu gewahrleisten, soll nun
daher diesbeziiglich ein erweitertes Angebot geschaffen und planerisch gesichert werden.

Insofern besteht hier ein dringender Planungsbedarf gemaB § 1 Abs. 3 BauGB.

Das Plangebiet ist insbesondere durch die Sportplatznutzung schon zum Siedlungsgebiet orientiert. Im
Zuge der weiteren Ortsentwicklung wird nun also auf diese Reserveflache zuriickgegriffen. Sie schlieBt
sich nordéstlich an die bestehende Ortslage Opherten an. Neben der Schaffung von geeigneten Wohn-
bauflachen fiir den bestehenden Bedarf in Form von aufgelockerter Einzelhausbebauung, ist das Ziel der
Planung, den neu entstehenden Ortsrand klar zu definieren und landschaftsgerecht zu gestalten.

2. Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet fiegt in der Gemarkung Opherten nordostlich des Siedlungsgebietes des Ortsteils Opher-
ten in der Flur 45. Eingegrenzt wird das Plangebiet im Westen durch die dstliche Grenze des Flurstiicks
42, im Norden durch die siidlichen Grenzen der Flurstiicke 47 und 52, im Osten durch die westliche Gren-
ze des Flurstiicks 34 und im Siden durch die nordliche Grenze des Flurstiicks 135, die dstliche Grenze
des Flurstiicks 37 (UrbanstraBe), sowie die nordliche Grenze des Flurstiicks 87 (s.a. Planzeichnung).

Die umgebenden Flachen sind im Wesentlichen landwirtschaftlich genutzt, an der siidiichen Ecke des
Plangebiets schlieBt sich der Siedlungsraum Ophertens an.

Der riaumliche Geltungsbereich umfasst die Flachen Gemarkung Opherten, Flur 45, Flurstiicke 37
(UrbanstraBe, teilweise), 43, 44, 45, 46, 49, 138, 146 und 147 in einer GesamtgroBe (Verfahrensgebiet)
von ca. 30.800 gm.

Innerhalb des bestehenden Siedlungsraums Ophertens stehen keine geeigneten Flachen fiir eine weitere
Siedlungsentwicklung in der benétigten zur Verfiigung. Die Griinde hierfiir liegen im ErschlieBungsauf-
wand (Topographie fehlende Bestandsstraen), insbesondere auch fiir die Abwasserentsorgung (Gefalle-
richtung, Engpasse in bestehenden Kanaldurchmesser bei Regenereignissen), in Restriktionen des Land-
schaftsschutzes (LSG an westliche Ortsgrenze anschlieBend) sowie der Beldstigung der Bevélkerung
durch ungiinstige Verkehrsfiihrung (Ableitung komplett tiber Ortsmitte). Diese ungiinstigen Bedingungen
konnen im Plangebiet umgangen werden (flache Topographie, vorhandene ErschlieBung UrbanstraBe,
ortsumgehende Regenwasserableitung, Verteilung in tiberértliches StraBennetz aufgeteilt iber Opherten
und Miindt). Die bisher ausgewiesenen Reserveflachen laut FNP sind bereits fast vollstandig in Anspruch
genommen, es bieten sich innerhalb der Ortslage nur noch drei Bauliicken zur Bebauung an.

3. Rechtliche und planerische Vorgaben

Dem Bebauungsplan liegt der Aufstellungsbeschluss des Rates der Gemeinde Titz vom 30.07.2003
zugrunde. Das Plangebiet liegt im bauplanungsrechtlichen AuBenbereich nach § 35 BauGB. Die Plange-
bietsflachen werden derzeit landwirtschaftlich, bzw. als Flache fur einen Sportplatz genutzt.

