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EINLEITUNG

Planungserfordernis

In der Landgemeinde Titz besteht eine anhaltende Nachfrage nach Wohnbauland. Neben Anfragen
aus der Bevolkerung selbst weisen auch statistische Daten hierauf hin. Die Zahl der Einwohner stieg
von 7.904 im Jahr 1991 auf 8.569 im Jahr 2021 an (IT.NRW , 2022). Dies entspricht einem Anstieg von
7.8% bzw. einem Zuwachs von 665 Personen. Damit liegt die Bevélkerungsentwicklung der Gemeinde
im Durchschnitt des Kreises Diren mit rund 7.2% (IT.NRW , 2022). Aufgrund einer stabil steigenden
Geburtenrate und einem positiven Wanderungssaldo in der Gemeinde ist davon auszugehen, dass
der vorgenannte Trend bezlglich eines Anstiegs der Bevolkerungszahlen anhalten wird (IT.NRW ,
2022).

Bevolkerungsstrukturelle Daten weisen auf eine leicht Gberdurchschnittlich alte Bevélkerung hin. Der
Anteil der Personen im Alter ab 50 Jahren liegt mit 47,7% Gber dem des Kreises Duren mit 46% sowie
dem des Landes NRW mit 44,6%. Zugleich besteht in der Gemeinde ein geringer Anteil an Personen
im typischen, bauféhigen Alter zwischen 25 und 40 Jahren. Dieser belduft sich mit 1.478 Personen auf
17,2% der Gesamtbevolkerung in Titz. Im Kreis Diren liegt er bei 18,1% und in NRW bei 18,9% der
Gesamtbevdlkerung. Diese Disproportionalitdt kann hinsichtlich bestehender Altersstrukturen zu ei-
ner zunehmenden sozialen Ungleichheit fihren (IT.NRW , 2022). Um einer Verscharfung der vorge-
nannten Problematik mittel- und langfristig entgegenzuwirken und z.B. junge Familien anzuziehen,
bedarf es der Schaffung von Wohnraum innerhalb des Gemeindegebietes.

Um reibungslos zu funktionieren, bedarf der Wohnungsmarkt ferner einer Fluktuationsreserve in
Form eines gewissen Leerstandes. Bei Leerstdnden von drei und funf Prozent sind Wohnungswechsel
moglich, sodass sich Haushalte frei auf dem Markt verteilen kdnnen. Leerstdnde von unter drei Pro-
zent lassen auf einen angespannten Markt schlieen, bei dem keine optimale Zuordnung der Haus-
halte zu Wohnorten moglich ist und die Umzugskette ins Stocken gerat. (vgl. MIR [Ministerium far
Infrastruktur und Raumordnung des Landes Brandenburgl, 2005: 2f) In Titz besteht ein geringer
Leerstand. Im dritten Quartal 2018 standen 36 von 2.992 Wohngebduden leer, wodurch sich eine
Leerstandsquote von 1,2% ergibt (vgl. Gemeinde Titz, 2018: 20). In der Ortslage Kalrath betragt die
Quote 0 %, da keines von 60 Wohngebauden als leerstehend identifiziert wurden. Ein Wohnungs-
wechsel ist kaum moglich (HJPplaner, 2018). Es ergibt sich der Rickschluss, dass die Ortslage einen
besonders attraktiven Wohnstandort darstellt und die Ausweisung zusatzlicher Wohnbauflachen er-
forderlich ist.

Dem vorgenannten Bedarf an Wohnraum kann grundsétzlich auf zwei Wegen begegnet werden, mit-
hin durch den Schluss von Baullicken sowie der Entwicklung vorrangig arrondierender Wohnentwick-
lungen. Zur Reduzierung des Flachenverbrauchs sollte die Wohnraumversorgung zunachst im Ge-
béudebestand oder durch SchlieBung von Baullcken erfolgen. Gemaf dem Integrierten kommunalen
Entwicklungskonzept (IKEK) der Gemeinde Titz aus dem Jahre 2018 lasst sich im Hinblick auf innerért-
liche Baulandpotenziale eine geringe Anzahl an zur Verfligung stehenden Baullicken konstatieren.
Bestehende Baulticken werden als Gartenbereiche bereits bebauter Grundstlicke genutzt oder Re-
servefldchen fur die Eigennutzung bewahrt. Somit sind sie dem freien Markt vorenthalten und stehen
kurz- und mittelfristig nicht flr eine Baulandentwicklung zur Verfligung. (vgl. Gemeinde Titz, 2018: 46)

