Landgemeinde Titz

Bebauungsplan Nr. 37 — Ortslage Titz
,,PRIMUS-Quartier — Nahversorgung“

gelegen im Bereich Heinrich-Gossen-Stralde

Textliche Festsetzungen

Verfahrensstand:
Beschluss zur offentlichen Auslegung geméaR § 3 Abs. 2 BauGB
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Sondergebiet SO-Fachmarktzentrum Heinrich-Gossen-Stral3e

Das Sondergebiet ,SO-Fachmarktzentrum Heinrich-Gossen-Strafl3e” dient der Un-
terbringung von klein- und grof3flachigen Fachméarkten sowie von Gastronomie-
und Dienstleistungsbetrieben und einer Tankstelle. Das Sondergebiet wird unter-
gliedert in die Gebiete SO 1 bis SO 8.

SO 1 ,Einzelhandelsfachmarkt*

Zulassig sind grof3flachige Fachmarkte mit einer Verkaufsflache von mehr als 800
m2 und maximal 1.170 m2 mit zentren- und nicht zentrenrelevanten Sortimenten
geman der Titzer Liste (sh. Anlage).

Ebenfalls zuléssig sind Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe sowie Sport- und
Freizeiteinrichtungen (z.B. Fitness-Studio).

SO 2 ,,Festplatz“

Zulassig sind Brauchtumsveranstaltungen (z.B. Karneval, Schitzenfest, Kirmes,
Feuerfest), Marktveranstaltungen (z.B. Wochenmarkt, Flohmarkt, Weihnachts-
markt).

SO 3,,Getrankemarkt*
Zulassig sind grof3flachige Getrankemarkte mit einer Verkaufsflache von mehr als
800 m2 und maximal 900 m2 mit Kernsortiment:

. Nicht-alkoholische und alkoholische Getranke

Randsortimente sind auf maximal 10 % der Verkaufsflache zulassig.

SO 4 ,,Lebensmittelvollsortimenter®
Zulassig sind Lebensmittelvollsortimenter mit einer Verkaufsflache von mindestens
1.200 m2 und maximal 1.700 m2 mit Kernsortiment:

o Nahrungs- und Genussmittel (einschl. Getréanke, Tabakwaren, Reformwa-
ren) sowie Gesundheits- und Kérperpflegeartikel (einschl. Drogeriewaren,
kosmetische Erzeugnisse, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel, Haus-
haltspapiere)

Randsortimente sind auf maximal 10 % der Verkaufsflache zulassig.

In der Vorkassenzone des Lebensmittelvollsortimenters sind als untergeordneter
und unselbststandiger Teil des Vollsortimenters ergdnzende Nutzungen (Konzes-
sionarsflachen) unter Berlcksichtigung der Gesamtverkaufsflache von maximal
1.700 m2 zulassig. Zuldssig sind ausschlieBBlich Gastronomiebetriebe mit der be-
trieblichen Ausrichtung auf Café/Bistro mit Backwarenverkauf, Lotto/Toto-Annah-
mestellen, Floristik und Geldautomaten.
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1.5 SO 5 ,,Lebensmitteldiscounter
Zulassig sind Lebensmitteldiscounter mit einer Verkaufsflache von min. 900 m2 und
maximal 1.350 m2 mit Kernsortiment:

. Nahrungs- und Genussmittel (einschl. Getréanke, Tabakwaren, Reformwa-
ren) sowie Gesundheits- und Korperpflegeartikel (einschl. Drogeriewaren,
kosmetische Erzeugnisse, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel, Haus-
haltspapiere)

Randsortimente sind auf maximal 20 % der Verkaufsflache zulassig.

1.6 SO 6 ,,Textilfachmarkt*
Zulassig sind kleinflachige Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufsflache von 450
m2 bis maximal 600 m2 mit Kernsortiment:
. Bekleidung, Wéasche, sonstige Textilien

Randsortimente sind auf maximal 10 % der Verkaufsflache zulassig.