Gebietsentwicklungsplan:

Im giiltigen GEP 2003 ist das Plangebiet als ,Allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich™ dargestellt, wie die
gesamte bestehende Ortslage Ophertens auch. D.h. dass die Ortslage Ophertens unterhalb der regional-
bedeutsamen Darstellungsschwelle liegt. Nichtsdestotrotz muss die Entwicklungsfahigkeit des Ortsteils
gewahrleistet bleiben. Grundsatzlich setzt eine Flacheninanspruchnahme von dargestelitem Freiraum un-
ter Verweis auf das Landesentwicklungsprogramm voraus, dass der Fidchenbedarf fiir siedlungsraumliche
Nutzungen nicht im bestehenden Siediungsraum gedeckt werden kann. Im Rahmen der Anfrage nach §
20 LPIG NW wurde von Seiten der Bezirksregierung Koln bereits bestatigt, dass die geplante Ausweisung
der Bauflachen in der im Bebauungsplan enthaltenen GroBenordnung den Zielen der Raumordnung an-
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gepasst ist. Dies geschah jedoch unter der MaBgabe, dass der Gehdlzbestand am Sportplatz und entlang
der UrbanstraBe erhalten wird und das ein kiinftiges Zusammenwachsen der Ortsteile Opherten und
Mindt verhindert werden muss.

Flachennutzungsplan:

Der derzeit rechtskraftige Flachennutzungsplan der Gemeinde Titz stellt das Plangebiet groBtenteils als
+Landwirtschaftliche Flache" dar. Ein kleiner Teil im siidlichen Bereich ist bereits als ,,Mischbauflache" aus-
gewiesen. Die Flache des noch bestehenden Sportplatzes ist auch als solche ausgewiesen. Der Flachen-
nutzungsplan wird gemdaB § 8 Abs. 3 BauGB parallel zum Bebauungsplanverfahren gedndert, so dass zu-
kiinftig ,Wohnbauflachen™ und ,Sonstige Griinflachen" gemaB dem Planungskonzept dargestellt werden.

Schutzgebiete und Richtlinien:

Im Plangebiet und auf den unmittelbar angrenzenden Flachen sind keine fachlich ausgewiesenen Schutz-
gebiete vorhanden. FFH- oder Vogelschutzgebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung werden durch die
Planung nicht beeintrachtigt. Zur Einhaltung des gesetzlichen Artenschutzes s.u..

4. Planinhalt und Festsetzungen

Grundlage der Planung ist eine informelle Rahmenplanung der Gemeinde. Diese sieht eine mittelfristige
Siedlungserweiterung nordostlich der bisherigen Ortslage unter Ausweisung von Bauflachen vornehmlich
fur aufgelockerte Wohnbebauung vor. Fiir die gesamte Flache dieser Rahmenplanung wurde eine FNP-
Anderung eingeleitet. Um die Ortslage durch eine unverhaltnismaBig groBe Erweiterung nicht zu iiber-
frachten und um die Siedlungsentwicklung besser steuern zu kénnen, soll jedoch zunachst nur ein Teil
dieser Rahmenplanflache verbindlich durch einen Bebauungsplan tberplant werden. Daher wird zunachst
mit vorliegendem Bebauungsplan der nérdliche und westliche Teil des Rahmenplangebietes (iberplant.

Das Verfahrensgebiet des Bebauungsplanes ist in Baugebiete, die als Allgemeine Wohngebiete (WA) und
Dorfgebiet (MD) charakterisiert sind, ErschlieBungs- und Griinflachen aufgeteilt.

In den Wohngebietsflachen soll aufgelockerte Bebauung entsprechend der bisherigen Wohnlage Opher-
tens entstehen. Die Dorfgebietsflachen dienen als Ubergangszone zwischen den bestehenden Nutzungen
und der Wohngebietsnutzung. Die ErschlieBung erfolgt liber die bestehende UrbanstraBe und eine neue
ErschlieBungsstraBe. Die Grinflachen sind so angeordnet, dass sie die Bauflachen umschlieBen und einen
neuen Ortsrand bilden.

