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1 EINWENDER 1
1.1 Mit Schreiben vom 29.11.2020
1.1.1 Ausweisung von Flachen
hiermit wird die Verwaltung gebeten, die als Anlage beigefiigten An- | Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Um | Die Stellung-
derungsvorschlage der Prifflache 3 zu prifen und zu berlicksichtigen. | Fldchen nach § 34 Abs 4, Nr. 3 BauGB in den Innenbe- | nahme wird zur
Begriindung: reich einzubeziehen, mussen bestimmte Kriterien erfullt | Kenntnis ge-

sein. Ein zentrales Kriterium ist, dass die einzubezie- | nommen.

1) Der standig wachsende Bedarf an Bauflachen insbesondere die
standige Nachfrage im Bereich der Prifflache 3 (WiesenstraBe ).

2) Durch die Reduzierung der Priifflache 3 auf die Flurstiicke 448, 38
und 491 oder Teilbereiche dieser Flurstiicke kann eine sinnvolle Ein-
beziehung in den Innenbereich erfolgen.

Das bevorstehende Baulandmobilisierungsgesetz wird zukiinftig das
Bauen im Innenbereich- und AuBenbereich sehr erleichtern. Befrei-
ungsmaoglichkeiten zur Erleichterung der Mobilisierung von Bauland
bieten den Gemeinden mehr Méglichkeiten bei der Ausweisung von
Flachen fiir den Wohnungsbau. Als Eigentimer der Flursticke 491,
492 und 50 stehe ich flir weiterfihrende Gesprdache mit der Gemeinde
beziiglich einer WohnbauerschlieBung gerne zur Verfligung.

hende Flache durch angrenzende, bereits im Innenbe-
reich befindliche Gebaude gepragt wird. Dies ist bei der
Parzelle 38 nicht der Fall, weswegen die Varianten 2 und
3 im Anhang nicht umgesetzt werden kdénnen. Zudem
dirfen nur einzelne AuBenbereichsflachen in den Innen-
bereich einbezogen werden und es darf keine llickenlose
Arrondierung des Ortsteils erfolgen. Die Flachen &stlich
der WiesenstraBBe wirden den Ortsteil arrondieren, sind
jedoch flachenmaBig zu groB fiir eine Einbeziehungssat-
zung. Auch die Pragung durch umliegende Gebd&ude ist
nur fir maximal einem kleinen Teil der Flache gegeben.

Das Baulandmobilisierungsgesetz soll tatsachlich die Be-
bauung und so den Wohnungsnotstand mindern. Jedoch
ist dieses bis zum heutigen Tage noch nicht rechtskraftig
und kann deshalb derzeit nicht als Entscheidungs- oder
Ermachtigungsgrundlage dienen.
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1.1.2 Anhang1
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Die Abbildung zeigt einen Ausschnitt im Bereich der Fla-
che 3. Der Anhang 1 wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellu
nahme wird
Kenntnis
nommen.
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1.1.3 Anhang 2
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Die Abbildung zeigt einen Ausschnitt im Bereich der Fla-
che 3. Der Anhang 2 wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellung-
nahme wird zur
Kenntnis ge-
nommen.
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1.1.4 Anhang3
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Die Abbildung zeigt einen Ausschnitt im Bereich der Fla-
che 3. Der Anhang 3 wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellung-
nahme wird zur
Kenntnis ge-
nommen.

2 EINWENDER 2

2.1 Mit Schreiben vom 03.12.2020

2.1.1 Einbeziehung weiterer Flachen

hiermit zeige ich an, dass mich
mit der Wahrnehmung seiner In-

teressen beauftragt hat. Vollmacht liegt diesem Schreiben bei.

Gegenstand meiner Beauftragung ist die 1. Anderung der Abrun-
dungssatzung (heute richtig: Einbeziehungssatzung) fir den Ort Has-
selsweiler. Dabei verhehle ich nicht, dass die Einbeziehungssatzung

Die Stellungnahme wird vom Rat der Gemeinde Titz zur
Kenntnis genommen. Die Klarstellungsatzung wurde se-
parat bekannt gemacht, da sie lediglich den vorhande-
nen Stand klarstellt und eine Beteiligung der Trager of-
fentlicher Belange (TOBs) oder der Offentlichkeit nicht
notwendig ist.

Der Ausschuss
empfiehlt ein-
istimmig, mit
zwei Enthal-
tungen, dem
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oder Innenbereichssatzung Titz Nr. HR 3 (so eine weitere Bezeich-
nung, diesmal in der Bekanntmachung der Gemeinde Titz) nicht ord-
nungsgemaB bewertet werden kann, wenn die - leider ohne Grund
separat verabschiedete - "Klarstellungssatzung" nicht mit in die Be-
trachtung einbezogen wird.

B i zu Recht erreichen, dass sein Grundstiicke Flur 13,
Parzelle 287, gleichbehandelt wird wie die Parzelle 502. Und diese
Grundsatze sollen maBstéblich auf einen kleinen Teil der Parzelle 360
Ubertragen werden.

Zum besseren Verstdndnis flige ich als Anlage 1 einen Plan bei, der
diese Flache (nicht metrisch exakt) darstellt.

Dass die Gemeinde beide Bereiche, die ehemals die "Prifflache 8"
darstellten, in unterschiedlichen Satzungen behandelt; @ndert nichts
daran: Die Lage (mindestens) der drei Parzellen 502, 287 und 260
jeweils Flur 13) ist véllig gleich. Dem kann man sich nicht dadurch
Entziehen, dass man Regelungen in verschiedenen Satzungen er-
l&sst.

Dazu kommt auch, dass die drei Anderungsbereiche der Abrundungs-
satzung den AuBenbereich sehr groBzligig, um nicht zu sagen will-
kirlich, in den Innenbereich einbeziehen, wahrend man das fir die
Grundsticker meines Mandanten grundlos und schon auf einer fal-
schen Fakten-Basis verneint.

Man muss bei der Rechtsetzung gleiches Recht flr alle gelten lassen.

Die Flache, um die es | ccht, ist ein Teil der Prifflache
"8", die in ihrem stdlichen Teil (Flur 13, Parzelle 502) in der Klarstel-
lungssatzung erfasst und damit dem Innenbereich zugeschlagen
wurde. Ich erklare ausdriicklich, dass dies im rechtlichen Ergebnis
jedenfalls zutreffend ist und von mir nicht in Zweifel gezogen wird.

Hier geht es drum um die nérdliche Fortsetzung dieser Flache auf die
beiden Parzellen Flur 13 Nummern 287 und 260 (teilweise).
- fordert zutreffend und keineswegs nur aus Griinden der Gleich-
behandlung die genannten Flachen durch die Einbeziehungssatzung
in den Innenbereich des Ortes Hasseisweiler einzubeziehen.

Das Flurstick 287 wird nach eingehender Priifung in die
Einbeziehungssatzung nach §34 Abs. 4, Satz 3 BauGB
aufgenommen. Somit wird die Flache zukiinftig dem pla-
nungsrechtlichen Innenbereich angehdren.

Rat der Stel-
lungnahme zu
folgen.
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Dem liegen folgende rechtlichen und planerischen Erwdagungen zu-
grunde.

Die Parzelle 287 liegt - wie die Parzelle 502- in einem Bereich, der im
glltigen Flachennutzungsplan der Gemeinde Titz als Bauflache M (wie
Mischgebiet) dargestellt wird.

Beide Parzellen 287 und 502 sind in der gliltigen Abrundungssatzung
1998 der Gemeinde Titz in ihrem vorderen Bereich an der Kreuz-
straBe in einer Tiefe von 20m bis 25 m (die Ausweisung ist naturge-
maB unscharf und nicht M-genau) in den Innenbereich einbezogen
worden.

Durch die Klarstellungssatzung 2020 wurde nun aus unverstandli-
chen Griinden der Fehler des Jahres 1998 nur fir den Bereich des
Grundstiicks Parzelle 502 auf etwa 45 m hinter der StraBenbegren-
zungslinie korrigiert und die Hausgartenflache nunmehr als Teil des
Innenbereichs begriffen wird. Das ist jedenfalls im Ergebnis plane-
risch und rechtlich korrekt. Ich kdnnte vertreten, dass hier zumindest
die Voraussetzungen des 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB vorliegen.

Nicht korrekt ist dagegen, dass die Parzelle 287 von | EGcGcGzIER
nicht auch in ihrem hinteren Teil einbezogen wird. Diese Parzelle darf
nach heute bereits geltendem Recht in einer iblichen Bautiefe bebaut
werden. Wird sie bebaut, liegt (bei nur rein formaler Betrachtung)
der Hausgarten dann wie bis zur Klarstellungssatzung auch bei der
Parzelle 502 im "AuBenbereich" oder wie die Gemeinde Titz durch
ihre Klarstellungssatzung 2020 zum Ausdruck gebracht hat, gehéren
die Hausgarten immer zum Innenbereich. Dass Parzelle 502 bebaut
und Parzelle 287 noch unbebaut sind, spielt rechtlich und planerisch
keine Rolle - das hat die Gemeinde Titz selbst in der neuen Klarstel-
lungssatzung zum Ausdruck gebracht: Fir beide Grundstlicke liegt
dasselbe Baurecht (nach § 34 BauGB) vor. Das hangt eben nicht von
der Bebauung ab-

Daher hat mein Mandant hinsichtlich der Parzelle 287 den Anspruch
darauf, dass die Innenbereichslinie auf seiner Parzelle 287 geradlinig

Landgemeinde Titz
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nach Norden weitergefihrt wird. Es gibt keinen rechtfertigenden Un-
terschied. Das gilt jedenfalls im Ergebnis auch fiir den hier zu be-
trachtenden Teil der Parzelle 260.

