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Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des BauGB und §§ 1 bis 11 BauNVO)

- Allgemeines Wohngebiet
- Flache fur Gemeinbedarf

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des BauGB und § 16 BauNVO)

0,3  Grundflschenzahl (GRZ)
i Zahl der Vollgeschosse als HochstmafR

FH 10,00 Firsthdhe in Metern als Héchstmal Gber Bezugspunkt

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 des BauGB und § 22 und 23 BauNVO)

Baugrenze
o Offene Bauweise
Zéﬁ nur Einzel- und Doppelhduser zulassig

@ nur Doppelh&user und Hausgruppen zulassig

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

offentliche StralRenverkehrsflache

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Straldenbegrenzungslinie
(o} offentliche Verkehrsflache

F+R FuB- und Radweg

Griinflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

- Griunflachen

o) offentliche Griinflache

Z

\J Spielplatz

Flachen fiir die Wasserwirtschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

ﬂ Regenrickhaltebecken
Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 u. 25 BauGB)

—

Grinflache mit Abwasseranlage

Umgrenzung von Flachen fir Malnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
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Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
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siehe textliche Festsetzungen

siehe textliche Festsetzungen

Anpflanzung Baum

Sonstige Planzeichen

mmm m Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
[:GE N Umgrenzung von Flachen fir Garagen
__________ vorgeschlagene Grundstlickgrenzen
<«—» Stellung baulicher Anlagen

= = a a Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
-o—e—e—e Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Bestandsangaben und Kartensignaturen

l Flursticksgrenze

23 Flursticksnummer

43 Gebaude mit Hausnummer

Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
| S. 3634) in der z.Zt. gliltigen Fassung;

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke -
(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786) in der z.Zt.
gultigen Fassung;

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhaltes -
Planzeichenverordnung - (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58) in der z.Zt.
glltigen Fassung

§ 7 der Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NRW) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 14.07.1994 (GV NRW S. 666) in der z.Zt. gultigen Fassung;

Baunutzungsverordnung -

§ 89 der Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21.07.2018 (GV NRW S. 421) in der z.Zt. gultigen Fassung

Plansicherstellungsgesetz (PlanSiG) vom 20.05.2020 (BGBI. | S. 1041) in der z.Zt. gultigen
Fassung
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Entwurf
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Plangrundlage

Dieser Plan wurde auf Grundlage des Vermessers ..........ccccccceeeeennn..
mit Stand vom ..........ccciiiiins erstellt.

2. Bekanntmachung der Aufstellung

Der Beschluss Uber die Aufstellung dieses Bebauungsplans wurde auf der
Homepage der Gemeinde Titz (http://www.titz.de/bekanntmachungen) sowie
im Aushang an der Bekanntmachungstafel der Gemeinde Titz am Rathaus in
THZ oo ortstiblich bekannt gemacht.

Datum / Unterschrift Burgermeister

4. Offentliche Auslegung

Dieser Plan hat mit Begriindung gemaf § 3 Abs. 1 BauGB nach ortstblicher
Bekanntmachung auf der Homepage der Gemeinde Titz (http://www.titz.de/
bekanntmachungen) sowie im Aushang an der Bekanntmachungstafel der
Gemeinde Titz am Rathaus in Titz ..........cccocceveee.

am s (/0] 1 R bis zum ... offentlich
ausgelegen.

Datum / Unterschrift Burgermeister

6. Auslegungsbeschluss 8. Beteiligung der Behérden

Der Rat der Gemeinde Titzhatam ...............cccoeeeeeees beschlossen, den Gemal § 4 Abs. 2 BauGB wurden die Behdrden und sonstigen Trager
Bebauungsplanentwurf samt Begriindung geman § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich offentlicher Belange deren Aufgabenbereiche durch die Planung berihrt
auszulegen. werden kdnnen, mit Schreiben vom ........................ aufgefordert, bis zum

........................ zu diesem Plan mit Begriindung Stellung zu nehmen.

Datum / Unterschrift Burgermeister Datum / Unterschrift Burgermeister

10. Ausfertigung

Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieser Satzung mit seinen Festsetzungen
durch Zeichnung, Farbe, Schrift udn Text mit den hierzu eingegangenen
Beschliissen des jeweils zustédndigen gemeindlichen Gremiums Ubereinstimmen
und dass die fiir die Rechtswirksamkeit ma3gebenden Verfahrensvorschriften
eingehalten worden sind.