4.1 Artder baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die im Plangebiet liegenden Bauflachen werden tiberwiegend als Allgemeine Wohngebiete (WA) gemaB
§ 4 BauNVO ausgewiesen, da sie vorwiegend dem Wohnen dienen sollen. Die in § 4 Abs. 3 BauNVO aus-
nahmsweise vorgesehene Zuldssigkeit von Gartenbaubetrieben und Tankstellen wird gemai § 1 Abs. 6
BauNVO ausgeschlossen. Da diese Nutzungen im Regelfall besonderer baulicher und gestalterischer An-
forderungen bediirfen, wird damit die baulich-funktionale Einheit des Gebietes und die stadtebauliche
Einordnung in das Ortsbild gesichert.

Der stidwestliche Teil des Plangebietes wird als Dorfgebiet (MD) ausgewiesen, um den Charakter des an-
grenzenden Siedlungsgebietes aufzunehmen und als Vermittlung zwischen alter und neuer Bebauung zu
wirken. Storende Gewerbebetriebe, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniligungsstatten werden ge-
maB § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO nicht zugelassen, da sie sich vom gestalterischen und funktionalen Cha-
rakter nicht in das Gebiet einfligen bzw. die (ibrigen Nutzungen beeintrachtigen wiirden.

4.2 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Hohe baulicher Anlagen so-
wie die Zahl der Vollgeschosse festgesetzt.

Die GRZ wird gemaB § 17 Abs. 1 BauNVO mit 0,4 im WA und 0,6 im MD festgesetzt, um eine angemes-
sene Ausnutzung der Grundstiicksflachen zu gewahrleisten.
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Die Hohe der baulichen Anlagen bestimmt sich ausgehend vom hochsten Punkt der StraBenbegrenzungs-
linie am jeweiligen Grundstiick. Als obere Grenze der Firsthohe wird 7,50 m festgesetzt. Dieses MaB be-
stimmt sich aus der Regelhéhe von Vollgeschossen, der zulassigen Geschosszahl sowie der zugelassenen
Dachform. Mit diesen Festsetzungen soll eine méglichst ortsbildgerechte Gestaltung und eine Auflocke-
rung des Siedlungsgebiets zur offenen Landschaft hin erreicht werden.

Aus dem gleichen Grund wird die Hochstzahl der Vollgeschosse mit einem festgesetzt.

4.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die (iberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Durch die damit verbunde-
ne raumliche Steuerung der Bautatigkeit i.W. auf die vorderen Grundstiicksbereiche wird ein einheitliches,
geschlossenes Siedlungsbild geschaffen und der Versiegelungsgrad begrenzt, gleichzeitig aber auch, ab-
hangig von der Ausrichtung der Baugebiete (insbesondere auf Nordgrundstiicken), noch Freiraum fiir in-
dividuelle Bauvorstellungen gelassen.

Dariiber hinaus wird festgesetzt, dass in den Baugebieten nur Einzel- und Doppelhduser zulassig sind.
Damit soll wiederum eine ortsbildgerechte, aufgelockerte Bebauung gesichert werden, dem einzelnen
Bauherrn aber noch Spielraum fiir eigene Vorstellungen gelassen werden.

AuBerdem wird festgesetzt, dass in den Baugebieten offene Bauweise umgesetzt werden soll. Auch dies
unterstiitzt die gewollte stadtebauliche Gestaltung und Bebauungsstruktur.

4.4 Flachen fiir Stellpldtze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Es wird festgesetzt, dass Garagen und Carports nur innerhalb der Baugrenzen zulassig sind. Damit sollen
unkontrollierte, das Ortsbild beeintrachtigende Erstellungen dieser Anlagen sowie unnétig weite Zu-
fahrtswege und die damit einhergehenden Bodenbefestigungen verhindert werden. Stellplatze sind au-
Berdem auch in den dafiir festgesetzten Flachen zwischen den Baufenstern und den StraBen zulassig, um
zu erméglichen, dass Zufahrtswege zu Garagen und Carports vollstandig als Stellplatze genutzt werden
konnen und dadurch wiederum der Versiegelungsgrad gesenkt wird.