Hier ist zunachst festzuhalten, worauf VDH leider Gberhaupt nicht
eingeht und daher den Rat in die vdllig falsche Richtung gelenkt hat:
Die Parzelle 260 meines Mandanten ist im Teil an der KreuzstraBe in
einer Tiefe hinter der Begrenzungslinie der KreuzstraBe von etwa 25
m (zur Genauigkeit siehe schon oben) in den Innenbereich einbezo-
gen. Warum wird das von VDH nicht erwéhnt? Hatte VDH dies er-
wahnt, ware ihr aufgefallen, wie widersprichlich ihre Argumentation
ist.

Als Grund flr die Ablehnung der Einbeziehung der (weiteren) Flache
der Parzelle 260 wird angefiihrt, dass dieses Grundstick "durch die
Mauer" vom Dorf abgeschottet sei. Abgesehen davon - wie sprechen
hier nicht von der "Berliner Mauer" - eine Mauer ist eine bauliche
Anlage iSd der BauO NRW und zeigt gerade durch ihre Zulassigkeit,
dass der Bereich nicht von § 35 BauGB (AuBenbereich), sondern von
§ 34 BauGB (Innenbereich) gepragt ist. Sonst dlirfte die Mauer dort
nicht stehen. Das verkennt VDH.

So wie mein Mandant und ich hat das auch die Gemeinde Titz schon
1998 so (also als Innenbereich) gesehen, als sie den Grundsticksteil
"hinter der Mauer" mit Zustimmung des Kélner Regierungsprasiden-
ten in den Innenbereich einbezogen hat. Das was 1998 verband, soll
2020 trennen? Die Logik verstehe ich nicht.

Auf diese Einbeziehung hat sich die Gemeinde Titz auch berufen, als
sie ] fir cinen Teil der Parzelle 260 zu Anliegerbeitrégen
nach § 8 KAG NRW fiir den Ausbau der Nebenanlagen an der K 5 (=
von-Leerodt-StraBe) herangezogen hat. Die Gemeindeverwaltung
hat sich also (zutreffend) von der Auffassung VDH distanziert. Warum
sie sich dann im Planungsverfahren doch wieder hinter der Auffas-
sung von VDH versteckt, ist unbegreiflich und widersprichlich. Die
Einschatzung von VDH hért dort auf, wo Planung anfangt.

Es ist daher widerspriichlich, aber auch rechtlich falsch, wenn die Ge-
meinde nunmehr vortragt, hinter der Mauer sei kein Innenbereich,

Landgemeinde Titz
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weil die Mauer trenne. Das ist - Verzeihung - planerischer und recht-
licher Unsinn.

Daher besteht hinsichtlich der Parzelle 260 derselbe Anspruch wie
auch fir die Parzellen 287 und 502: Sidlich des Parkes- dieser steht
unter Denkmalschutz und wir in der Ortlichkeit von der siidlich davon
liegenden Wiese klar erkennbar geschieden - besteht ein Anspruch,
den Innbereich so auszudehnen wie auf den Parzellen 287 und 502.
Ein irgendwie rechtlich bedeutsamer Unterschied ist nicht zu erken-
nen. VDH irrt néamlich insoweit auch ein weiteres Mal: Die Flache
nordlich der Parzelle 287 ist im glltigen Flachennutzungsplan der Ge-
meinde Titz als Mischflache dargestellt. Das geht in etwa bis zum
sudlichen Ende des Hauses KreuzstraBe 39 auf der gegeniiberliegen-
den StraBenseite. Erst nordlich einer gedachten Verlangerung der
Hauswand nach Osten beginnt die Darstellung als Flache fir die Land-
wirtschaft. Diese vorbereitende Darstellung im FNP ist aber rechtlich
(und planerisch) zu vernachlassigen, wie ja auch die wirksame Ab-
rundungssatzung 1998 der Gemeinde Titz Gberzeugend belegt.

Zum Beleg flige ich als Anlage 2 einen Auszug aus dem geltenden
Flachennutzungsplan der Gemeinde Titz bei.

Daher rege ich an und beantrage fir meinen Mandanten: Die Flache
Ostlich der KreuzstraBe wird in einer Parallele von etwa 50 m zur
StraBenbegrenzungslinie in den Innenbereich einbezogen. Diese Fla-
che wird im Norden durch den sldlichen Beginn des Parks markiert
(in der Ortlichkeit gut sichtbar) und im Siiden durch die siidliche
Grenze der Parzelle 287.

Zum besseren Verstandnis lege ich als Anlage 3 vor: Die dort rot
umrandete Fldche ist Gegenstand der Anregungen und Beschwerden
meines Mandanten.

Die Einbeziehungssatzung nach § 34 Absatz 4 Nr. 3 BauGB fur
Hasseisweiler HR3 ist soweit es die Grundstiicke meines Mandanten
betrifft- nicht gelungen: Die Grundstlicke zwingend ganz (Parzelle
287) bzw. tiw. (Parzelle 260) hatten in den Ionenbereich einbezogen
werden mussen. Das beantrage ich fir meinen Mandanten.

Landgemeinde Titz
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Sollte die Gemeinde diesem berechtigten Anliegen (etwa 1.000 m?2)
nicht folgen, werde ich meinem Mandanten empfehlen, den Nonnen-
kontrollantrag nach § 47 VwGO zu stellen, um die Gleichbehandlung
durchzusetzen.

Aus Grinden der anwaltlichen Vorsorge sahe ich mich ebenfalls ge-
zwungen meinem Mandanten zu empfehlen, auch die Klarstellungs-
satzung gerichtlich Gberprifen zu lassen, da die (zumindest) hier auf-
gezeigten Fehler bezuglich bzgl. der Parzellen 287 und 260 genau die
Erwagungen betreffen, die auch bei der Klarstellungssatzung hatten
angestellt werden missen.

Was die Parzelle 502 zum Innenbereich macht, kann nicht derselbe
Grund sein, der verhindert, dass die Parzellen 287 (hinterer Bereich)
und- 260 im Zwickel von Kreuz- und von Leerodt-StraBe in den In-
nenbereich einbezogen wird.

Die Einbeziehung von vielleicht 1.000 m?2 Flache sollte nicht ein Prob-
lem sein, das unldsbar ist.

2.1.2 Exkurs

Exkurs:

Gestatten Sie mir als Nachtrag fir die Rats- und Ausschussmitglieder,
die nicht Experten des Planungsrechts sind Folgendes zur grundsatz-
lichen Erlduterung beizutragen. Planung ist nicht nur ein Gedanken-
spiel Planung sagt etwas aus, wie sich etwas entwickeln soll. Nach
der Frage "Was ist" muss der Blick auf die Nachbarschaftsgrundsti-
cke gerichtet werden und dann die Frage beantwortet werden "Was
soll daraus werden?"

Und die Antwort ist mehr als ein frommer Wunsch von Verwaltung
und/oder Rat. Die Folgen spiegeln sich sofort "auf Erden", also im
Grundstiick wider. Und das heiBt: Hier ist Eigentum betroffen - und
damit Verfassungsrecht Und deshalb muss das Grundrecht in der Ab-
wagung berlcksichtigt werden - auch wenn die reine Lehre verkin-
det, bei der "Klarstellung" werde nichts verdndert, sondern nur das

Der Exkurs wird zur Kenntnis genommen. Die Vollzieh-
barkeit der Planung wird nicht in Frage gestellt. Fir eine
aktive Baulandentwicklung sind die Satzungen nach § 34
Abs. 4 BauGB nicht das richtige Instrument. Die Satzun-
gen koénnen lediglich einzelne Flachen in den Innenbe-
reich einbeziehen und die Ortslage teilweise arrondieren.
Flr eine aktive Baulandentwicklung miissen Bebauungs-
pldne aufgestellt, wo der Regelungshalt und die Gestal-
tungsmadglichkeiten deutlich gréBer sind.

Die Stellu
nahme wird
Kenntnis
nommen.
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Landgemeinde Titz
Abwagung zur Offentlichkeit




Stellungnahmen

Abwagungsvorschlage

Beschlussvor-
schlage

Vorhandene "klargestellt". Das leuchtet ein, das brauchen wir nicht
zu vertiefen.

Fir den Laien muss man aber den planensehen Hintergrund deutlich
machen, soweit er eigentumsrelevant ist. Bauland kann- im Prinzip,
der AuBenbereich wird hier vernachlassigt- entweder durch einen Be-
bauungsplan hergestellt werden (§ 30 BauGB) oder es hat diese Qua-
litat, weil es einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil zugeordnet
ist, so dass aus dieser vorhandenen Bebauung Baulandqualitat abge-
leitet werden.

Solange es das BauGB gibt, solange wird auch der Kampf um die
"unblrokratische" VergréBerung des Baulands geflhrt.

Auf diesen Prozess griffen in finf Jahrzehnten zwei gegensatzliche
Interessen zu: Die einen wollten die "Investitionstatigkeit", als das
Gewinnmachen, erleichtern, die anderen die Einwohner auf die urba-
nen Zentren konzentrieren und den Flachenbedarf zu reduzieren.
Dass dies in NRW anders als z. B. on RLP, Ba-Wi und Bayern ge-
handhabt wurde und wird und damit entgegen dem BauGB erwahne
ich hier nur am Rande. Dadurch wurden kleinere Orte wie AuBBenbe-
reich behandelt. Das war und ist contra Iegern.