Datum / Unterschrift Biirgermeister

1. Aufstellung
Der Rat der Gemeinde Titz hatam ........................ gemal § 2 Abs. 1 BauGB

die Aufstellung eines Bebauungsplans fiir den Geltungsbereich dieses Planes
beschlossen.

Datum / Unterschrift Birgermeister

3. Auslegungsbeschluss

Der Rat der Gemeinde Titzhatam ..............ccccce. beschlossen, den
Bebauungsplanentwurf samt Begriindung gemaf § 3 Abs. 1 BauGB 6ffentlich
auszulegen.

Datum / Unterschrift Birgermeister

5. Beteiligung der Behérden

Gemal § 4 Abs. 1 BauGB wurden die Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange deren Aufgabenbereiche durch die Planung berihrt
werden kénnen, mit Schreiben vom ....................... aufgefordert, bis zum
........................ zu diesem Plan mit Begriindung Stellung zu nehmen.

Datum / Unterschrift Blirgermeister

7. Offentliche Auslegung 9. Satzungsbeschluss

Dieser Plan hat mit Begriindung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB nach ortstblicher
Bekanntmachung auf der Homepage der Gemeinde Titz (http://www.titz.de/
bekanntmachungen) sowie im Aushang an der Bekanntmachungstafel der
Gemeinde Titz am Rathaus in Titz ..........cccoceeee.

AM e 17011 ( I bis zum ... offentlich
ausgelegen.

Der Rat der Gemeinde Titz hat den Bebauungsplanam ....................... gemaf
§ 10 BauGB mit Begriindung als Satzung beschlossen.

Datum / Unterschrift Burgermeister Datum / Unterschrift Burgermeister

11. Bekanntmachung

Gemal’ § 10 Abs. 3 BauGB ist dieser Bebauungsplan als Satzung am
........................ auf der Homepage der Gemeinde Titz (http://www.titz.de/
bekanntmachungen) sowie im Aushang an der Bekanntmachungstafel der
Gemeinde Titz am Rathaus in Titz ortsiblich bekannt gemacht worden.
Hiermit trat der Bebauungsplan in Kraft.

Datum / Unterschrift Blirgermeister
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN GEMASS § 9 BAUGESETZ-
BUCH (BauGB) UND BAUNUTZUNGSVERORDNUNG (BauNVO)

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

Allgemeine Wohngebiete
(§ 4 BauNVO)

Geméall § 1 Abs. 6 BauNVO sind innerhalb des Plangebietes die nach § 4 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
- Gartenbaubetriebe
- Tankstellen

nicht zulassig.

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

Hohenlage baulicher Anlagen

Die Ho6henlage der baulichen Anlagen wird durch Festsetzung der maximalen
Traufhdéhe (TH) und der maximalen Firsthdhe (FH) bestimmt.

Bezugspunkt der Hohenfestsetzungen ist die H6he der endausgebauten Stral’en-
verkehrsflache in der Mitte der angrenzenden Grundstiicksgrenze. Bei Eckgrund-
stlicken gilt jeweils die H6he der Verkehrsflache an der Grundstlicksgrenze, von der
das Grundstiick angefahren wird. Die konkrete H6he des Bezugspunktes ist durch
lineare Interpolation der in der Planzeichnung festgesetzten Hohenpunkte zu ermit-
teln.

Die maximale Traufhéhe ist die H6hendifferenz zwischen dem Schnittpunkt der Au-
Renseite der Aullenwande mit der Oberkante Dacheindeckung und dem Bezugs-

punkt.

Die maximale Firsthohe ist die Hohendifferenz zwischen dem obersten Dach-
abschluss und dem Bezugspunkt.

Die maximalen Firsthéhen durfen durch technische Anlagen und Aufbauten wie
Kamine, Solar-, Klima-, Aufzugs- und Empfangsanlagen Uberschritten werden.

Bei Flachdachern gilt die Traufhéhe fir das oberste Vollgeschoss, die Firsthéhe fir
ein eventuelles Staffelgeschoss, das nicht als Vollgeschoss ausgebaut wird.

Beschriankung der Zahl der Wohnungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Die héchstzuldssige Zahl der Wohnungen wird innerhalb des Plangebietes auf 2
Wohneinheiten je Wohngebdude beschrankt. Eine Doppelhaushaélfte gilt dabei als
ein Gebaude.

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 3 und Abs. 5 BauNVO)

Innerhalb des Plangebietes durfen rickwartige Baugrenzen fir Wintergarten,
Terrassen, Terrasseniberdachungen und Garagen um maximal 2,00 m
Uberschritten werden.