Daraus folgt, dass aufgrund der fehlenden Baullcken der Bedarf Gber arrondierende Wohngebiets-
entwicklungen gedeckt werden muss. In der Ortslage Kalrath bieten sich die
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verfahrensgegenstandlichen Flachen besonders fur die Ausweisung von Wohnbauflachen, da im
Westen ein direkter Anschluss an die bestehende Ortslage besteht. So arrondiert das Baugebiet die
bestehende Ortslage und eine bandartige Entwicklung ist nicht absehbar.

Auf Grundlage des bestehenden Planungsrechts ist die Umsetzung des Vorhabens nicht méglich. Der
Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als ,Flache fur die Landwirtschaft” dar. Ein Bebauungsplan
besteht nicht. Eine Satzung nach § 34 Abs. 3 BauGB liegt ebenfalls nicht vor. In diesem Zusammen-
hang ist die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 50 ,Im Kamp” erforderlich. Es besteht ein Planungs-
erfordernis geméaf § 1 Abs. 3 BauGB.

Planungsziel

Das Ziel der Planung ist zunéchst die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen far die
Errichtung eines Baugebiets durch die Anderung des Flachennutzungsplans und die Aufstellung eines
Bebauungsplans. Weitere wesentliche Planungsziele bestehen in der Wahrung gesunder Wohnver-
haltnisse und der Ausbildung eines stddtebaulich geordneten Landschaftsrandes sowie eines harmo-
nischen Ubergangs zu den bestehenden Siedlungs- und Freiraumstrukturen. Ein weiteres Planungs-
ziel ist die Schaffung eines attraktiven Wohnflachenangebotes fur die zukinftige Entwicklung der Ge-
meinde.

Beschreibung des Plangebiets

225

AbiI g 1: Luftbild mit Abgrenzung des réumlicen Geltungsberechs - gele Linie (Land NRW, 2020)

Der raumliche Geltungsbereich umfasst die Grundstlicke Gemarkung Rédingen Flur 3, Flurstiicke 292
und 293 und 291 tlw. Er umfasst damit eine Flache von ca. 0,7 ha. Derzeit wird das Plangebiet als
landwirtschaftliche Nutzflache genutzt.

Im Umfeld bestehen unterschiedliche Nutzungen. Im Norden und Osten befinden sich Wohngebéude
der Ortslage. Im Sudosten befindet sich zudem noch landwirtschaftlich genutztes Dauergriinland
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sowie ein Reitplatz. Dahinter schlieft die freie Feldflur an. Im Westen grenzt das Plangebiet an einen
Wirtschaftsweg, dahinter beginnt ebenfalls die freie Feldflur.

Planverfahren

Um das Verfahren zu beschleunigen, soll die Aufstellung der 26. Flachennutzungsplananderung ,Im
Kamp” und des Bebauungsplanes Nr. 50 ,Im Kamp” im Parallelverfahren erfolgen. Es wird beabsich-
tigt, das Bauleitplanverfahren im Normalverfahren mit frihzeitiger Beteiligung und Veréffentlichung
sowie der Erstellung eines Umweltberichts durchzuftihren. Die Aufstellung im vereinfachten Verfah-
ren gemas § 13 BauGB ist nicht méglich, da es sich nicht um die Anderung oder Ergénzung eines
bestehenden Bebauungsplans handelt und der Zuldssigkeitsmafistab durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans voraussichtlich erheblich geédndert wird. Ein beschleunigtes Verfahren geméf § 13 a
BauGB entféllt, da es sich nicht um eine Innenentwicklung handelt.

PLANUNGSRECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Reglonalplan
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Abbildung 2: GEP Region Aachen mit Abgrenzung des réumlichen Geltungsbereichs - gelb gestrlchelter Kreis (Be2|rksreg|erung Kaln,
2016 a)

Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk KéIn, Teilabschnitt Region Aachen, stellt das Plangebiet
als ,Allgemeine Freiraum- und Agrarbereiche” (AFAB) dar. Vorrangiges Ziel der AFAB ist es, die
existenz- und entwicklungsféhigen Betriebe im Plangebiet zu erhalten, zu entwickeln und zu férdern,
um die Funktionsféhigkeit des landlichen Raumes im Spannungsfeld der vielféltigen Raumanspriche
sicherzustellen (Bezirksregierung KéIn, 2016: 44).

Der Verzicht auf eine zeichnerische Darstellung von Ortschaften mit einer Aufnahmeféhigkeit von
weniger als 2000 Einwohnern als Siedlungsbereich hat jedoch weder ein allgemeines Bauverbot zur
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Folge, noch wird die weitere Entwicklung dieser Ortschaften im Rahmen der Bauleitplanung
verhindert. Vielmehr kann es zur Sicherung der stddtebaulichen Ordnung und fir eine &rtlich
bedingte angemessene Entwicklung solcher Ortschaften erforderlich sein, im Flachennutzungsplan
entsprechende Bauflachen bzw. Baugebiete darzustellen und daraus Bebauungsplédne zu entwickeln.
(Bezirksregierung KéIn, 2016: 12f.) Der Regionalplan steht der Planung somit nicht entgegen.

Flachennutzungsplan

Der bestehende Fl&chennutzungsplan der Landgemeinde Titz stellt die Flachen des Geltungsbereichs
als ,Flachen fur die Landwirtschaft” dar. Um den geplanten Bebauungsplan i. S. d. § 8 Abs. 2 Satz 1
BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickeln zu kénnen, missen die Darstellungen des Flachen-
nutzungsplans zu ,Wohnbauflache” gedndert werden. Eine landesplanerische Anfrage geméf
§ 34 LPIG wurde gestellt.

Naturschutzfachliche Schutzgebiete

Naturschutzfachliche Schutzgebiete ergeben sich aus den §§ 21 und 23 bis 36 BNatSchG. Demnach
sind der Biotopverbund bzw. die Biotopvernetzung (§ 21 BNatSchG), Naturschutzgebiete (§ 23
BNatSchG), Nationalparke oder Nationale Naturmonumente (§ 24 BNatSchG), Biosphédrenreservate
(§ 25 BNatSchG), Landschaftsschutzgebiete (§ 26 BNatSchG), Naturparke (§ 27 BNatSchG), Natur-
denkmaéler (§ 28 BNatSchG), geschitzte Landschaftsbestandteile (§29 BNatSchG), gesetzlich ge-
schitzte Biotope (§ 30 BNatSchG) und Natura-2000-Gebiete (§§ 31 bis 36 BNatSchG) bei der Planung
und Umsetzung von Vorhaben auf eine mégliche Betroffenheit zu untersuchen.

Form und Verfahren der Unterschutzstellung richten sich nach Landesrecht (vgl. §22 Abs.2
BNatSchG). Demnach werden Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkmaler und
geschitzte Landschaftsbestandteile in den Landschaftspldnen der Kreise und kreisfreien Stadte fest-
gesetzt (vgl. § 7 LNatSchQ).
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Abbildung 3: Auszug aus dem Larndschaftéplan ,,Titz/JuIiéh-Ost“ mit Abgrenzung des Plangebietes (griine Linie); Quelle Eigene Darstel-
lung nach (Kreisverwaltung Duren, 2014)

Das Plangebiet liegt im réumlichen Geltungsbereich des Landschaftsplanes ,Titz/Julich-Ost”. Dieser
setzt fur den UberwiegendenTeil des Plangebietes das Entwicklungsziel 2 ,Anreicherung einer
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Landschaft mit naturnahen Lebensrdumen und mit gliedernden und belebenden Elementen” fest.
Eine Anreicherung der Landschaft kann im Rahmen griinordnerischer Festsetzungen auf Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung festgesetzt werden. Im &stlichen Teil ist fur einen kleinen Teil das Ent-
wicklungsziel 4 ,Temporare Erhaltung der Naturraumpotenziale bis zur Realisierung einer der Zielen
der Raumordnung und Landesplanung entsprechenden Bauleitplanung oder fachplanerischen Fest-
setzung” festgesetzt. DemgeméaB sind keine planbedingten Konflikte mit den Festsetzungen des
Landschaftsplanes ersichtlich.