Diesem Konflikt wurde angesichts wechselnder Mehrheiten mitimmer
neuen Regelungen versucht, Rechnung zu tragen. Es scheint jetzt
aber zur Ruhe gekommen zu sein.

Das jetzige Bundesrecht ist recht stabil und sieht ohne groBen plane-
rischen Aufwand vor, auf drei Wegen es zu erleichtern, an eine Bau-
genehunigung zu kommen (darum und nicht um hehre Gedanken
geht es).

Aus der friheren "Abrundungssatzung" wurden drei Teilbereiche her-
auskristallisiert

1.

Die Klarstellungssatzung: Sie gibt der Kommune die Mdglichkeit, die
Grenze Innen/ AuBen deklaratorisch festzuhalten, also konkret ge-
geniuber der Bauaufsichtsbehdrde verbindlich zu

(er)klaren.
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2.

Die Entwicklungsatzung (um AuBenbereichsgrundstiicke zu "Innen"
zu machen).

3.

Die Einbeziehungssatzung: Hierdurch erhalt die Kommune das Recht,
in sehr begrenztem MaB den bebauten Bereich durch Hinzuziehen von
AuBenbereichsgrundstiicken "abzurunden.

Man kann von allen drei Mdglichkeiten in einer Satzung Gebrauch
machen. Man kann einige wenige Festsetzungen nach § 9 durch die
jeweilige Satzung zu treffen. Diese Satzungen miissen nicht immer
den ganzen Ort betreffen.
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2.1.3 Anhang1
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Die Abbildung zeigt einen Ausschnitt im Bereich der Par-| Die Stellung-
zellen. Der Anhang 1 wird zur Kenntnis genommen. nahme wird zur
Kenntnis ge-
nommen.
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2.1.4 Anhang?2
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Die Abbildung zeigt einen Ausschnitt im Bereich der Par-
zellen mit Abgrenzung des aktuellen Innenbereiches.
Der Anhang 1 wird zur Kenntnis genommen.

Die Stellung-
nahme wird zur
Kenntnis ge-
nommen.
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3 EINWENDER 3

3.1 Mit Schreiben vom 29.11.2020

3.1.1 Einleitung

die Gemeinde Titz beabsichtigt die Erweiterung der Innenbereichs-
satzung der Ortslage Hasselsweiler:

Ziel der Planung ist somit, die Innenbereichssatzung zu erweitern.
GemaB § 34 Abs.4 Nr. 3 BauGB kann die Gemeinde durch Satzung
durch ,einzelne AuBenbereichsflachen in die im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile einbeziehen, wenn die einbezogenen Flachen durch
die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs entsprechend ge-
pragt sind™ (s. Begriindung zur 1. Anderung der Satzung Uber die
Festlegung des im Zusammenhang bebauten Ortsteils, S. 1).

Zu der im Amtsblatt verdéffentlichten Bekanntmachung der Gemeinde
Titz mit Hinweis auf die im Internet verdéffentlichten Planunterlagen
in Form der vorgesehenen Anderung der Abrundungssatzung ver-
wundert uns sehr, dass die unserem landwirtschaftlichen Nebener-
werbsbetrieb benachbart und gegenlberliegende dargestellte Flache
zwischen WiesenstraBe und PoststraBe im Rahmen einer Anderung
der Innenbereichssatzung in den Innenbereich einbezogen werden
soll. Hierzu nehmen wir im Rahmen des vereinfachten Verfahrens der
Offentlichkeitsbeteiligung und der Trager 6ffentlicher Belange als di-
rekt betroffene Blrger folgendermaBen Stellung.

Als Eigentimer unseres landwirtschaftlichen Nebenerwerbsbetriebes
mit Schafhaltung, einschlieBlich unseres Wohnhauses, werden wir bei
Umsetzung der vorgesehenen Flache 3 der vorgesehenen Innenbe-
reichssatzung in Verbindung mit der vorgesehenen Einbeziehungs-
satzung und der vorgesehenen Abrundungssatzung direkt betroffen.
Die vorgesehene Klarstellungs- und Erganzungssatzung betrifft uns
indirekt, weil durch die zusatzlich vorgesehenen Wohnbauflachen der
Charakter der Ortschaft vom Dorfgebiet zunehmend in Richtung
Wohngebiet verandert wird.

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Durch
die Erweiterung des Innenbereiches wird innerhalb die-
ser Flachen ein Baurecht nach § 34 BauGB geschaffen.
Dies bedeutet, dass neue Gebaude und Nutzungen sich
in die ndhere Umgebung einfligen missen. Die Ortslage
Hasselsweiler besitzt den Charakter eins Dorfgebiete o-
der eines Mischgebietes. Neben Wohngebduden befin-
den sich Grundstlicke mit gréBeren Anbauten, Schuppen
oder Scheunen wie auch gewerbliche Einrichtungen (Fri-
sor, Tischler, Autowerkstatt, etc.) vorzufinden. Noérdlich
befindet sich ein Dorfplatz (Parkplatz) sowie nach Sid-
osten der Friedhof von Hasselsweiler. Der Flachennut-
zungsplan weist in diesem Bereich ,gemischte Baufla-
chen" (M) aus. Demnach wiirden sich Nutzungen die im
Hinblick auf die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in
Mischgebieten (MD) oder Dorfgebieten (MD) zuldssig
sind, in die nahere Umgebung einfligen. Es sind folglich
nicht nur klassische Wohngebdude zulassig. Insofern
wird der Charakter durch die Erweiterung des Innenbe-
reiches nicht verandert.

Eine Einschrankung der landwirtschaftlichen Bewirt-
schaftung wird durch die Planung nicht begriindet. Auf
den Flachen waren auch Gebaude fir die landwirtschaft-
liche Nutzung grundsatzlich zulassig.

Die Flachen sind zudem bereits erschlossen und weitere
ErschlieBungsmaBnahmen werden durch die vorliegende
Planung nicht begriindet.

Der Ausschuss
empfiehlt ein-
stimmig

dem Rat
der Stel- lung-
nahme nicht zu

fol- gen.
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Zu der Einbeziehung der vorgesehenen Flache 3 in den Innenbereich
haben wir aus Griinden

e der weiteren Durchfiihrung unserer landwirtschaftlichen Be-
wirtschaftung mit Mutterschafhaltung, des Existenzerhalts
bzw. ggf. zukilnftiger Betriebsentwicklungsmdglichkeit und
auch

e als Anwohner der Poststralle, die an die WiesenstralBe grenzt
mit ggf. mdglichen weiteren ErschlieBungsbeitragen

erhebliche Bedenken.

A
A\

.
-~
5

4 Leafiet  Dirtan von OpanStesildan - Vardharsicht uner ODbL
(Pfeil-Markierung der vorgesehenen Fliche 3 sowie unseres Betriebsstandorts durch uns)
In dem vorliegenden Fall handelt es sich u.E. klar um eine Erweite-
rung der Siedlungsbebauung in den landwirtschaftlichen Flachenbe-
reich, der raumplanerisch als Allgemeiner Freiraum und Agrarbereich’
(AFAB) dargestellt ist; s. Ausschnitt ff.:

Bei der Planung handelt es sich nicht um eine Erweite-
rung des Siedlungsansatzes, sondern um eine Arrondie-
rung der Ortslage. Zudem werden keine neue Bauge-
biete ausgewiesen, sondern eine Bebauung von einzel-
nen Bauflachen im Rahmen der Eigenentwicklung még-
lichgemacht. Die Flachen sind von der umliegenden Be-
bauung gepragt und zudem durch klare Zasuren vom
AuBenbereich abgegrenzt. Diese Flachen befinden sich,
wie die komplette Ortslage Hasselsweiler, im Allgemei-
nen Freiraum und Agrarbereich (AFAB). ,Der Verzicht
auf eine zeichnerische Darstellung von Ortschaften mit
einer Aufnahmefahigkeit von weniger als 2000 Einwoh-
nern als Siedlungsbereich hat jedoch weder ein allge-
meines Bauverbot zur Folge, noch wird die weitere Ent-
wicklung dieser Ortschaften im Rahmen der Bauleitpla-
nung verhindert (Bezirksregierung Kéln, 2016: 12f.) Die
Gemeinde kann folglich kleine Flachen zur Eigenent-
wicklung ausweisen ohne dass der Regionalplan dem
entgegen steht.

Der hintere Teil der Hofstelle wird mit einbezogen, weil

insgesamt zum Grundstlick der Hofstelle gehoért und
druch klare Zasuren vom AuBenbereich abgetrennt ist.
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Die vorgesehene Flache unterschreitet zwar die Raumbedeutsamkelt
des Regionalplans, ist jedoch u.E. aufgrund der klaren Erweiterungs-
absicht in einen von keinerlei Bebauung gepragten Bereich zu sehen.