Auf jedem privaten Baugrundstiick sind zwei Stellplatze nachzuweisen, um dem voraussichtlichen PKW-
Bedarf gerecht zu werden. Diese zwei Stellplatze konnen z.B. eine Garage/ein Carport und die Zufahrt
dazu sein, wenn diese lang genug ist.

Im offentlichen StraBenraum sollen im Bebauungsplangebiet ca. 20-25 Stellplatze ausgewiesen werden.
Dies ist bei den vorgesehenen StraBenquerschnitten durch einseitige bzw. alternierend beidseitige Park-
streifen in Langsaufstellung maglich. Dabei hangt die Lage der Stellplatze natiirlich von der Aufteilung der
StraBenflichen und insbesondere von der Lage von Grundstiickszufahrten ab, die nicht behindert werden
sollen. Deshalb wird die Lage im Bebauungsplan nicht endgiiltig festgelegt, sondern wird der nachfolgen-
den Ausbauplanung liberlassen.

4.5 Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Es wird festgesetzt, dass je Wohngebaude hochstens zwei Wohnungen zulassig sind. Damit sollen die
Bediirfnisse der Bauherren beriicksichtigt werden, gleichzeitig aber Mehrfamilienhausbau mit entspre-
chend groBen Baukaorpern verhindert werden, da dieser der gewiinschten ortsbildgerechten, aufgelocker-
ten Bebauung widersprechen wiirde.

4.6 Gestaltungsvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 Abs. 4 BauO NW)

Fur die Baugebiete ist die Dachform als Satteldach mit einer Neigung zwischen 30° und 45° festgesetzt.
Damit sollen innerhalb bestimmter Grenzen eine gebietseinheitliche Gestaltung und die Aufnahme beste-
hender Baugestaltung in der Umgebung gesichert werden. Dies gilt nicht fiir untergeordnete Gebdude, da
diese nicht als ortsbildpragend angesehen werden. Werden auf diesen untergeordneten Gebauden jedoch
Flachdacher vorgesehen sind diese fachgerecht und auf Dauer zu begriinen, um sie gestalterisch aufzu-
werten und positive Effekte fiir den Naturhaushalt zu erzielen.
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Einfriedungen werden an Grundstiicksgrenzen nur bis zu einer Hohe von 1,50 m, bei Mauern 0,75 m und
bei Hecken 2,00 m zugelassen. Damit soll der Eindruck der ,Abschottung" der einzelnen Bauflachen ver-
mieden und die schonende Integration zwischen privaten und &ffentlichen Flachen erreicht werden.

4.7 Griinordnerische Festsetzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25 BauGB)

Zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft (zur genauen Darstellung dieser Eingriffe und der
Kompensationserfordernisse sei hier auf den landschaftspflegerischen Fachbeitrag (LBP) zum Bebauungs-
plan verwiesen), aus ortsgestalterischen Griinden und zur Ausbildung eines neuen Ortsrandes werden fol-
gende griinordnerische Festsetzungen getroffen.

Entlang der duBeren Grenzen der Baugebiete wird ein 6ffentlicher Griinstreifen (G 1) ausgewiesen, der in
der Summe je angefangene 100 gm mit einem einheimischen Baum 1. Ordnung, 3x v., 18/20, zwei ein-
heimischen Bdumen 2. Ordnung, 3x v. 16/18 sowie 40 einheimischen Strauchern 80/100 zu bepflanzen
ist. Die Wahl der zu verwendenden Arten ist der beigefligten Pflanzliste zu entnehmen. Mit dieser MaB-
nahme wird eine Griinzasur in Richtung Miindt geschaffen.

Im 6stlichen Randbereich wird eine éffentliche Griinflache ausgewiesen (G 2), auf der eine Streuobstwie-
se mit Gras-/Krautereinsaat und einer Obstbaumpflanzung, Hochstamm, 10/12, je angefangene 100 gm
Flache hergestellt werden soll. Die Pflanzenauswahl erfolgt dabei auch nach der beigefiigten Pflanzenlis-
te. Die hier festgesetzten ErhaltungsmaBnahmen umfassen den fachgerechten Schnitt der Obstbaume
sowie die Griinlandnutzung der Wiese, um sie kurz zu halten.