Zur Beurteilung der Betroffenheit des Biotopverbunds bzw. der Biotopvernetzung sowie von Natur-
parken oder Nationalen Naturmonumenten, Biosphérenreservaten, Naturparken, gesetzlich ge-
schitzten Biotopen und Natura-2000-Gebieten wird auf den Dienst ,NRW Umweltdaten vor Ort”
zuriickgegriffen (MULNV NRW, 2020a). Eine Uberlagerung mit entsprechenden Gebieten besteht
demnach nicht.

Beeintrachtigungen durch Nutzungsédnderungen im weiteren Umfeld sind nach aktuellem Kenntnis-
stand allenfalls in Bezug auf Natura-2000-Gebiete ersichtlich. Beim nadchstgelegenen Natura-2000-
Gebiet handelt es sich um das FFH-Gebiet ,Kellenberg und Rur zwischen Flossdorf und Broich”, wel-
ches sich ca. 10 km stdwestlich des Plangebietes befindet. ,Von einer erheblichen Beeintréchtigung
von Natura 2000-Gebieten durch in Fldchennutzungsplénen darzustellende Baufldchen im Sinne des
§ 1 Abs. 1 BauNVO/§ 5 Abs. 2 BauGB und in Bebauungsplédnen auszuweisende Baugebiete im Sinne
des § 1 Abs. 2 BauNVO/ § 9 Abs. 1 BauGB kann bei Einhaltung eines Mindestabstands von 300 m zu
den Gebieten in der Regel nicht ausgegangen werden.” (MKULNV NRW, 2016) Damit ist eine direkte
Beeintrachtigung nicht zu erwarten. Zudem I&sst das Planvorhaben keine Auswirkungen, z.B. eine er-
hebliche Verdnderung der Grundwasserneubildungsrate oder einen erheblichen Schadstoffausstof3
erwarten, die zur Annahme fihren, dass mit einer mittelbaren Beeintréchtigung zu rechnen bzw. der
Regeluntersuchungsabstand zu erhdhen ist.

Allgemein sind Natura-2000-Gebiete insbesondere empfindlich gegentber direkten Eingriffen oder
unmittelbar benachbarten Vorhaben. Daneben besteht eine Empfindlichkeit gegenlber Eingriffen in
verbindende Flugkorridore zwischen verschiedenen Natura-2000-Gebieten; beispielsweise durch
Beeintrachtigung von Trittsteinbiotopen und Rastplétzen oder durch Umsetzung von Vorhaben mit
einer méglichen Barrierewirkung. Aufgrund der eher geringwertigen, ékologischen Auspragung der
im Plangebiet vorhandenen Biotope und anthropogener Stérung durch angrenzende Siedlungsnut-
zungen ist eine Bedeutung als Trittsteinbiotop oder Rastplatz jedoch nicht ersichtlich. Denn im Um-
feld des Plangebietes, beispielsweise in der Nahe vorhandener Bachtéler, bestehen Ausweichmdég-
lichkeiten, die fur ziehende Arten deutlich attraktiver sein sollten. Zudem bereitet die Planung keine
Nutzungen vor, die zu méglichen Barrierewirkungen fur tberfliegende Arten fuhren. In diesem Zu-
sammenhang sind planbedingte Konflikte nicht ersichtlich.

Zusammenfassend sind Konflikte mit den vorliegend relevanten, naturschutzfachlichen Schutzgebie-
ten nicht ersichtlich.

Wasser-, Hochwasser- und Starkregenschutz

Wasserrechtliche Schutzgebiete ergeben sich aus dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG). Demnach sind
Wasserschutzgebiete (§ 51 WHG), Heilquellen (§ 53 WHG), Uberschwemmungsgebiete (§ 76 WHG), Ri-
sikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten (§ 78 b WHG) und Hochwasserentstehungs-
gebiete (§ 78 d WHG) hinsichtlich einer Betroffenheit zu untersuchen. Die diesbezigliche Auswertung
erfolgt auf Basis der Datenbank ELWAS-WEB (MUNV NRW, 2023 a).
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Auf der Grundlage der Verordnung Uber die Raumordnung im Bund fir einen l&nderlUbergreifenden
Hochwasserschutz (BRPHV) werden zudem die Starkregenhinweiskarte, die Hochwasserrisikokarte
und die Hochwassergefahrenkarte in die Betrachtung einbezogen. Diesbezuglich wird auf das Fachin-
formationssystem Klimaanpassung NRW zurtickgegriffen (LANUV NRW, 2023).