(Oder soll die geringe Flachenabgrenzung quer tber die Wiesenstral3e
in den ostlichen Flachenbereich unmittelbar hinter unserem landwirt-
schaftlichen Betrieb allein dazu dienen, Gberhaupt einen, flachenma-
Big auBerst geringen, Anschluss an die (landwirtschaftliche) Bebau-
ung in hinterer Reihe planerisch darzustellen ... ??).
Hilfsweise legen wir allein aus Griinden der ordnungsgemaBen Be-
wirtschaftung unseres landwirtschaftlichen Nebenerwerbsbetriebes
zur Existenzerhaltung gegen die Einbeziehung der hinter unserer Hof-
stelle liegenden Fléchen als Innenbereichsflachen erhebliche Beden-

ken ein.
Bei der Flache 3 handelt es sich u.E. eindeutig um eine Erweiterung
des Dorfgebietes, welches im Rahmen einer Anderung des Flachen-
nutzungsplans durchzufihren wéare. Diese kdnnte sich ergeben auf-
grund eines Anpassungserfordernisses des aktuell geltenden Regio-
nalplans (der hier keinerlei raumbedeutsamen Siedlungsbereich dar-
stellt) oder im Rahmen einer Neuaufstellung unter Berticksichtigung
des Gegenstromprinzips.
Dies wird indirekt auch in der veréffentlichten Klarstellungssatzung,

geplante Darstellung' ersichtlich, s. Bildschirmkopie:
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Klarstellungssatzung Titz Nr. HR 3.

Einbeziehungssatzung, Planurkunde

Ortslage Hasselsweiler

Lealer Dysn son OgenBuesfillan - Verallorsioht woof (
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Im Unterschied zu den anderen beiden vorgesehenen Fléachen 1 und

2 der Innenbereichssatzung und der Einbeziehungssatzung ist

die
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vorgesehene Flache 3 nicht von auBenliegenden StraBen als er-
kenn- barer Siedlungs-bzw. Bebauungsgrenze und benachbart zu
bereits bestehender Bebauung (,als im Zusammenhang bebauter
Ortsteil") umgeben.

Die vorgesehene Flache 3 stellt u.E. eindeutig eine Erweiterung des
Siedlungsraums in den Freiraum dar.

Dies verwundert uns umso mehr als dass es weder flr die Erweite-
rung des Siedlungsraums eine Ermachtigungsgrundlage (z.B. Ge-
bietsentwicklungsplan Kéln, Teilabschnitt Aachen oder ggf. Flachen-
nutzungsplan) gibt und obwohl gerade der geltende Landschaftsplan
Titz/Jllich-Ost den flachenmaBig Gberwiegenden Teil dieses Bereichs
in der Festsetzungskarte als Landschaftsschutzgebiet 2.2-1 darstellt.

Die Pragung dieser Flache 3 ist u.E. eindeutig eine des Freiraums. Die
rickwartigen Garten der direkt an der WiesenstraBe gelegenen Be-
bauung stellen u.E. den Ubergangsbereich zur freien Landschaftdar.

3.1.2 Beschreibung des Plangebietes

Zu 1.3 Beschreibung des Plangebiets (Begriindung der Einbezie-
hungssatzung)

In der Beschreibung des Plangebietes in der o.g. Begriindung der 1.
Anderung der Satzung iber die Festlegung des im Zusammenhang
bebauten Ortsteils wird unsere landwirtschaftliche Hofstelle zutref-
fend beschrieben, s. ff.:

"Der GroBteil der Flache 3 wird landwirtschaftlich in Form von Weide-
oder Dauergrinland genutzt. Zudem befinden sich vereinzelt Vege-
tationsstrukturen in Form von Baumen und Strauchern auf der Fla-
che. Im Osten der Flachen befinden sich die WiesenstraBe sowie eine
Halle und Lagerflachen des landwirtschaftlichen Hofes, PoststraBe
45'. Im Norden wird die Flache von rickwartigen Privatgarten und
einem landwirtschaftlichen Hof begrenzt. Im Osten befinden sich pri-
vate Garten und landwirtschaftlich genutzte Flachen. Im Siden be-
finden sich weitere landwirtschaftlich genutzte Flachen sowie Gehdlz-

Eine Pragung der Flache auf der Parzelle 45 6stlich der
WiesenstraBe ist durch die im planerischen Innenbereich
liegende Hofstelle und der klaren Abgrenzung zu den an-
grenzenden Freifldchen durchaus vorhanden. Die Einbe-
ziehung dieser Flache dient der sinnvollen Arrondierung
der Ortslage und ergibt zusammen mit der Pragung
durch angrenzende Gebadude eine sinnvolle Abgrenzung
zum planungsrechtlichen AuBenbereich.

Die fehlerhafte Abgrenzung in Luftbild und Landschafts-
plan wurde zur erneuten Offenlage angepasst. Zudem
wurde die Hofstelle im LFB ebenfalls beswchrieben. Es
handelt sich dabei um eine rein redaktionelle Anderung,
die keinen Fehler der Offentlichen Bekanntmachung dar-
stellt. MaBgeblich ist die Planurkunde, auf dem das Plan-
gebiet bereits korrekt dargestellt wurde.

Die Stellu
nahme wird
Kenntnis
nommen.

ng-
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reihen. Im Westen wird die Flache von der PoststraBe begrenzt. Da-
hinter befinden sich private Schrebergarten"”, vgl. o.g. Begriindung,
s. 2).

Die Beschreibung des Plangebietes in der 0.g. Begriindung zur 1. An-
derung unterstreicht die Uberwiegende landwirtschaftliche land-
schaftspragende Funktion in Form unserer Hofstelle mit landwirt-
schaftlich bewirtschafteten Fldchen und auch den Ubergang von den
Privatgarten in die offene Landschaft.

Von einer baulichen Vor- bzw. Uberpriagung dieses Raumes kann ja
wohl keine Rede sein! In der Beschreibung des Plangebietes in der
0.g. Begriindung der 1. Anderung der Satzung (ber die Festlegung
des im Zusammenhang bebauten Ortsteils sowie im Landschaftspfle-
gerischen Fachbeitrag wird das Plangebiet derart beschrieben, als
dass es von der PoststraBe begrenzt und von der WiesenstraBe ge-
quert wird. Dies trifft zu.

Jedoch macht die vorgesehene Querung des Plangebietes Uber die
WiesenstraBe hinaus in sehr geringer GroBe aus unserer Sicht als Ei-
gentimer des groBeren Teils der kleinen Flache Uberhaupt keinen
Sinn. Bei dem derzeitigen Zuschnitt ware eine spatere Bebauung
nicht maoglich, allenfalls eine geringe Erweiterung unseres Betriebs-
gebdudes. Eine Einbeziehung in den Innenbereich erscheint uns als
nicht notwendig. Fur den Fall einer Beibehaltung der Flache 3 als
Innenbereichs-Erweiterungsflache regen wir an, das Plangebiet nur
bis zur WiesenstralBe begrenzen zu lassen.

Dies entspricht der Darstellung der Flache 3 in der Einbeziehungssat-
zung_Begrindung_Offenlage mit Landschaftspflegerischen Fachbei-
trag (LFB), s. Ausschnitt:
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[#] 267762_04_20-09-16_18-111_einbeziehungssatzung_ifb_offenla e_mit_anhang.pdf
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Abbildung 1: Luftbild mit Abgrenzung der réumlichen Geltungsbereiche (gelbe Linien) {Lan NRW, 2020)
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Die unterschiedliche Darstellung der Flache 3 in den verschiedenen
veréffentlichten Planunterlagen (hier: s. Begriindung zur 1. Anderung
der Satzung Uber die Festlegung des im Zusammenhang bebauten
Ortsteils und vorgenannte Einbeziehungssatzung) stellt u.E. einen
formellen Fehler der Verdéffentlichung I 6ffentlichen Bekanntmachung
dar, der so nicht zuladssig ist.

In der Beschreibung des Plangebietes im Landschaftspflegerischen
Fachbeitrag (LFB) wird die Hofstelle unseres landwirtschaftlichen Ne-
benerwerbsbetriebes (iberhaupt nicht dargestellt. Dies ist u.E. sowohl
verfahrensrechtlich als auch fachlich-inhaltlich als Mangel anzusehen,
da landwirtschaftliche Hofstellen nach dem gliltigen landesentwick-
lungsplan (LEP) NRW, 7.5-1 und 7.5-2 als besonders wichtig anzuse-
hen sind, s.ff.:

'l 20 &0

Ashedurg & LuUtoadd mil Abgrendung der Floche 3 gebe Lnel Duele: tand NRW. 2000

3.1.3 Aussagen des LEP zur Landwirtschaft

Aussagen des LEP zur Landwirtschaft Die Ziele und Grundsatze der Landesplanerischen Ent-
7.5 Landwirtschaft Zie- wicklung sind grundsatzlich bei Planungsentscheidungen

le und Grundsitze zu berilicksichtigen. Nach Ansicht der Gemeinde wird im
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7.5-1 Grundsatz Raumliche Voraussetzung der Landwirtschaft

Im Rahmen der Sicherung des Freiraums sollen die raumlichen Vo-
raussetzungen dafir erhalten werden, dass sich die Landwirtschaft in
allen Landesteilen, insbesondere in den liberwiegend landlich struk-
turierten Raumen Nordrhein-Westfalens, als raumbedeutsamer und
fir die Kulturlandschaft bedeutsamer Wirtschaftszweig entwickeln
kann.

Einer flachengebundenen, multifunktionalen Landwirtschaft, die auch
besondere Funktionen fir den Naturhaushalt, die Landschaftspflege,
sowie die Gestaltung und Erhaltung der landlichen Raume erfiillt,
kommt hierbei eine besondere Bedeutung zu.