Die anzupflanzenden Baume im éffentlichen StraBenraum sind einheimische Baume 2. Ordnung, 3 x v.,
16/18, ebenfalls nach Art der Vorgaben der Pflanzliste. Die zeichnerische Darstellung der anzupflanzen-
den Baume soll dabei nur das zu schaffende Pflanzkonzept und die Zahl der Baume verdeutlichen. Abwei-
chungen im Standort der einzelnen Pflanzungen sind natiirlich mit Riicksicht auf die Grundstiicksnutzun-
gen (Zufahrten) und —zuschnitte zuldssig. Insofern ist auch die zeichnerische Darstellung der Baumstand-
orte quasi nachrichtlich zu verstehen.

Die Erhaltung eines bestehenden Baumes gilt im Sinne der vorgenannten Festsetzungen wie eine Neu-
pflanzung gleicher Art. Dies gilt insbesondere fiir den Geholzbestand entlang der UrbanstraBe und des
nordlichen Plangebietsrands, womit im Zusammenhang mit der Griinzasur den Anforderungen der Lan-
desplanung (s.0.) entsprochen wird.

4.8 Verkehrliche ErschlieBung (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt von der UrbanstraBe aus, der Ortsverbindung zwischen Opherten
und Miindt, fiir die anliegenden Grundstiicke direkt und fiir die Ubrigen Grundstiicke (iber eine Stichstra-
Be, die die Mdglichkeit offen lasst, bei einer weiteren baulichen Entwicklung siidlich des Plangebiets in ei-
ne Schleife zum Irmundusweg ausgebaut zu werden.

Diese StichstraBe wird als verkehrsberuhigte Zone ausgewiesen, um den Charakter als WohnstraBe so-
wohl mit ErschlieBungs- als auch mit Aufenthaltsfunktion Rechnung zu tragen.

Die weitere Anbindung an das lberortliche StraBennetz erfolgt tiber die Ortslagen Opherten und Mindt.
Die StraBen hier sind von der verkehrstechnischen Leistungsfahigkeit her so einzuordnen, dass sie den,
bei 20-25 WE ohnehin geringen, zusatzlichen Verkehr aufnehmen konnen. Tatsachlich sind hier zeitweise
im Begegnungsfall mit dem stiindlich verkehrenden Bus Probleme bei der Verkehrsabwicklung festzustel-
len. Diese liegen in der historisch bedingten baulichen Einengung der StraBenquerschnitte und im ruhen-
den Verkehr im StraBenraum begriindet. Da auf verkehrsplanerischer Ebene kein Konflikt festgestellt
werden kann, der auf der vorliegenden Planung beruht, besteht hier allerdings allenfalls die Méglichkeit,
auBerhalb des Bebauungsplanverfahrens tiber konkrete ordnungsrechtliche VerkehrsregelungsmaBnah-
men einzugreifen.
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4.9 Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern, soweit sie fiir die
Herstellung des StraBenkorpers erforderlich sind (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Es wird festgesetzt, dass Riickenstiitzen der StraBenrandeinfassung in einer Breite von 25 cm auf priva-
ten Grundstiicken entschadigungslos zu dulden sind. Diese sind aus Verkehrssicherungsgriinden im Zuge
der Erstellung der StraBen und Wege notwendig. Ein Entschadigungsanspruch kann schon deshalb nicht
entstehen, weil den Eigentiimern durch das MaB und die Art der Anlagen kein Vermdgens- oder Nut-
zungsschaden entsteht.