Trinkwasser und Heilquellen

Das Plangebiet wird demnach von keinen festgesetzten oder geplanten Trinkwasserschutz Gberlagert.
Heilquellen sind im linksrheinischen NRW nicht vorhanden und insofern mit abschlie3ender Sicher-
heit nicht von der Planung betroffen.

Hochwasser und Starkregen

Gemaf der Starkregenhinweiskarte ist das Plangebiet bei seltenen und extremen Wetterereignissen
von Wasseransammlungen betroffen. Diese treten vor allem im Norden und Osten des Plangebietes
auf. Diesbezuglich kénnen auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung Ma3nahmen getroffen wer-
den, die eine Bebaubarkeit der Flachen sicherstellen. Die Belange stellen die Vollziehbarkeit der Pla-
nung nicht infrage.

Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten (§ 78b WHG) und Hochwasserentstehungs-
gebiete (§ 78d WHG) werden vom Plangebiet nicht tberlagert. Ein Uberschwemmungsgebiet i.5.d. §
76 WHG Uberlagert das Plangebiet ebenfalls nicht.

PLANUNGSKONZEPT

Nutzungskonzept

Geplant ist die Umsetzung eines Konzeptes, das den Wohnanspriichen unterschiedlicher Nutzer-
gruppen gerecht wird. Zu diesem Zweck sollen Einzel- und Doppelhduser, mit unterschiedlichen, an
die Bedirfnisse der Grundstlckseigentiimer orientierten Grundstiicksgréfien entstehen (ca. 210 bis
620 m?). Auf dieser Weise soll ein insbesondere flr junge Menschen und Familien attraktives Angebot
an fur den landlichen Raum typischen Wohnformen entstehen.

Die Bauweise orientiert sich an den umliegenden Wohngebieten, sodass Ein- und Zweifamilienhduser
in offener und zweigeschossiger Bauweise zuléssig sind. Mit einer Héhenbeschrankung von 9,00 m
Gebaudehdhe wird das Entstehen ortstypischer Gebdudekubaturen geférdert.

Ebenfalls aus Grinden der gestalterischen Harmonisierung sind Doppelhduser und Hausgruppen mit
gleicher Dachform, Dachneigung, Trauf- und Firsthdhe, Dacheindeckung und Fassadenmaterialien
auszufthren.

ErschlieBungskonzept

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Gber die Straf3e im Kamp im Nordosten. Die innere ErschlieBung
des Plangebietes erfolgt Uber eine Planstra3e, die mit einem Wendehammer abschlieft.

Um eine verkehrsberuhigte und funktionale Ausgestaltung der Verkehrsflachen zu ermdéglichen, sol-
len die Verkehrsflachen als Mischverkehrsflache ausgebaut und genutzt werden. Die Strafienbreiten
der HaupterschlieBung sind so gewéhlt, dass der Begegnungsfall PKW-LKW problemlos bewéltigt
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werden kann. Auch die StichstraBBen im Norden des Plangebietes verflgen Uber eine Breite von 6,0
m, sodass diese von Millfahrzeugen befahren werden kénnen. Lediglich die westliche Stichstrafie ist
mit einer Strafenbreite von 4,50 m zu schmal, sodass dort die Mulltonnen am Anfang der Straf3e
gesammelt werden mussen.

Der ruhende Verkehr wird vorwiegend auf den privaten Grundstiicken des Plangebietes bewaltigt.
Pro Grundstick sind ortsiblich zwei Stellplatze nachzuweisen. Ergdnzend kdnnen innerhalb der Ver-
kehrsflachen zusétzliche, 6ffentliche Stellplatze angelegt werden.