7.5-2 Grundsatz Erhalt landwirtschaftlicher Nutznilehen und
Betriebsstandorte

Die Im Freiraum liegenden, von der Landwirtschaft genutzten Flachen
sollen, als wesentliche Grundlage fir die Produktion von Nahrungs-
mitteln und nachwachsenden Rohstoffen erhalten werden. Wertvolle
landwirtschaftliche Béden mit besonders hoher natirlicher Boden-
fruchtbarkeit oder besonderer Eignung fir eine landwirtschaftliche
Nutzung sollen fir Siedlungs- und Verkehrszwecke nicht in Anspruch
genommen werden.

Zu 7.5-2 Erhalt landwirtschaftlicher Nutzflachen und Betriebs-
standorte

Die agrarstrukturellen Erfordernisse sollen bei der Abwagung konkur-
rierender Nutzungen bericksichtigt werden. Nach Mdéglichkeit sollen
fur andere Nutzungen keine Fléachen in Anspruch genommen werden.
Die eine hohe natlrliche Bodenfruchtbarkeit besitzen oder in anderer
Weise fur die Landwirtschaft besonders wertvoll sind.

Die natlrliche Bodenfruchtbarkelt bezeichnet das natirliche Verméo-
gen von Bdden zur nachhaltigen Pflanzenproduktion.

Da diese Fahigkeit weitgehend unabhdngig von KulturmaBnahmen
wie Dingung, Humuswirtschaft und Be- oder Entwasserung ist, ha-
ben Béden mit hoher Bodenfruchtbarkeit flir die Landwirtschaft einen

Zuge der Planung gegen keine Ziele des Landesentwick-
lungsplans (LEP) verstoBen. Es handelt sich bei der Ein-
beziehung um eine flachenmaBig kleine Flache, die zur-
zeit ackerbaulich nicht genutzt wird. Die Abgrenzung zur
freien Feldflur ist deutlich erkennbar, sodass in abseh-
barer Zeit nicht damit gerechnet werden kann, dass dort
eine ackerbauliche Nutzung wiederaufgenommen wird.
Die Entwicklung der Landwirtschaft, wird durch die ge-
ringe Erweiterung ebenfalls nicht beeintrachtigt. Auch
die Erweiterung eines landwirtschaftlichen Betriebes
wird durch die Planung nicht verhindert. Der hier be-
troffene landwirtschaftliche Betrieb befindet sich eben-
falls im planungsrechtlichen Innenbereich. Durch die ge-
ringe Erweiterung des planungsrechtlichen Innenberei-
ches werden keine Erweiterungsmadglichkeiten verhin-
dert. Es wird lediglich mdéglich auf diesen heutigen Dau-
ergrinlandflachen Gebaude und Nutzungen zu errichten
die nach §34 BauGB zulassig sind.

Die zu erwartenden Immissionen wurden gutachterlich
bewertet und als unbedenklich eingestuft. Darin heiBt es
unter anderem ,Der verhaltensbedingte Larm von Tieren
oder auch landwirtschaftlich genutzte Flachen unterlie-
gen keinen verbindlichen Regelungen und Immissions-
grenzen wie beispielsweise der Verkehrslarm nach 16.
BImSchV oder der Sportlarm nach 18. BImSchV." (Ka-
dansky-Sommer, 2021) Weiterhin heiBt es im Bezug auf
die Tierhaltung in einem Dorf/Mischgebiet, ,In der
Rechtsprechung wird bezlglich Tierhaltung (z. B. Pfer-
de) ausgefiihrt, dass dies "in einem Dorf ortstblich"
sei. Es wird hierbei im Kontext auch beschrieben, dass
jeder, der sich in einem Dorf ansiedelt, auch mit den
dorftypischen Beeintrachtigungen zu rechnen habe."
(Kadansky-Sommer, 2021)
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besonderen Wert. Ab einer Bodenwertzahl von tber 55 Punkten gel-
ten Boden als besonders fruchtbar.

Auch landwirtschaftliche Flachen unterhalb dieser Bodenwertzahlen
kénnen fir die Landwirtschaft eine besondere Bedeutung haben. Dies
kann insbesondere dann gegeben sein, wenn sie nach Lage, Form
und GrdBe sowie ihren Eigenschaften ein wichtiger Bestandteil in der
wirtschaftlichen Struktur eines landwirtschaftlichen Betriebes oder
der allgemeinen Agrarstruktur sind. Oder - eine zweckmaBige Er-
schlieBung der Flachen vorhanden ist. Unvermeidbare Beeintrachti-
gungen der Agrarstruktur, beispielsweise durch neue Verkehrstras-
sen. Sollen auch kiinftig durch BodenordnungsmaBnahmen ausgegli-
chen werden.

Die Erhaltung und die Weiterentwicklung der Betriebsstandorte sind
als Ausgangspunkte der landwirtschaftlichen Flachenbewirtschaftung
von herausragender Bedeutung.

Aufgrund unserer Tierhaltung mit etwa 25 - 30 Mutterschafen, ca. 35
- 50 Lammern und etwa 2 - 3 Zuchtb6cken weisen wir hier insbeson-
dere auch auf die Geruchs-, larm- und Staubemissionen unserer
landwirtschaftlichen Bewirtschaftung hin. Wir wollen eine gute Nach-
barschaft und sind gerne bereit unseren Teil hierzu beizutragen. Zur
Klarheit ist jedoch auch festzustellen, dass der landwirtschaftliche
Betrieb zuerst hier war, Bestandsschutz genieBt und es uns daher
sehr wichtig erscheint den notwendigen Abstandsradius vor einer -
nach derzeitiger Rechtslage im AuBenbereich liegenden - heranri-
ckenden Wohnbebauung deutlich anzusprechen.

Aus Vorsorgegriinden und auch aus Grinden der kiinftigen Entwick-
lungsmdglichkeit unseres landwirtschaftlichen Betriebes bitten wir
eindringlich darum, die Flache 3 aus der Innenbereichs-, Einbezie-
hungs- und Abrundungssatzung herauszunehmen.

3.1.4 Planverfahren

Zu 1.4 Planverfahren
Zu 2.1 Regionalplan (Begriindung der Einbeziehungssatzung

Um die Folgen fiir die Natur und Landschaft zu kldren,
wurde ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag erstellt,
der sich auch mit der Kompensation auseinandersetzt.

Die Stellung-
nahme wird zur
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meidung - Verminderung - Ausgleich und Ersatz) nach dem Bun-
desnaturschutzgesetz.

In seiner Funktion als landschaftsrahmenplan stellt der Gebietsent-
wicklungsplan (GEP) Kéln, Teilabschnitt Aachen flir die Gemeinde Titz
innerhalb der Ortschaft Hasseisweiler ausschlieBlich Allgemeiner Frei-
raum und Agrarbereich (AFAB) als raumplanerische Kategorie dar, s.
Auszug:

Gedrotseniwickiungsplan
e Repermninin s b

Smcasscarta Dovray

saaao'“’B'sl

Der aktuell gultige GEP stellt in der Ortschaft Hasseisweiler keinerlei
(raumbedeutsame) Allgemeine Siedlungsflachen (ASB) oder ASB in
Form einer Eigenentwicklungsortslage als Flachen fiir Wohnbebauung
dar (Allgemeine Siedlungsflachen sind fur die Gemeinde Titz entspre-
chend der rétlich/braunen Farbe der legende, s. 0.g. Ausschnitt, dar-
gestellt).

Erweiterungen sind nach unseren Informationen nur innerhalb der
Eigenentwicklungsortslagen (i.d.R. > 2.000 Einwohner) zulassig bzw.
zur Abrundung bestehender im Zusammenhang bebauter Ortsteile.

Die GEP-Darstellung ,Allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich ist u.E.
als maBgebliche, entscheidungsrelevante Planungsgrundlage aufzu-

erhalten werden. Der Ausgleich wird tiber ein Okokonto
abgegolten. Somit sind die Belange des Naturschutzes
ausreichend berticksichtigt.

Der Gebietsentwicklungsplan NRW steht dem Vorhaben
nicht entgegen, da Siedlungen und Verkehrswege im All-
gemeinen Freiraum- und Agrarbereich (AFAB) unterhalb
der regionalbedeutsamen Darstellungsschwelle gelegen
sein kdnne. Jedoch ist hier eine gewisse Bautdatigkeit im
Rahmen der Eigenentwicklung zuldssig.

Die Einbeziehung der Flachen in den Innenbereich kann
die Gemeinde als Satzung erlassen, wenn bestimmte Vo-
raussetzungen erflllt sind. Im vorliegenden Fall werden
diese erfiillt (vgl. Kapitel 1.4 der Begriindung). Somit ist
in diesem Fall keine weitere Abstimmung mit der Be-
zirksregierung erforderlich. Auch der Flachennutzungs-
plan muss infolgedessen nicht angepasst werden.

schlage
Zu prifen sind die Ermachtigungsgrundlage des Planungsziels in der | Eine Verminderung des Eingriffes stellen unter anderem | Kenntnis ge-
Ortschaft Hasselsweiler in Verbindung mit der Eingriffskaskade (Ver- | die Festsetzung der Bdume dar. Diese missen dauerhaft | nommen.
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Stellungnahmen Abwagungsvorschlage Beschlussvor-
schlage

fassen. (laut der Darstellungen in der o0.g. Begriindung wird das Feh-
len entsprechender raumbedeutsamer Planzeichen zur Siedlungsent-
wicklung u.E. hier als indirekter Impuls flr eine fachliche Prifung zur
Bestimmung von Wohnbauflachen unterhalb der Darstellungs-
schwelle des GEP's aufgefasst (...). Die Sachverhaltsebene der, im
Zusammenhang bebauten Ortsteile' ist Uberprifbar).