4.10 Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet wird lber die in der UrbanstraBe liegenden Leitungen an die bestehende Kanalisation
(Schmutzwasserkanal) sowie das Versorgungsnetz der Gemeinde (Trinkwasser, Strom, Telekommunikati-
on, evtl. Gas) angeschlossen. Probleme sind hier nicht zu befiirchten. Fir die Stromversorgung wird im
nordlichen Bereich an der UrbanstraBe eine Flache fiir einen Stationsplatz als Versorgungsflache fiir Elekt-
rizitat freigehalten. Im Gstlichen Planbereich wird eine Flache festgesetzt, die mit Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechten zugunsten der fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes zusténdigen Versorgungsbe-
triebe belastet werden soll, um hier eine notwendige Versorgungstrasse zu sichern.

Bezliglich der Entsorgung des Niederschlagswassers ist die Vorschrift des § 51a Landeswassergesetz
(LWG) zu beachten. Danach ist anfallendes Niederschlagswasser grundsatzlich auf dem Grundstiick zu
versickern. Durch geotechnische Untersuchungen (IBL Laermann GmbH, 03.01.06) wurde jedoch festge-
stellt, dass eine Versickerung aufgrund unzureichender Durchlassigkeit der Boden im Plangebiet nicht
moglich ist. Demnach muss das anfallende Niederschlagswasser zurlickgehalten und kontrolliert abgelei-
tet werden (Zufiihrung zum Ophertener Graben westlich des Plangebietes). Dafiir ist eine wasserrechtli-
che Erlaubnis erforderlich, die auf der Ebene der ErschlieBungsplanung beantragt wird, wenn die Details
der Entwasserung vorliegen.

Um die Beseitigung zu sichern wird im Stidwesten des Plangebiets eine Flache zur zentralen Nieder-
schlagswasserbeseitigung dargestellt, die aufgrund iiberschlagiger Berechnung so dimensioniert ist, dass
sie fur ein Riickhaltebecken ausreicht, auch unter dem Gesichtspunkt, dass zukiinftige Baugrundstiicke
evtl. ebenfalls angeschlossen werden missen.

Der bestehende Mobilfunk-Sendemast am ostlichen Rand des Plangebietes wird durch entsprechende
Festsetzungen gesichert.

4.11 Kennzeichnungen (§ 1 Abs. 5 Nr. 1 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befand sich in friiherer Zeit eine Mergelgrube, die nach Nut-
zungsaufgabe verfiillt wurde. Da hier u.U. der Standsicherheit der Bebauung besondere Beachtung ge-
schenkt werden muss, wird der nach gegenwartigem Wissensstand abgegrenzte Standort als Flache ge-
kennzeichnet, bei deren Bebauung besondere Vorkehrungen gegen duBere Einwirkungen erforderlich
sind. Entsprechende Untersuchungen sind bei Bebauung der Grundstiicke einzuholen.

5. Umweltvertraglichkeit/Landschaftspflegerischer Fachbeitrag

Beziiglich des Immissionsschutzes des Gebiets sind zwei potentielle Quellen fiir schadliche oder erhebli-
che Einwirkungen vorhanden.

Die erste ist der am ostlichen Rand des Plangebiets gelegene Sendemast. Dieser befindet sich im Besitz
eines privaten Mobilfunkbetreibers. Die Schutzabstande, die in Bezug auf elektromagnetische Strahlung
dieses Sendemastes einzuhalten sind, betragen, bezogen auf die unterste Montagehéhe der Sendeanla-
gen (22 m uber bestehender Gelandeoberkante), 16 m in horizontaler und 4 m in vertikaler Richtung.
Aufgrund der kirzesten Abstéande zum nachstgelegenen Wohngrundstiick (ca. 30 m horizontaler Ab-
stand), insbesondere aber aufgrund des vertikalen Abstands von 22 m zur Gelandeoberkante ist ange-
sichts der geplanten Nutzungsaufteilung und der zulassigen Gebaudehdhe von 7,50 m ein groBer Sicher-
heitspuffer vorhanden. Konflikte entstehen somit nicht.