Ebenfalls zuldssig sind Gastronomie- und Dienstleistungsbetriebe (z.B. Finanz-
dienstleistungen, Reisebiro 0.8).

1.7 SO 7 ,,Drogeriemarkt”
Zuldssig sind Drogeriemarkte mit einer Verkaufsflache von 450 m2 zu bis maximal
700 m2 mit Kernsortiment:

o Gesundheits- und Kdorperpflegeartikel (einschl. Drogeriewaren, kosmeti-
sche Erzeugnisse, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel, Haushaltspa-
piere) sowie Nahrungs- und Genussmittel (einschl. Getranke, Tabakwa-
ren)

Randsortimente sind auf maximal 25 % der Verkaufsflache zul&ssig.

1.8 SO 8 ,,Tankstelle*
Zulassig ist der Betrieb einer Tankstelle mit tankstelleniiblichen Nebennutzungen
und Tankstellenshop.

2.0 Malf3 der baulichen Nutzung

2.1 Das Mal3 der Nutzung richtet sich nach dem Planeintrag. Es wird festgesetzt durch
die Grundflachenzahl (GRZ), die Anzahl der Vollgeschosse und die Hohe der bau-
lichen Anlagen in den Gebieten SO 4 bis SO 8.

2.2 Die zulassige Grundflache im Sondergebiet (SO) darf durch Stellplatze einschlief3-
lich ihrer Zufahrten, Nebenanlagen und bauliche Anlagen unterhalb der Gelande-
oberflache bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,9 Uberschritten werden.

2.3 Die festgesetzten Geb&dudehthen in den Gebieten SO 4 bis SO 8 beziehen sich
auf Meter tber Normalhdhennull (MNHN) (8 18 Abs. 1 BauNVO).
Fur die maximale Attikahthe (AH) ist im Sondergebiet die Oberkante der Attika des
obersten Geschosses (auch bei Nichtvollgeschossen) mafigebend (8 18 Abs. 1
BauNVO).
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Die maximal zulassigen Gebaudehodhen (Attikahdhe) dirfen durch technische An-
lagen (bspw. Antennen, Liftungsanlagen) oder untergeordnete Bauteile (bspw.
Schornsteine, Photovoltaikanlagen) um maximal 1,2 m berschritten werden.

Stellplatze, Sammelboxen fir Einkaufswagen und Nebenanlagen

Im Sondergebiet (SO) sind Stellplatze, Sammelboxen fur Einkaufwagen und Ne-
benanlagen nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen sowie in den mit
—St/NA- gekennzeichneten Flachen zulassig.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflan-
zungen gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB (Pflanzgebote)

Anpflanzung und Erhalt vorhandener Hecken- und Baumstrukturen -Mal3-
nahme M 1

Die Bestandsbaume (Saulenhainbuche, Kastanien, Kugelahorn, Hainbuche und
Ahorn) und bodendeckenden Gehdlze gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB im Gebiet
SO 1 und SO 3 sind zu erhalten und zu sichern. Die vorhandene Buchenhecke im
SO 1list zu sichern und zusétzlich zu erganzen.

Die naturlichen Abgange der Gehdlze sind durch Neupflanzungen der gleichen und
grol3en Art zu ersetzen.

Pflanzung einer 3,0 m breiten, freiwachsenden Gehdlzhecke zur Eingriinung
unter Einbeziehung der vorhandenen Gehdlze wie Ahorn, Robinie, Hasel und
Esche gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB - MalRnahme M 2

Fur die MaBnahme sind folgende Pflanzenarten mit mdglichen Alternativen festge-
setzt:

Gehdlze II. und Ill. Ordnung:

o Cornus mas — Kornelkirsche (Qualitat: 2 x v., oB., 60/100)
Cornus sanguinea - Roter Hartriegel (Qualitat: 2 x v., oB., 60/100)
Corylus avellana — Haselnuss (Qualitat: 2 x v., oB., 60/100)
Crataegus monogyna - Eingriffeliger WeiRdorn (Qualitét: 2 x v., oB.,
60/100)
Euonymus europaeus — Pfaffenhitchen (Qualitat: 2 x v., oB., 60/100)
Ligustrum vulgare - Gewohnlicher Liguster (Qualitat: 2 x v., oB., 60/100)
Rosa canina — Hundsrose (Qualitat: 2 x v., oB., 60/100)
Viburnum opulus - Gemeiner Schneeball (Qualitat: 2 x v., oB., 60/100)

Die angrenzenden Rasenflachen sind mit der Regelsaatgutmischung ,Landschafts-
rasen mit Krautern, RSM 8.1 Variante 3, Kennzahl 4“ einzusaen.

Erhaltung vorhandene Lorbeerhecke gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB - Mal3-
nahme M 3
Die vorhandene Lorbeerhecke ist gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB zu erhalten und
zu sichern.
Die natirlichen Abgange sind durch Neupflanzungen der gleichen Art zu ersetzen.

Pflanzung einer 3,0 m breiten, freiwachsenden Gehdlzhecke zur Eingriinung
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB - MalRBhahme M 4

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB wird festgesetzt, dass entlang der Grundstick-
grenzen in den Gebieten SO 4 bis SO 8 Schnitthecken der Pflanzenauswabhlliste
im Abstand 0,5 m zur Grundstticksgrenze zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten sind. Pro laufenden Meter sind mindestens vier Pflanzen zu setzen. Die
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Pflanzflachen sind dauerhaft gegeniiber Befahren und Betreten zu schiitzen und
zu pflegen.

Samtliche Anpflanzungen sind unter Beachtung der Grenzabstande gemaf3 Nach-
barschaftsrecht NRW durchzufiihren.

Fur die MaBnahme M 4 sind folgende Pflanzenarten mit mdglichen Alternativen
zulassig:

Schnitthecken
(Straucher 2 x v., i. C., 60/100 cm oder 100/150 cm)
e Carpinus betulus - Hainbuche
o Crataegus monogyna - Weil3dorn
e Fagus sylvatica - Rotbuche
e Ligustrum vulgare —Liguster

Die Hecken sind jeweils aus einer bodenstandigen Gehdélzart herzustellen, zu pfle-
gen und dauerhaft zu erhalten.

4.5 Anpflanzen von StralRenb&umen und einreihigen Schnitthecken (Parkplatzbe-
grinung) - MaRnahme M 5
Auf den ausgewiesenen offentlichen Parkplatzflachen in den Gebieten SO 4 bis SO
7 sind je 4 Stellplatzen ein mittelkroniger Laubbaum sowie als Abgrenzung zu den
Grundstucksflachen Schnitthecken zu pflanzen. Die Anzahl der Baume ist (bezo-
gen auf die Stiickzahl der Stellplatzflachen) bindend. Die Pflanzungen sind dauer-
haft zu erhalten und ggf. durch Nachpflanzungen zu ersetzen.

Folgende Baume Il. Ordnung mit méglichen Alternativen werden fur die MaRnhahme

festgesetzt:
o Acer campestre ,Elsrijk” - Feldahorn “Elsrijk“ (Qualitat: S, HSt, 3 x v., mDB.,
StU 16/18)

e Carpinus betulus — Hainbuche (Qualitat: S, HSt, 3 x v., mDB., StU 16/18)

e Crataegus laevigiata ,Pauls Scarlett - Echter Rotdorn ,Pauls Scarlett”
(Qualitat: S, HSt, 3 xv., mDB., StU 16/18)

e Liriodendron tulipifera - Sdulenférmiger Tulpenbaum (Qualitat: S, HSt, 3 x
v., mDB., StU 16/18)

e Ostrya carpinifolia — Hopfenbuche (Qualitat: S, HSt, 3 x v., mDB., StU
16/18)

e Quercus robur — Stieleiche (Qualitat: S, HSt, 3 x v., mDB., StU 16/18)
Tilia cordata “Rancho” - Kleinkronige Stadtlinde ,Rancho” (Qualitat: S, HSt,
3 xv., mDB., StU 16/18)