Die gewahlte Ausrichtung und Lage der Verkehrsflachen tragt ferner zur Optimierung der Auftei-
lungsmaoglichkeiten angrenzender Grundsticke sowie zur Vermeidung von Nordgérten bei. Auf den
Baugrundstlcken haben die Vorderseiten von Garagen (Garagentore) einen Abstand von 6,0 m zur
StraBBenbegrenzungslinie einzuhalten, sodass davor ausreichend Raum fir einen Stellplatz vorhanden
bleibt.

Freiraumkonzept

Ein Ziel des Freiraumkonzeptes ist die Ausbildung eines deutlich sichtbaren, einheitlichen und optisch
ansprechenden Ortsrandes gegentber dem Au3enbereich. Aus diesem Grund soll ein 3,0 m breiter
Grunstreifen den Ortsrand gegenuber den landwirtschaftlich genutzten Flachen markieren und die
ortstypische Bebauung einsdumen. Entlang der westlichen und nérdlichen Grenze zur freien Land-
schaft soll ein 3 m breiter Grunstreifen einen Ortsrand bilden.

Im Zentrum des Plangebietes soll eine éffentliche Grinflache entstehen, auf der sowohl das Nieder-
schlagswasser der &ffentlichen Verkehrsflachen versickert werden soll als auch ein Aufenthaltsort fur
die Bewohner des Plangebietes geschaffen werden soll.

Aufgrund der noérdlich sowie westlich angrenzenden, freien Landschaft werden im Plangebiet und
dessen Umfeld auch nach Umsetzung der Planung ausreichende Freiflachenpotentiale und Naher-
holungsmaoglichkeiten bestehen. Insofern wird auf die Festsetzung weiterer, 6ffentlicher Griinflachen
verzichtet, die Uber die bereits festgelegten Grinflachen hinausgehen. Auf diesen und im Ubrigen
Plangebiet verbleiben weiterhin ausreichend Flachen, die bepflanzt werden kénnen.

Ver- und Entsorgungskonzept

Zur Vermeidung nicht erforderlicher Eingriffe in den natirlichen Wasserhaushalt, insbesondere die
Grundwasserneubildungsrate, soll das auf den versiegelten Flachen sowie den Dachfladchen anfal-
lende Niederschlagswasser im Plangebiet versickert werden. Zu diesem Zweck soll das Oberflachen-
wasser der offentlichen Verkehrsflachen in die zentrale Mulde geleitet werden und von dort aus Uber
die belebte Bodenzone einer Rigole zugefihrt werden. AnschlieBend soll das Wasser von dort aus
versickern. Hierdurch kénnen die erforderliche Flache und Eingriffe reduziert werden. Daneben soll
das auf den privaten Grundsticksflachen anfallende Niederschlagswasser ebenfalls direkt in die Ri-
gole unterhalb der Mulde und von dort in den Untergrund geleitet werden. Hierzu wurde der Boden
fachgutachterlich untersucht (Dipl.-Geol. J. Schrader, 2022). Dabei stellt sich heraus, dass die versi-
ckerungsfahigen Schichten erst ab einer Tiefe von 12m unter Gelandeoberkante angetroffen wurden.
Aus diesem Grund soll das Wasser Uber Bohrungen in diese Schichten geleitet werden. Die Machbar-
keit der Entwésserung soll zur Offenlage nachgewiesen werden.
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4.2

4.3

Die Entsorgung des Schmutzwassers sowie die Versorgung des Plangebietes sollen Gber noch zu er-
stellende AnschlUsse an das bestehende Leitungsnetz erfolgen. Hinreichende Kapazitaten sind vor-
handen bzw. kdnnen in Bezug auf das Schmutzwasser erstellt werden.

TEXTLICHE UND ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

(§ 9 BauGB)

Raumlicher Geltungsbereich

(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Der rdumliche Geltungsbereich umfasst die Grundstiicke Gemarkung Rédingen Flur 3, Flursticke 292
und 293 und 291 tlw. In den rdumlichen Geltungsbereich wurden die Fléchen einbezogen, die unmit-
telbar fur die planungsrechtliche Absicherung der geplanten Nutzung oder deren Erschliefung er-
forderlich sind.

Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1Nr. 1BauGB)

Das Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet (WA) gemaf § 4 BauNVO ausgewiesen, da die Flachen
vorwiegend dem Wohnen dienen sollen. Gemafl § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die aus-
nahmsweise Zuldssigkeit von Gartenbaubetrieben und Tankstellen nicht Bestandteil dieses Bebau-
ungsplanes wird, da sich die damit einhergehende Baustruktur nicht in die Struktur des Ortsbildes
und die vorhandene Nutzungsstruktur einfligen wirde:

1. Im allgemeinen Wohngebiet ,WA” sind die folgenden Ausnahmen i. S. d. § 4 Abs. 3 BauNVO
nicht zulgssig:

e  QGartenbaubetriebe

e Tankstellen

Maf} der baulichen Nutzung und Bauweise

(§9 Abs. 1Nr. 1und 2 a BauGB)

Die geplante Bebauungsstruktur soll sich am Bestand orientieren. Entsprechend sollen im allgemei-
nen Wohngebiet Gebdude mit maximal zwei Vollgeschossen realisiert werden. Aus Grinden der pla-
nerischen Zurlckhaltung und an den umliegenden Bestand im allgemeinen Wohngebiet ,WA" orien-
tiert wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Die zulassige Grundflache baulicher Anlagen darf durch Stell-
platze und Zufahrten bis zu einer GRZ von 0,6 Uberschritten werden (i. V. m. §19 Abs. 4 Satz 3
BauNVO).

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Gebdudehdhe von 9,00 m fur bauliche Anlagen im allgemei-
nen Wohngebiet ,WA" dient dem Entstehen ortstypischer Geb&udekubaturen. Dies tragt zu einer
Harmonisierung des Siedlungsbildes und einem vertréglichen Ubergang zur angrenzenden Land-
schaft bei.
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4.5

Zugleich wird festgesetzt, dass auch die mittlere Wandhéhe von Garagen und Carports sowie die
Abstandsfladchen anhand dieses Bezugspunktes zu bestimmen sind. Bei Verzicht auf eine entspre-
chende Regelung im Bebauungsplan wirden die Regelungen der BauO NRW greifen, wonach der un-
tere Bezugspunkt zur Bestimmung der mittleren Wandhéhe von Nebenanlagen der mittleren Héhe
des bestehenden Gelédndes entspricht. Da die PlanstraBen z.T. GUber dem bestehenden Gelandeni-
veau liegen, wirden auf Straf3enniveau errichtete Garagen und Carports eine mittlere Wandhéhe von
3,0 m regelmaBig Uberschreiten und Abstandsflachen auslésen. Somit wéren sie auf den Grund-
stlcksgrenzen zumindest nicht ohne weiteres zuléssig. Im Hinblick auf eine angemessene Ausnutz-
barkeit der Grundsticke wird die grenzstandige Errichtung entsprechender Anlagen jedoch als win-
schenswert erachtet.

2.1 Die Héhenlage baulicher Anlagen wird bestimmt durch Festsetzung der Gebdudehdhe (GH).

2.2 Die Gebdudehéhe (GH) wird definiert als die Oberkante der Dachhaut. Bei der Ausbildung
einer Attika wird die Gebdudehdhe (GH) als héchster Punkt der Attika definiert.

2.3 Der untere Bezugspunkt zur Bestimmung der Gebdudehd&he sowie der mittleren Wandhéhe
und der Abstandsfldchen ist der jeweils festgesetzte Héhenbezugspunkt des ,Allgemeinen
Wohngebiets” WA. Der untere Bezugspunkt wird auf eine Hohe von 97.30m Gber NHN fest-
gesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

(§9 Abs. 1Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 Abs. 3 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt und halten Uberall min-
destens einen Regelabstand von 3,0 m zu den &ffentlichen Verkehrsflachen ein. Ein Abstand von
3,0 mentspricht dem bauordnungsrechtlichen Mindestmaf3 der Abstandsflachen. Somit kénnen auch
in den Bereichen, die einen Abstand von 3,0 m unterschreiten, bauliche Hauptanlagen nicht ohne
Weiteres néher als 3,0 m an die 6ffentlichen Verkehrsflachen heranrticken.