Die zweite relevante Emissionsquelle besteht in Form eines landwirtschaftlichen Betriebes. Die Hofstelle
dazu liegt ca. 50 m von der siidlichen Grenze des Plangebiets entfernt an der UrbanstraBe. Ein zum Be-
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trieb gehoriges Wirtschaftsgebaude (Lagerhalle) liegt auf einem Grundstiick nordlich des Irmundsweges,
ca. 60 m von der nachstgelegenen Grenze des Bebauungsplangebietes entfernt. Eine vom Landwirt be-
reits frithzeitig angemerkte mégliche Beeintrachtigung des Bebauungsplangebietes durch betriebsbeding-
te Emissionen ist in Bezug auf Gerliche und Staub aufgrund der Entfernung zur Wohnbebauung und der
GroBe und Art des landwirtschaftlichen Betriebes (24 Stiick Milchvieh) nicht zu befiirchten. Erst bei einer
Betriebserweiterung auf ca. 90 GV (GroBvieheinheiten), die hier unrealistisch erscheint, kénnten die
Emissionen bezogen auf den Abstand zur Wohnbebauung ein beachtenswertes MaB erreichen.’

Beziiglich der Larmemissionen des Betriebes liegt die ,Schalltechnische Untersuchung im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplans ,Opherten’ * der ADU cologne vom 04. Marz 2004 vor. Da von dem
Betreiber des Hofes keine Angaben zu Betriebsablaufen zur Verfiigung gestellt wurden, wurde vom Gut-
achter ein aus larmtechnischer Sicht ungiinstiger Berechnungsansatz unter der Annahme gewahit, dass
durch die von dem Betrieb ausgehenden Emissionen derzeit die Immissionsrichtwerte gemaB TA Larm an
der bestehenden Bebauung gerade eingehalten werden. Unter dieser MaBgabe ist laut gutachterticher
Aussage nicht mit Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte fiir den Tag- oder Nachtzeitraum an der
dem landwirtschaftlichen Betrieb nachstgelegenen Planbebauung zu rechnen. Es wird dennoch empfoh-
len, an dieser Bebauung an der Stidfassade keine Fenster von standigen Aufenthaltsrdumen vorzusehen.
Im Gutachten wurde davon ausgegangen, dass diese nachstgelegene Bebauung ebenfalls als ,Allgemei-
nes Wohngebiet (WA)" ausgewiesen wird. Im Bebauungsplanentwurf ist hier jedoch ,Dorfgebiet (MD)"
vorgesehen, was eine geringere Empfindlichkeit und Schutzwiirdigkeit aufweist als ein WA-Gebiet. Daher
kann angenommen werden, dass auch ohne Festsetzung der empfohlenen VorsorgemaBnahmen keine
erheblichen Belastigungen der Bewohner auftreten und deren Schutzanspruch angemessen bericksichtigt
ist.

Ein weiterer Punkt betrifft die Beriicksichtigung des Artenschutzes. Diesbeziiglich gab es Hinweise der zu-
standigen Landschaftsbehdrden auf Steinkauzvorkommen im Bebauungsplangebiet, die dem Schutzstatus
des § 42 BNatSchG unterfallen, nach dem es u.a. verboten ist, den Tieren nachzustelien oder ihre Nist-,
Brut-, Wohn- und Zufluchtstitten der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren. Daraufhin
wurde ein Gutachter beauftragt, tatsachliche Steinkauzvorkommen sowie die Habitateignung des Plange-
biets zu Uberpriifen. Das Gutachten ist der Begriindung als Anlage beigefiigt. Ergebnis der Untersuchun-
gen war, dass das Bebauungsplangebiet eine gewisse Funktion als Nahrungshabitat fir ein bzw. zwei in
der Umgebung von Titz und Miindt briitende Steinkauzpaare besitzt, jedoch nicht zu einem Kernrevier
gehort. Eine potentielle Brutstatte konnte sich in einer kiinstlichen Nisthilfe an der oben erwahnten land-
wirtschaftlichen Geratehalle siidlich des Plangebietes befinden. In einer weiteren Untersuchung im Frih-
jahr 2006 wurde festgestellt, dass hier keine Steinkauzbrut stattgefunden hat.