¢ Ulmus hollandica - Schmalkronige Ulme (Qualitat: S, HSt, 3 x v., mDB.,
StU 16/18)

Zur Integration der Parkplatzflachen sind zusatzlich Schnitthecken und zum Teil
bodendeckende Kleingehdlze zu pflanzen

Pflanzabstand: 3,5 St. / Ifdm

Arten Schnitthecke:
e Carpinus betulus — Hainbuche (Qualitat: Heckenpfl.,2 x v., m.B., 150-175)
e Crataegus monogyna — Weil3dorn (Qualitat: i. C. 7,51, 100-150)
e Fagus sylvatica — Rotbuche (Qualitat: Heckenpfl., 2 x v., m.B., 150-175)
e Ligustrum vulgare — Liguster (Qualitat: Solitar, 3 x v., m.B., 125-150)
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Die Baumscheiben sind mit bodendeckenden Kleingehdlzen der nachfolgenden Ar-
ten zu bepflanzen (aus Platzgrinden keine Anlehnung an die pot. nat. Vegetation).
Qualitat: v. Str. i. C. 30/40, 4-6 St./gm
e Spirea jap. 'Little Princess’- Rosa Zwerg-Spiere
Ligustrum vulgare 'Lodense’- Liguster
Ligustrum obtusifolium regelianum- Liguster
Rosa Land Brandenburg - Rose
Lonicera nitida ,Maigriin‘ - Heckenmyrte
Potentilla fructicosa mandshurica — Fingerstrauch

Die Hecken sind jeweils aus einer bodenstandigen Geholzart herzustellen, zu pfle-
gen und dauerhaft zu erhalten.

4.6 Anpflanzung von Buchenhecken — Mal3nahme M 6
Zur Integration der Sondergebietsflachen an die vorhandenen Zufahrtsstrukturen
sowie zur Trennung/Abschirmung zwischen SO 1 und SO 2 sind zusatzliche
Schnitthecken anzupflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Pflanzabstand: 3,5 St. / Ifdm

Arten Schnitthecke:
e Fagus sylvatica — Rotbuche (Qualitat: Heckenpfl., 2 x v., m.B., 150-175)

4.7 Aufstellung mobiles Griin — MaRnahme M 7
Zur stadtebaulichen und landschaftlichen Einbindung des Gebietes SO 2 (Fest-
platz) sind die befestigten Flachen durch 6 mobile Baumstandorte zu gliedern. Bei
Veranstaltungen konnen die mobilen Pflanztroge seitlich verschoben werden. Die
Pflanztrége missen eine Mindestgrof3e von 1,80/1,20/1,20 m nachweisen und ent-
sprechend mit Baum- und Drainsubstrat aufgeftllt werden. Zur dauerhaften Unter-
haltung und Pflege ist eine regelméRige Wasserung und Diingung nachzuweisen.

Folgende Baume Il. Ordnung mit mdglichen Alternativen sind zu verwenden:

e Acer campestre ,Elsrijk“ - Feldahorn “Elsrijk* (Qualitat: S, HSt, 3 x v., mDB.,
StU 16/18)

e Carpinus betulus ,Luca“ — Hainbuche (Qualitat: S, HSt, 3 x v., mDB., StU
16/18)

e Crataegus laevigiata ,Pauls Scarlett” - Echter Rotdorn ,Pauls Scarlett”
(Qualitat: S, HSt, 3 xv., mDB., StU 16/18)

o Tilia cordata “Rancho” - Kleinkronige Stadtlinde ,Rancho” (Qualitat: S, HSt,
3 xv., mDB., StU 16/18)

¢ Ulmus hollandica - Schmalkronige Ulme (Qualitat: S, HSt, 3 x v., mDB.,
StU 16/18)

Die Baumtrogoberflache ist mit Bodendeckern u.a. Vinca minor zu bepflanzen.