Der Gebietsentwicklungsplan I Regionalplan Koln als Landschaftsrah-
menplan befindet sich bekanntlich in der Uberarbeitung.

Gerade weil der Regionalplan/Gebietsentwicklungsplan (GEP) die
Funktion des Landschaftsrahmenplans hat, sind die giiltigen GEP-
Festsetzungen auch als natur- und landschaftsrechtliche Vorgaben
anzusehen. (Dies stellt einen wesentlichen Unterschied zu Punkt 3
Ubergeordnete Vorgaben; zu 3.1 Regionalplan/Fldchennutzungsplan
im Landschaftspflegerischen Begleitplan (LFB) dar).

Im Unterschied zu der Meinung des Planungsbiros sind wir der Ein-
schéatzung, dass die Zulédssigkeit der Bebauung und der Erweiterung
des Innenbereichs durch Satzungsrecht und/oder durch Flachennut-
zungsplanédnderungen in diesem Fall mit der Bezirksregierung als
Oberer Planungsbehérde abzustimmen ist, insbesondere weil im Ge-
bietsentwicklungsplan Kéln eine Bebauung nur nach den vorgenann-
ten Aspekten zur Abrundung von im Zusammenhang bebauten Ort-
steile sowie bestimmter privilegierter Bauvorhaben zuléssiqg ist. (Eine
sog. landesplanerische Abstimmung ist u.E. nur bei bestehenden
raumbedeutsamen Darstellungen mit ausdricklicher Siedlungsbe-
bauung, die hier nicht dargestellt sind, zuldssig).

Nach den Planunterlagen sind im Flachennutzungsplan {FNP) alle drei
zur Einbeziehung in den Innenbereich vorgesehenen Flachen als, Fla-
chen fur die Landwirtschaft' dargestellt.

Dies korrespondiert mit den im Internet verfligbaren Darstellungen
des Flachennutzungsplans, s. Bildschirmkopien ff.:

Landgemeinde Titz
Abwagung zur Offentlichkeit



Stellungnahmen

Dieser Karte konnen Sie die akluelie planungsrechtliche Siluation in der Gemeinde Tilz entnehmen, die eine Grundlage 10r

Abwagungsvorschlage

Beschlussvor-
schlage

die Baurteliung von Bauvorhaben bildet

Dargestelit werden rechisverbindliche bzw. wirksame Bauleitplane, sonstige baurechiliche Satzungen (Auenbereichs- und
Innenbereichssatzungen) sowie Bauleitpiing, die sich noch im Aufsteliungsverfahren befinden

Bilte beachten Sie, dass zum gegenwartigen Zellpunkt noch nicht alle Baul ellplane in der Stadlplanibersicht dargestelit

sind. Der FB 3 - Gemeinde- und Strukturentwickiung, Wirtschaftsidrderung bemiht sich, zeitnah eine volistdndige
Ubersicht zu erstelien

+

wr

Baurecht wurde - entsprechend der Veroffentlichungen der Ge-

meinde Titz im Internet - bisher Uberwiegend Uber Satzungsrecht
geschaffen.

Landgemeinde Titz
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Stellungnahmen

Abwagungsvorschlage

Beschlussvor-
schlage

Dieser Karte konnen Sie die akluelle planungsrechifiche Situation in der Gemeinde THz entnehimen, die eine Giundlage fGr

die Beurteilung von Bauvorhaben bildet

Dargestelt werden rechisverbindliche bzw. wirksame Bauleltpliine, sonstige baurechtiiche Satzungen (Aulienbereichs. und
Innenbereichssalzungen) sowle Bauleilpldne, dle sich noch Im Aufstellungsverfalyen befinden.

Bitle beachten Sie, dass zum gegenwartigen Zeitpunkl noch nicht alle Bauleitplane i der Stadtplanibersicht dargestellt
sind. Der FB 3 - Gemeinde- und Struklurentwickiung, Wirtschaltsforderung bemiht sich, zelinah eine volisidndige

Ubersichi zu erstetien
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3.1.5 Zu 2.2 Flaichennutzungsplan Regionalplan

Zu 2.2 Flachennutzungsplan Regionalplan (Begrindung der Einbezie-
hungssatzung

Hierzu wird auf unsere vorhergehenden Einschatzungen im Gesamt-
zusammenhang verwiesen (Frage eines Anpassungserfordernisses
des Flachennutzungsplans an ggf. raumbedeutsame Darstellungen
des aktuellen bzw. nach Rechtskraft eines lUberarbeiteten Regional-
plans/Gebietsentwicklungsplans unter Berlicksichtigung des Gegens-

Die Ausfiihrungen werden zur Kenntnis genommen, je-
doch wurden die angesprochenen Punkte bereits zuvor

sachgerecht abgewogen.

tromprinzip etc.).
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Stellungnahmen

Abwagungsvorschlage

Beschlussvor-
schlage

3.1.6 Zu Bedarf an Grund und Boden

Zu 2.2 Bedarf an Grund und Boden (einbeziehungssatz.ung_Ifb_of-
fenfage_mit_anhang)

Flichenbilanz

FEiche inm? {ca)

Festsclzung Voraussichtliche Versie
gelung

1L9%7 1534

Gosamt

he: 1
Fliche 2

2.584 2047

5781 4225

9.787 71826

Fische 3

Réumlicher Geltungsbereich / Summe

Der voraussichtliche Versiegelungsgrad ist nur in dem Landschafts-
pflegerischen Fachbeitrag als Bestandteil der veroffentlichten Planun-
terlagen dargestellt.

Der voraussichtliche Versiegelungsgrad betragt auch bei der Flache 3
wie bei allen anderen Flachen 80 % und ist fir eine Siedlungsrand-
bebauung als sehr hoch anzusehen; insbesondere, wenn die Sied-
lungsbebauung den Ubergang zur typischen Dorfbebauung und zur
freien Landschaft darstellen soll.

Durch den hohen Versiegelungsgrad wird die jahrliche Grundwasser-
neubildung sehr stark verringert, so dass dieser hohe vorgesehene
Versiegelungsgrad der Erhaltung I Erreichung des guten mengenma-
Bigen Zustands des Grundwassers und gleichzeitig auch dem Ver-
schlechterungsverbot nach der EUWasserrahmenrichtlinie (exakt:
EG-WRRL) widerspricht. Der vorgesehene Versiegelungsgrad der vor-
gesehenen Flache 3 ist u.E. als viel zu hoch anzusehen.

Der voraussichtliche Versiegelungsgrad von 80% hat
seinen Ursprung in der Bewertung der umliegenden Fla-
chen als Misch (MD)- oder Dorfgebiet (MD). In solchen
Gebietstypen ist im Sinne der BauNVO eine Versiegelung
von 60% zuléssig. Dartiber hinaus ist eine Uberschrei-
tung von 20% fir Nebenanlagen oder Zuwegungen
maglich. Eine Versiegelung von 80% bildet den ,worst-
case" ab, der bei der Planung zugrunde gelegt werden
muss. Uber die tatsdchliche Bebauung und der Ubergang
zur freien Landschaft macht die Planung keine Angaben.

Es ist zudem keine hdhere Versiegelung zulassig als in
der umliegenden Umgebung. Eine wesentliche Ver-
schlechterung der Grundwasserneubildungsrate ist zu-
dem aufgrund der kleinen Fléche nicht zu erwarten.

Der Ausschuss
empfiehlt ein-
stimmig dem
Rat der Stel-
lungnahme zu
folgen.

3.1.7 Zu 2.3 Naturschutzfachliche Schutzgebiete

Zu 2.3 Naturschutzfachliche Schutzgebiete (Begriindung der Einbe-
ziehungssatzung)

Zu 3.2 Naturschutzfachliche Schutzgebiete (einbeziehungssatzung
Ifb_offenlage_mit_anhang)

Im Kapitel 2.3 der Begriindung werden neben den Ent-
wicklungszielen auch die Festsetzungen des Land-
schaftsplans aufgefiihrt. Die Erweiterung des planungs-

Die Stellung-
nahme wird zur
Kenntnis ge-
nommen.
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Stellungnahmen

Abwagungsvorschlage

Beschlussvor-
schlage

In den hier offengelegten Planunterlagen werden ausschlieBlich die
Entwicklungsziele des Landschaftsplans genannt. Diese Entwick-
lungsziele sind nach LNatSchG jedoch nicht verbindlich fir uns als
Blrger.

Verbindlich sind die Festsetzungen des Landschaftsplans, hier Jilich-
Ost.

In der Entwicklungs- und Festsetzungskarte des Landschaftsplans
Titz/ Jalich-Ost ist dargestellt, s. Ausschnitt:

rechtlichen Innenbereiches widerspricht den Festsetzun-
gen des Landschaftsplans nicht oder sind auf der nach-
gelagerten Ebene zu bewaltigen.