Da der Standort der Rohre auBerhalb des Plangebietes liegt, stehen jedoch diesbeziglich Griinde des Ar-
tenschutzes, insbesondere § 42 BNatSchG, in keinem Fall dem grundsétziichen Vollzug des Bebauungs-
planes entgegen. Naheres zum Ausgleich der verursachten Eingriffe, auch aus artenschutzrechtlicher
Sicht, ist im LBP geregelt.

Es wird ein Landschaftspflegerischer Begleitplan (LBP) erstellt und dem Bebauungsplan beigefiigt, in dem
der Eingriff in Natur und Landschaft ermittelt wird und geeignete Vorschldge zum Ausgleich gemacht
werden. In Abwagung mit evtl. konkurrierenden Belangen flieBen diese Vorschlage in die Festsetzungen
des Bebauungsplans (iiberbaubare Grundstiicksflache, gestalterische Festsetzungen, griinordnerische
Festsetzungen, Niederschlagswasserbehandlung) mit ein.

Da das Planverfahren nach dem 20.07.2006 beendet wird, ist nach § 244 Abs. 1 BauGB eine Umweltprii-
fung im Planverfahren durchzufiihren und deren Ergebnisse in einem Umweltbericht darzustellen. Der
Umweltbericht ist als Anhang Bestandteil dieser Begriindung.

6. Hinweise

Fiir das im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gelegene Grundstiick Gemarkung Titz, Flur 45, Flur-
stiick 43 besteht ein Verdacht auf Kampfmittelreste. Nach Voruntersuchungen des Kampfmittelrdum-
dienstes der Bezirksregierung Kaln, AuBenstelle Aachen, liegt hier ein zugeschiitteter Umlaufgraben, in
dem Munitions- oder andere Kampfmittelreste nicht ausgeschlossen werden kénnen. Da die Eigentiimer

! Quelle: Bayer. LfU (Veranst.): Anforderungen d. TA Luft bei Anlagen zum Halten oder zur Aufzucht von
Nutztieren (Augsburg 10.07.2003), Augsburg, 2003
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einer Untersuchung derzeit nicht zustimmen, wird ein Hinweis auf den Kampfmittelverdacht in den Be-
bauungsplan aufgenommen. Dieser Verdacht muss ausgeraumt werden, bevor das Grundstiick erschlos-
sen oder bebaut werden kann.

Es wird ebenfalls ein Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen, dass die Bestimmungen zum Auffin-
den archdologisch relevanter Giter nach §§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz Nordrhein-Westfalen zu be-
achten sind. Danach sind entsprechende Bodenfunde den zusténdigen Behdrden zu melden und die
Fundstelle ist nach erfolgter Meldung drei Werktage unverandert zu belassen.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass sich das Plangebiet im Nahbereich einer bergbaulichen Verwer-
fungszone (Vorstaffel des SteinstraBsprunges) befindet. Aufgrund der Siimpfungsauswirkungen des

Braunkohlebergbaues sind hier ungleichmafBige Bodenbewegungen nicht auszuschlieBen, was bei der Be-
bauung beriicksichtigt werden solite.

7. Bodenordnung

Uber die Notwendigkeit bodenordnender MaBnahmen wird im weiteren Verfahrensverlauf noch entschie-
den.

Die innerhalb des Plangebietes gelegene Verkehrsflache verbleibt im Eigentum der Gemeinde.

8. Kosten

Eventuell anfallende mit dem Bauleitplanverfahren und der ErschlieBung zusammenhangende Kosten
werden im weiteren Verfahren auf der Grundlage der konkretisierten Planung noch ermittelt. Bei der An-
lage von ErschlieBungs- und AusgleichsmaBnahmen gelten grundsatzlich §§ 123-135c BauGB.

9. Anhang

«  Umweltbericht zum Bebauungsplan Titz 30, Stand 09.10.2006