B. BAUGESTALTERISCHE FESTSETZUNGEN

1.0 Werbeanlagen
Werbeanlagen im Sondergebiet sind nur auf den der Stellplatzanlage zugewandten
Gebéaudeseiten zulassig. Auf den Dachflachen sind Werbeanlagen nicht zulassig.
Werbeanlagen mit retroreflektierender bzw. fluoreszierender Wirkung dirfen nicht
verwendet werden.
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2.0 Freistehende Werbeanlagen
Im Sondergebiet ist die Errichtung von zwei Werbetafeln bzw. Pylonen mit Darstel-
lungen der in den jeweiligen Gebieten vorhandenen Einzelhandelsnutzungen zu-
lassig. Die Werbetafel wird in der Hohe auf max. 10 m (bezogen auf die Oberkante
der fertigen Stellplatzanlage) und in der Breite auf max. 2 m beschrénkt.

Werbeanlagen mit retroreflektierender bzw. fluoreszierender Wirkung durfen nicht
verwendet werden.

Die Sichtfelder im EinmUndungsbereich der Heinrich-Gossen-Stral3e in die Land-
stral3e L 12 sind zu berucksichtigen.

3.0 Photovoltaik- und Solaranlagen
Anlagen der solaren Energiegewinnung sind allgemein zulassig.

C. KENNZEICHNUNGEN UND HINWEISE

1.0 Erdbebenzone

Die Gemarkung Titz befindet sich gemaf der Karte der Erdbebenzonen und geolo-
gischen Untergrundklassen der Bundesrepublik Deutschland, Bundesland Nord-
rhein-Westfalen, Karte zu DIN 4149 Juni 2006, in der Erdbebenzone 3, Untergrund-
klasse T (Ubergangsbereich zwischen den Gebieten der Untergrundklassen R und
S sowie Gebiete mit relativ flachgrindiger Sedimentfillung).

Die in der DIN 4149 genannten bautechnischen Mal3nahmen sind zu beriick-sich-
tigen.

Bemerkung: DIN 4149:2005 wurde durch den Regel-setzer zuriickgezogen und
durch die Teile 1, 1/NA und 5 des Eurocode 8 (DIN EN 1998) ersetzt. Dieses Re-
gelwerk ist jedoch bislang bauaufsichtlich nicht eingefiihrt. Anwendungsteile, die
nicht durch DIN 4149 ab-gedeckt werden, sind als Stand der Technik zu beriick-
sichtigen. Dies betrifft hier insbesondere DIN EN 1998,

. Teil 4 ,Silos, Tankbauwerke und Rohrleitungen® sowie

. Teil 5 ,Grindungen, Stitzbauwerke und geotechnische Aspekte®.

Auf die Beriicksichtigung der Bedeutungskategorien fir Bauwerke gemafR DIN
4149:2005 bzw. Bedeutungsklassen der relevanten Teile von DIN EN 1998 und der
jeweils entsprechenden Bedeutungsbeiwerte wird ausdricklich hingewiesen. Dies
gilt insbesondere z.B. fur Kaufhduser etc.

2.0 Braunkohlenbergbau
Das Plangebiet ist von durch SimpfungsmalRnahmen des Braunkohlenbergbaus
bedingten Grundwasserabsenkungen betroffen.

Die Grundwasserabsenkungen werden, bedingt durch den fortschreitenden Betrieb
der Braunkohlentagebaue, noch tber einen langeren Zeitraum wirksam bleiben.
Eine Zunahme der Beeinflussung der Grundwasser-stidnde im Planungs-/Vorha-
bengebiet in den nachsten Jahren ist nach heutigem Kenntnisstand nicht auszu-
schlieBen. Ferner ist nach Beendigung der bergbaulichen Simpfungsmaflnahmen
ein Grundwasserwiederanstieg zu erwarten.

Sowohl im Zuge der Grundwasserabsenkung fur den Braunkohletagebau als auch
bei einem spateren Grundwasserwiederanstieg sind hierdurch bedingte Bodenbe-
wegungen maoglich.