Landgemeinde Titz
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Entwicklungs- und Festsetzungskarte
Landschaftsplan Titz/ Jiilich-Ost

1.E fur dle Landschaft
(§ 18 Landschaftsgesetz NRW-LG)

® w " g cer I P sines ¥t e
oder
eiementen reich oder valtiig susgestoitaten Landsehot
® 2 einarL mit Levens-
riumen und mi g und
unter B ichtigung der %
Furk in der e

offenen,
siedelten Borselantischalt und der Ermail der vorhandenen
Stuktrelements.

von in Fwem

G) 13 irvem
oder iver OO
o0er

a und nce L

@ e

E g der bis 2ur
Reaisierung ener dan Tielen der Raumorcnung und
L B oder

fachplanerischen Festsetung.

15 Ausbau derl A Kir die Emolung aul ce
schutowirdigen Bersiche nach § 23 BHAISENG, wenn
bW, wo der S k gas jowed S
dies Tultsat
Das B Newgziel ist Jcht dorg

2 Besonders geschitzie Telle von Natur und Landschaf
(§§ 22, 23, 26, 28, 29 BNatSchG)
Naturschutogelset

i angm
22~ Langachaftsechupetiet
| (23>

| e 23 Naturdenkmal,
83ehig. Enceloljert und linear

ws s 24 _ Geschizmier Landscnaftsbestancned
-Q— 4 13chig, Einzeiabjakt und inear

m Anhang des Fi tivd e Abge 90 an den Ontslagen
in Detaidanen

Flachen mit derl
schuzgebicte

|t

Entwicklungs- und Festsetzungskarte

Landschaftsplan Titz/ Jiilich-Ost

2. Besonders geschitzte Teile von Natur und Landschaft
(§§ 22, 23, 26, 28, 29 BNatSchG)

2.2-... Landschaftsschutzgebiet

I. Entwicklungsziele fur die Landschaft
(§ 18 Landschaftsgesetz NRW-LG)

14 Temporire Erhaltung der Naturaumpotentiale bis zur

Realisierung einer den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung entsprechenden Bauleitplanung oder
fachplanerischen Fastsetzung.

Lanagemeinae 11wz
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Stellungnahmen

Abwagungsvorschlage

Beschlussvor-
schlage

;-:‘:F‘iich\e 3
'?t;gséhungskal’to
LSG 2&1 ~ \|
Auszug aus Festsetzungs— und Ent\mddungskarte des Landschaﬂsplan Titz/Julich-Ost,
Text-Markierung durch Verfasser

(vgl. https://www.kreis-dueren.de/kreishaus/amt/66/pdf/LP Titz 140925 internet.pdf

casevseesse Tiachig, Bzeiobjekt und inear

Im Anhang des Festsetzungstextes sind die Abgrenzungen an den Ortslagen

in Detailkarten dargestait.
Die in der Legende der Festsetzungs- und Entwicklungskarte angesprochenen Detailkarten an den
Ortslagen im Anhang des Festsetzungstextes sind in den im Internet verfiigbaren Textversionen

nicht zu ersehen, vgl.
https://www.kreis-dueren.de/kreishaus/amt/66/pdf/Endfassung Satzung LP11.pdf
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2.2 Landschaftsschutzgebiete allgemein

Planquad- Textliche Darstellungen und Festsetzungen Erlduterungsbericht
er
22 Landschaftsschutzgebiete (LSG)
De F 2 Landschafts,

Die nachfolgenden Festsetzungen gelten for die e:wl :n::;\nu;oze:mﬁ. R——
Landschaftsschutzgebiete, die unter 2.2-1 bis | 84 Obenagening mi gesetzich geschitsten Biotopen
2.2-4 im Text und in der Festsetzungskarte fest. | $len Se weilapenenden Sc gen des
gesetzt sind. § 30 8NatSenG baw. § 82LG

I

In den unter Ziffer 2.2-1 bis 2.2-4 festge-
setzten und niher beschriebenen Land-
schaftsschutzgebieten sind generell nach
Mafigabe der nachstehenden Bestim-
mungen alle Handlungen verboten, die
den Charakter des Gebletes verindern
kénnen oder dem besonderen Schutz-
zweck zuwiderlaufen (§ 26 (2) BNatSchG
in Verbindung mit § 34 [4a) ff. LG NRW).

VerstoBe gegen die nachfolgend aufgefhr-
ten Verbote sowie gegen die speziellen Ver-
bote der enzeinen Landschaftsschutzgebie-
te konnen als Ordnungswidrigkeit geahndet
werden. Ordnungswidrig im Sinne des § 69
BNatSchG i. V. m. § 70 LG handelt, wer vor-

Lallugclllculuc 1ILZ

Befraungen von dan Ver- und Geboten nchten sich
nach § 87 BNatSChG in Verbindung mit § 8% Abs 1
LG (vpl. unter Kap. IV).

Unabhangiy von den nachioigenden Verbatstatbe-

standen sind gema8 § 30 BNatSchG bzw. 62 LG alle

Handiungen verdoten, *. die 2u ener Zersidrung oder

Eingr sonstigen emeblichen Baeintrachigung foigen-

cer Biotops tanren:

1. NatOriche oder naturnahe Bereiche Miglender und
siehengér Binnengewdsser elnschiefich Ihrer
Ufer und der pendngen uferbegle na-
taichen cder nat Veg sowle Inrer
nAGMChen oder naturnanen Verandungsbereiche,
Allarme una regeimaly (berschwemmien Sere-
che,

2 Moore, Simpfe, Rdbrchte, Grofiseggenriader,
segQen- und @
che. Bnnentandsalzstelien,

Abwé&gung zur Offentlichkeit




2.2 Landschaftsschutzgebiete aligemein
Planquad- Textliche Darstellungen und Festsetzungen Erauterungsbericht
rat/Ziffer

IL.

SIZich oder fahnassig enem oder mehre-
ren fesigesetzten Verbolen Zuwider handeit.
Dies kann nach § 71 LG mit einer Galdbufle
von bis 2u 50.000,- € geahndet werden

Insbesondere ist verboten:

1.

Bauliche Anlagen im Sinne der Bauoranung
NRW (§ 2) - auch wenn sie keiner baurecht-

- Zu emichten, deren Nutzung oder deren
Auflenhaut zu verdndem sowie rechiswidrig
angelegte oder geancens bauliche Anlagen
im Sinne des § 2 BauO NRW bereizustellen
oder zu betreiben;

Lnberihg

bleibt die Emchtung von Wilatimeraniagen,
Jagdahochsitzen, offenen Melkstanden, so-
fem sie nicht auf Flachen mit schutzwirdi-
gér, natumaher Vegetation emichtet werden,
sowe von ortsOblichen Forstwultur- und
Weidgezaunen im Rahmen der ordnungsge-
maten Land- und Forstwirtschaft.

bieiben Vorhaben nach § 35 Abs. 1 Nr. 1
und 2 Baugesetzhuch (BauGB) auf und im
unmittelbaren baulichen Zusanmenhang mit
Hofstellen von land- und forstwirtschaftiichen
sowie gartenbaulichen Betrieben, soweit
keine Beeintrachtigung von Streuchstwiasen
noen Gehdizen ent-

Gebaudebestandes,

bleiben DachgeschoBausbauten und die
Ermichtung von Dachgauben;

bieibt das Abstellen von mobilen Eindchtun~

3. cfiers B 5] ctfens ¥ Tioch-,
Schutt- ung Gerdihalsen, Lehm- und Lisswinde,
Zoetegatraen-. Ginstee- und Wachciderhecen,
a T o

Wiider und Geblnche Fock Sunc

5. cffece Felsdidungen (...)

(-}
Die Verbote ces Sx2es 1 gehen auch fUr wetere
von cen Lincem gesetzich geschitzte Sotope.”

Zu oen baulichen Ariagen 23hien insbesoncere xuch

Hausboote,

= Buden, Verka'sstinde, Verkadfseagen, Wi
renautomaten, Werbeanlagen im Snne § 13
Abs. | Baucrdnung NRW, Schilser (spexifsche
Regekngen uns Unt cazsu unter K
4).

«  Ziune und andere dus Sausiofen oder Saute-

len nerpestelite Emfriecungen.

Zur Efvatung enes intditen und onstypachen Lang-

. unberihnten, s 3uch von prviegenen
Vorhaben 2u steffen. n Zukun®t neu entstehende
Ardagen 3nd daher sowodl vor der \Wahl der Bauma-
tanalien ais auch von der Bauform, Enzdunung und
Eingrinung her in das érdiche Landsenafisbid enzu-
figen.

Zu den Flichen mt schuzedrdiper, natumaber Vege-
tation Sahlen u 3. Feusht- una Nassgriniand, Seggen-
unG Snsentestinze Mag U

fluren. Gueltfren, Réhrichie und Haltwockenrasen.

AEW

agung zur Offentlichkeit




Stellungnahmen

Abwagungsvorschlage

Beschlussvor-
schlage

2.2 Landschaftsschutzgebiete allgemein

Pianquad- Textliche Darstellungen und Festsatzungen
raiZitter

Erlauterungsbericht

Unberihii bleiben bishenge ordnungsgeméafe
und rechimagioe Veranstaltungen sowie traditio-
nelle kulturelle oder sportliche Vemanstaltungen
mit Zustmmung des Landrats des Kreises Diren als
untere LandschaftisSehdrde.

18, Waldfachen in sine andare Nutzungsan UM-
Zuwandein.