Stellplatze und Garagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB; § 12 BauNVO)

Innerhalb des Plangebietes sind Stellplatze, Uberdachte Stellplatze und Garagen
innerhalb der Uberbaubaren Flachen, deren seitlicher Verlangerung, in den Uber-
schreitungen gem. A 4. und innerhalb der dafur festgesetzten Flédchen zuldssig.
Stellplatze sind zusétzlich im Bereich zwischen stralRenseitiger Baugrenze und
StraRenverkehrsflache zuldssig.

Stellplatze, Uberdachte Stellplatze und Garagen, die seitlich an 6ffentliche Grin-
flachen oder Verkehrsflachen grenzen, missen von diesen einen Abstand von
mindestens 0,50 m einhalten. Die Abstandsflache ist zu bepflanzen.

Garagen sind mit ihren Zufahrtsseiten mindestens 5,00 m von der Grenze der
offentlichen Verkehrsflache zuriickzusetzen.

Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB; § 14 Abs. 1 BauNVO)

Innerhalb des Plangebietes sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO
sowie Anlagen, die nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuldssig sind mit
Ausnahme von Stellplatzen, Stitzmauern, Einfriedungen, Vorgartenschréanken und
Abfallbehaltern im Bereich zwischen StralRenverkehrsfliche und stralRenseitiger
Baugrenze unzuldssig. Abfallbehélter sind einzuhausen oder allseitig einzugriinen.

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Eine Befahrung der Verkehrsflachen mit der besonderen Zweckbestimmung Ful3-
und Radweg durch KFZ der unmittelbar angrenzenden Anlieger ist ausnahmsweise
zulassig, soweit der Grundstiickszuschnitt es erfordert.

Geringfiigige Uberschreitungen der Grenzen von Baugrundstiicken (max. 0,5 m vom
Fahrbahnrand) durch 6ffentliche Anlagen wie Randsteine von Gehwegen, Fahr-
bahnrandern etc. sind durch den Eigentimer zu dulden. Ferner ist zu dulden, dass
Rickenstitzen (Fundamente) der Fahrbahn und der Gehwegbegrenzungen, Be-
leuchtungsmasten, Strom- und Fernmeldekabel sowie die fur die Herstellung des
StraBenkdrpers erforderlichen Bdschungen in angrenzende Grundstliicke hinein-
ragen kénnen. Die fur die Unterhaltung und Herstellung der Anlagen erforderlichen

Arbeiten sind zu dulden.

MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Finkelbach

Innerhalb der Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft ist das vorhandene Gewéasser des Finkelbaches
langfristig zu sichern und zu pflegen. Im Bereich der Béschungen des Grabens sind
in Abstimmung mit der Unteren Wasserbehoérde insgesamt 10 Geholze der
Pflanzliste zu pflanzen.

Regenrtickhaltebecken

Innerhalb der Flache fir die Wasserwirtschaft ist ein naturnahes
Regenruckhaltebecken anzulegen. Die Randbereiche sind in einer Gesamtflache
von 200 m? mit Gruppen aus Strduchern und Gehélzen gemal Pflanzliste zu
bepflanzen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Nicht bepflanzte und genutzte
Flachen sind als Extensivwiese anzulegen.

Die stralBenbegleitenden 6ffentlichen Grinflichen mit der Zweckbestimmung,
Abwasserbeseitigung sind als Regenmulden mit extensiver Begriinung
anzulegen.

Griinordnerische Festsetzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Nr. 25 BauGB)
Anpflanzung von StraBenbdumen

Innerhalb der 6ffentlichen Stralenverkehrsflachen sind mindestens 44 Hochstamm-
baume einer Art gemal} Pflanzliste zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Flaichen zum Anpflanzen von Strauchern und
Bepflanzungen

Baumen, sonstigen

Die mit 1 gekennzeichneten Flachen sind in einer Fldche von ca. 200 m? mit
Geholzen gemal Pflanzliste zu bepflanzen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Es
ist in jeder Grinflache ein Ful- und Radweg in 3,00 m Breite mit wassergebundener
Decke zu realisieren. Die nicht genutzten Flachen sind als Extensivwiese anzulegen.

Die mit 2 gekennzeichnete Flache ist mit 7 Einzelbdumen und auf mindestens
200 m? Flache mit Gehdlzen gemal Pflanzliste zu bepflanzen, dauerhaft zu erhalten
und zu pflegen. Zuséatzlich sind 500 m? Spielflache anzulegen. Nicht bepflanzte und
genutzte Flachen sind mit Landschaftsrasen einzuséen.