Diese kodnnen bei bestimmten geologischen Situationen zu Schaden an der Tages-
oberflache fiihren. Die Anderungen der Grundwasserflurabstande sowie die Mog-
lichkeit von Bodenbewegungen sollten bei Planungen und Vorhaben Berticksichti-
gung finden.
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3.0 Wasserschutzgebiet
Das Plangebiet liegt in der Zone lll des Schutzgebietes fir die Trinkwassergewin-
nung Titz. Die ordnungsbehdérdliche Verordnung vom 28.12.1976 ist zu beachten.

4.0 Kampfmittelbeseitigung
Beim Auffinden von Bombenblindgangern/Kampfmitteln wéahrend der Erd- /Bauar-
beiten sind aus Sicherheitsgriinden die Arbeiten sofort einzustellen und die nachst-
gelegene Polizeidienststelle, die zustandige Ordnungsbehérde oder direkt der KBD
(Kampfmittelbeseitigungsdienst) zu verstandigen.
Erfolgen zuséatzliche Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie
Rammarbeiten, Pfahlgriindungen etc. wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen.

5.0 Bodendenkmalpflege
Bei Bodenbewegungen auftretende archéologische Funde und Befunde sind der
Gemeinde als Untere Denkmalbehdrde oder dem LVR-Amt fur Bodendenk-mal-
pflege im Rheinland, AuRenstelle Nideggen, Zehnthofstral3e 45, 52385 Nideggen,
Tel.: 02425/9039-0, Fax: 02425/9039-199, unverziglich zu melden. Boden-denk-
mal und Fundstelle sind zunéchst unveréandert zu erhalten. Die Weisung des LVR-
Amtes fur Boden-denkmal-pflege fur den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

6.0 Werbeanlagen
Bei der Errichtung von Werbeanlagen ist der § 25 Strallen- und Wegegesetz NRW
(StrWwG NRW) zu beachten.

7.0 Artenschutz
Zum Schutz brutender Vdgel sind das Abschieben von Oberboden, die Beseitigung
von Vegetationsstrukturen sowie der Abbruch von Gebduden nur auf3erhalb der Vo-
gelbrutzeit zuldssig, also nicht zwischen dem 01.03. und 30.09. eines Jahres. Ab-
weichungen kénnen zugelassen werden, wenn gutachterlich nachgewiesen wird,
dass sich im Baufeld keine britenden Vogel befinden. Dies ist vorab mit der Unte-
ren Naturschutzbehdrde (UNB) des Kreises Diren abzustimmen.
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Anlage:

Definition der nahversorgungs-, zentrenrelevanten und nichtzentrenrelevanten Sortimente (Tit-
zer Liste)

Nahversorgungsrelevante Sortimente (gleichzeitig zentrenrelevant):
e Nahrungs- und Genussmittel
e Gesundheits- und Korperpflegeartikel

Zentrenrelevante Sortimente:
e Papier/Birobedarf/Schreibwaren

Bicher

Bekleidung, Wasche

Schuhe, Lederwaren

medizinische, orthopadische, pharmazeutische Artikel

Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik

Spielwaren

Sportbekleidung, Sportschuhe, Sportartikel (ohne Teilsortimente Angelartikel, Campingartikel,

Fahrrader und Zubehor, Jagdartikel, Reitartikel und Sportgrof3gerate)

o Elektrogerate, Medien (=Unterhaltungs- und Kommunikationselektronik, Computer, Foto —
ohne Elektrogro3gerate, Leuchten)

e Uhren, Schmuck

Die Nahversorgung soll im Wesentlichen durch die Sortimente Nahrungs- und Genussmittel sowie Ge-
sundheits- und Korperpflegeartikel sichergestellt werden.

Im definierten zentralen Versorgungsbereich in Titz sind die Angebote in den Sortimenten Nahrungs-
und Genussmittel konzentriert. Alle sonstigen nicht aufgefiihrten Sortimente werden fir die Landge-
meinde Titz als nicht zentrenrelevant bewertet.