Hll.  Unberiihrt von den Verbotsvorschrifien in
Kapitel Il bleiben weiterhin:

1. die rechimaltig und ordnungsgemal ausge-
dbte Jand- und Wnscnam}dle Nutzung

mit  Ausnahme  des  Grniand-
Umbruchwerbotes auf den entsprechenden
Flachen sowie andere rechtmatios und oro-
nungsgemat ausgelbte Nutzungen in der
bisherigen Art und im bisherigen Umfang,

(Auszug, S. 26)

Adf da gesezichen Vorsehrften nach §5 29 und 42
LForstB witd verwiesen

Grundsitiics wed 3uf G4 Bestmmungen der 55 4
und £ BNatSch@ baw. § 2¢ LG NRW wenwiesen, Zu
den rechamifig und ordnungspemif 2usgeibien
Nutzungen Z3h1 Juch de W adaafnahme der vorhe-
rigen rechtmily susgelbien Nutzung L rschaf-
ener Flachan nach Abiauf cer aktusiien odar 2ukin®
tgen Telnahme an enem |andwi i Exten-
s gsprogr unter Berd igung der ent-
sprechenden Vorgaben. Die Unbardhrineit cient einer
Sl ANISSUNQSNOtWENAIQEST 3n Sukinfge Eemeds-
und Arbetsstruituten

Harzu 230k Juch die regemalge. notwend ge Unter
hatung und Reparatur wassertaulcher technscher
Anlagen (28 Rickhalebecken) und e m Snver-
nehmen mit der ULE durchgeflinnen Untemaungs-
malnahmen fir Strafien, Wepe und Ledungen, an
Gewlssern sowie anderer) ordnungspemil und
recnimifi g eTichieter Anlagen sowet kene Sngrife
in C# gewachsens Sodensrubtur erfogen,

Zu den auch weterhn mégichen und nicht ange-
schedniten Noungen gehdn m Sesonderen de
Nutung dar Hausginen n der bishergen An und
Wese
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[ ZZLandschafsschuizgebiel STukiureiche Ortsrandlagen in der Borde
Planquac- Textliche Darstellungen und Festsetzungen Ernduterungsbenicht
rat/Zifier

19.

Strukturreiche Onsrandlagen in der Borde

L. Schutzweck Ist:

die Erhaltung und Wiederherstellung der
grinlandgepriigten, _ reich __stnidurieden
Ortsrandiagen mit Hecken, Baumreihen,
Obstwiesen, Feldgehoizen, Brachen, Gra-
ben, Gewdsserflachen und Rainen fir den
Bictopverbund und den Antan- und Biotop-
schutz, auch als Lebensstilte und Lebens~
raum wild lebender Tier- und Pllanzenarten
(§26 (1)Nr. 1),

wegen kulturhistorischen Bedeutung der
der Landschaft als Ergebnis des Land-
schaftswandels und  der  erkennbaren
Landschaftsstrukturen als Zeugen dieser
kulturhistorischen Entwicklung (§ 28 (1) Nr.
2);

wegen der Vielfalt, Eigenart und Schonheit |

rumg(szsmur 3 BNatSchG).

Zusatzlich zu den unter Ziffer 2.2, Kapi-
tel Il, Nr. 1.- 18 aufgefiihrten Verboten ist
untersagt:

Gruniand innemally der in der Festset-
zungskarte gesondert gekennzsichnaten

Das L wrfasst mehrere Tl
Mmdmmwnm&-bwm*nw
Amaln, Pacern, Wallsor, Glsten, Rédngen und Bes-
m«\ Im Schutzgebiet fegen Abschame e
uns des L Fd . fir ce in
cer Ums 3 der W
cursh cen L Mal ®
wurden

g e p—

De Telflcren des L
Mmacnwnwuw}
nén, dgransch geprigren Lancschat Es handel son
erwegend struktureiche Flichen mit unterschiecl-
then Gehdizbestinden und einem hohen Antel an
Griniandfiichen ofwnais angrenzend an die Ganenbe
reiche aber auch Jich gepragie B in der
mo..m-mmvmw
fAschen 2u @ dar
uawenmawammm
rangs. Alle Flschen haben fgund iver Raumaussta.
wmwwnm-ﬁswu

e Weg: ene besoncere Sedevtung fir
e nuhige. landschatsgebundens Feeratendemolung.

Die TeMichen des Schutg sing genc
A3chg und (derwigend curch geprage

Insbesondere die Fiiche sioich Glsten umfasst Juch

Fihers ch 8 wnd gen Land-

vehrgrades ais vertingance Srukr.

Aufgrund des Vorh des Stenk kommt

cemn Erhalt und cer Plege der gehdizbestancensn

tne B 3 2y,

Eefraiungen von den Ver- und Geboten richtan sich
nach § 87 BNatSchG in Vertincung mit § 56 Absatz 1
(vpl. unter Kap. V).

Versishe gegen e Verbote Adnnen nach des § 00
BN232hG in Verbncung mit § 70 una § 71 LG als
Ordnungswidrghet mt ener Getule ven DS
£0.000.- € geahndet wercen

W mit Grinlandwiedersnsadt nach ener
von imal & M ist uliss'g, sower
usanmmwwsxwms

Ltanagememae itz
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Stellungnahmen

Abwagungsvorschlage

Beschlussvor-
schlage

[Pfeil-Markierung unseres Betriebes durch uns)

Ein solcher landwirtschaftlicher Betrieb, wie in den Festsetzungen des
Landschaftsplans beschrieben, liegt bei unserem landwirtschaftlichen
Nebenerwerbsbetrieb vor.

Also ist der Ortsrand zu erhalten und nicht als zu bebauende Flache
in den Innenbereich einzubeziehen.

Die Uberwiegende landwirtschaftliche Pragung dieses Bereichs wird
auch durch das landwirtschaftliche Referenzsystem der EU-Zahlstelle
im Rahmen der Gemeinsamen Agrarpolitik der EU bestatigt, s. ff.:

Auszug aus dem landwirtschaftlichen Referenzsystem der EU- Zahl-
stelle (Férderung) der Landwirtschaftskammer NRW, Direktor als
Landesbeauftragter, s. Ausschnitt, der die landwirtschaftliche Nut-
zung als Dauergriinland bestdtigt mit den hier farbig dargestellten
landwirtschaftlichen Flachen (Feldbldcken):

Landgemeinde Titz
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Stellungnahmen

Abwagungsvorschlage

Beschlussvor-

schlage

A Korteownnl
-
3.1.8 Zu 4.1 ErschlieBung
Zu 4.1 ErschlieBung (Begriindung der Einbeziehungssatzung Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die | Die Stellung-
"Fiir die Flachen ist die ErschlieBung bereits gesichert( ... )"; vgl. Ein- | Flachen sind Gber die PoststraBe und die WiesenstraBe | nahme wird zur
beziehungssatzung, S. 7. erschlossen. Die Vollziehbarkeit der Planung wird nicht | Kenntnis ge-
Es wird dargestellt, dass die Flachen erschlossen seien. Hierbei han- infrage gestellt. nommen.
delt es sich um asphaltierte landliche Wege/Wirtschaftswege, die 6f-
fentlich gewidmet sind.
3.1.9 Zu 4.2 Entwdsserung - sowie ergdnzt- Ver- und Entsorgung
Zu 4.2 Entwdasserung - sowie erganzt- Ver- und Entsorgung (Begriin- | Die Planung schafft lediglich ein Baurecht nach §34 | Die Stellung-
dung der Einbeziehungssatzung) BauGB. Eventuelle Anschliisse an die vorhandenen Ka- | nahme wird zur
,Die unbebauten Flachen sind derzeit noch nicht an die értliche Ver- | halanalagen kénnen nicht im Rahmen der Innenbe- | Kenntnis  ge-

reichssatzung geklart werden. Dies geschieht auf den | nommen.

und Entsorgung angeschlossen und miissen im Zuge einer Bebauung
an die vorhandenen Kanalanlagen angeschlossen werden'~ (vgl. Ein-
beziehungssatzung, S. 7.)

nachgelagerten Ebenen.
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Stellungnahmen Abwagungsvorschlage Beschlussvor-
schlage

FGr unseren landwirtschaftlichen Nebenerwerbsbetrieb, einschlieBlich
unseres Wohnhauses haben wir erst vor kurzem fir die ErschlieBung
Uber die PoststraBe etwa 12.000 € Anschlussbeitrage gezahit.

Eine weitere ErschlieBung ist fir unseren Betrieb nicht notwendig.

Daher sollten fiur den Fall, dass die Flache 3 einbezogen werden
sollte, die Anschlussbeitrage fir samtliche Ver- und Entsorgungslei-
tungen, -anschliisse, -installationen einschlieBlich der erforderlichen
Vor- und Nebenarbeiten durch die flir die Erweiterungsgebiete vor-
gesehenen Bebauungen getragen werden.

3.1.10 Zusammenfassende Einschitzung und Bitte:

Nach den vorgenannten Griinden ist eine Erweiterung des Innenbe- | Die Einbeziehung in den Innenbereich ist fir die Erwei- Der Ausschuss
reichs um die vorgesehene Erweiterungsflache 3 in Form der hierfiir | terungsflache 3 durchaus zulassig, sodass die Flache empfiehlt ein-
veroffentlichten Planunterlagen u.E. nicht zuldssig. Daher bitten wir | nicht aus der Abrundungssatzung herausgenommen |stimmig

die vorgesehene Fléache 3 aus der Einbeziehungs-, Innenbereichs- | wird. dem Rat
und Abrundungssatzung herauszunehmen. der Stel- lung-
nahme nicht zu

fol- gen.
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