Innerhalb der festgesetzten Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und
sonstigen Anpflanzungen innerhalb der Alilgemeinen Wohngebietes WA 1 - WA 3
sind freiwachsende Hecken zweireihig mit mindestens 3 Pflanzungen pro laufendem
Meter gemalR Pflanzliste zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN NACH § 89 LANDES-
BAUORDNUNG NRW (BauO NRW) IN VERBINDUNG MIT § 9 ABS. 4 BauGB

Innerhalb des Plangebietes ist bei Doppelhdusern und Hausgruppen eine ein-
heitliche Trauf- und Firsthéhe, Firstrichtung und Dachneigung einzuhalten.

Die vorgenannten Geb&ude sind jeweils als gestalterische Einheit beziiglich Material

Innerhalb der Uberbaubaren Flachen mit vorgegebener Firstlinie sind nur Sattel-

Geneigte Dacher sind nur als Zeltdacher, Sattel- oder Walmdacher mit einer

Pultdacher sind nur in Bereichen mit vorgegebener Firstrichtung mit einer
Dachneigung von 15° - 25° zuldssig. Die Hochseite des Pultdaches muss zur

Fur die Dacheindeckung innerhalb des Plangebietes diirfen nur nicht hochglédnzende
Materialien in einheitlichen Farbténen verwendet werden.

Unbeschichtete Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink oder Blei sind unzulassig.

Einfriedungen zu 6ffentlichen Verkehrs- und Grunflachen sind aus standorttypischen
einheimischen Heckenpflanzungen auszufiihren. Transparente Z&une sind nur auf
den strallenabgewandten Seiten parallel zu den Hecken in maximal gleicher Héhe

Innerhalb des Plangebietes diirfen Hecken auf den Zufahrtsseiten der Grundstiicke
zu Offentlichen Verkehrsflachen eine H6he von 1,00 m nicht Uberschreiten. Zu
weiteren o6ffentlichen Verkehrsflachen und Griinflachen sind Hecken bis zu einer

Stein-, Kies-, Split- und Schottergarten oder -schittungen sind nicht zuldssig. Als
Stein-, Kies-, Split- oder Schottergarten werden zusammenhdngende Fléchen
definiert, die mit den vorgenannten Materialien zu mehr als 10 % bedeckt sind. Die
Flachen gelten auch dann als Stein-, Kies-, Split- oder Schottergarten, wenn auf den
Einbau von Vliesen, Folien oder vergleichbaren Materialien verzichtet wird.

Auf die §§ 15 und 16 des Denkmalschutzgesetzes NRW wird verwiesen. Beim
Auftreten archaologischer Bodenfunde und Befunde ist die Gemeinde als Untere
Denkmalbehérde oder das Rheinische Amt fur Bodendenkmalpflege, AuRenstelle
Zehnthofstralle 45, 52385 Nideggen, Tel. 02425/90390, Fax
02425/9039199 unverziglich zu informieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind
zundchst unverandert zu erhalten. Die Weisung des Rheinischen Amtes fir
Bodendenkmalpflege fir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

Das Plangebiet befindet gem&R der ,Karte der Erdbebenzone und geologischen
Untergrundklasse des Bundeslandes NRW!', Karte zu DIN 4149 Juni 2006, in der
Erdbebenzone 3 in der Untergrundklasse T. Die in der DIN 4149 genannten
bautechnischen Mallinahmen sind zu bericksichtigen.

Im offentlichen Strallenraum ist die Verwendung von flr nachtaktive Tiere
unauffalligen, umweltfreundlichen und energiesparenden Natriumdampflampen oder
einer in der Wirkung vergleichbaren LED-Technologie mit sehr engem Lichtspektrum
im gelblichen langwelligen Bereich vorzusehen. Die Stdérwirkung von Licht sollte
durch Optimierung des Abstrahlwinkels und durch Leistungsreduzierung gemildert

1. Baukoérpergestaltung
und Farbe auszubilden.
2. Dachgestaltung
2.1
und Pultdacher zulassig.
2.2
Dachneigung von 20° - 40° zulassig.
2.3
ErschlielBungsseite orientiert sein.
2.4
25
3. Einfriedungen
3.1
zulassig.
3.2
Héhe von 2,00 m zulassig.
4. Schottergarten
C HINWEISE
1. Bodendenkmaler
Nideggen,
2. Erdbebenzone
3. Artenschutz
werden.
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