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen im allgemeinen Wohngebiet ,WA" verfligen Uber eine Regel-
tiefe von 14,0 m. Mit einer solchen Tiefe wird ein ausreichender Gestaltungsspielraum gewahrleistet;
zugleich erfolgt eine hinreichende Orientierung der Hauptgeb&ude an den Straflenraum. Diese Tiefe
orientiert sich zudem an bauleitplanerischen Festsetzungen der jingsten Bebauungsplane im Ge-
meindegebiet. Im Ubrigen orientieren sich die iberbaubaren Grundsticksflaichen am zugrunde lie-
genden stadtebaulichen Entwurf.

Flachen fiir Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

(§ 9 Abs. 1Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

Um den &ffentlichen StraBenraum von parkenden Fahrzeugen moglichst freizuhalten, sind im allge-
meinen Wohngebiet ,WA” mindestens zwei Stellplatze je Wohneinheit nachzuweisen. Diese kdnnen
einer Garage vorgelagert sein. Um den Hauptbauk&rper visuell zu betonen und ausreichend Raum
far Stellplatze zu schaffen, sollen die Garagen einen Mindestabstand von 6,0 m zur Strafe einhalten.

3.1 Im allgemeinen Wohngebiet ,WA” sind je Wohneinheit mindestens zwei Stellpldtze nachzu-
weisen.

3.2 Der Abstand zwischen der Einfahrtseite der Garagen (Garagentor) und der Strafenbegren-
zungslinie muss mindestens 6,0 m betragen.
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4.7

4.8

Garagen und Carports sollen den 6éffentlichen Straenraum, die angrenzenden Baugebiete und die
freie Landschaft optisch nicht Gberprégen. Ferner sollen sie den Hauptgebduden rdumlich zugeord-
net sein. Insofern wird geregelt, dass sie ausschlieflich innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen sowie innerhalb der Flachen fir Garagen zuldssig sind und einen Mindestabstand von 6,0 m
gegenuber den o6ffentlichen Verkehrsflachen einhalten mussen. Letzteres tragt ferner daflr Sorge,
dass ausreichend Raum vor den Einfahrtseiten der Garagen verbleibt, um beim Offnen der Garage
nicht im &ffentlichen Raum halten zu missen oder um hier ein zweites Fahrzeug abzustellen.

3.3 Garagen und Carports sind nur innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen sowie in-
nerhalb der Fldchen fiir Garagen zuléssig.

Im Zuge der planerischen Zurlckhaltung sind weitere Nebenanlagen, z. B. Gartenhduser, gemaf § 14
BauNVO auch auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstucksflachen zulssig.

Zulassige Zahl der Wohnungen

(§ 9 Abs. 1Nr. 6 BauGB)

Um den Charakter einer ortsteiltypischen Siedlung zu schaffen, wird die Zahl der Wohneinheiten im
allgemeinen Wohngebiet ,WA 1 auf maximal zwei Wohnungen je Wohngebdude begrenzt. Hierdurch
kann die kleinteilige Bebauungsstruktur der angrenzenden Wohngebiete fortgesetzt werden.

4.1 Im allgemeinen Wohngebiet ,WA” sind je Wohngebédude hichstens zwei Wohnungen zuléds-

sig.
Klarstellend wird definiert, dass Doppelhaushalften, Reihenmittel- und Reihenendhéuser jeweils als
ein Wohngebaude zu betrachten sind.

4.2  Doppelhaushélften gelten jewells als ein Wohngebéude.

Verkehrsflachen

(§ 9 Abs. 1Nr. 11 BauGB)

Um im Bereich der &ffentlichen Verkehrsflachen eine grofiere Flexibilitadt bei der spateren Ausbau-
planung der Parkplatze zu erhalten, setzt der Bebauungsplan zeichnerisch keine Bereiche fur Stell-
pladtze oder Baumscheiben innerhalb des &ffentlichen Straenraumes fest. Ihre konkrete Anordnung
erfolgt auf der spéateren Ebene der Ausflhrungsplanung. Eine Ausnahme davon befindet sich am
Ende des Wendehammers im Osten des Plangebietes. Dort wird eine Verkehrsflache mit der beson-
deren Zweckbestimmung ,Parkplatz” festgesetzt. Die restlichen Verkehrsflachen werden Verkehrs-
flache mit der Zweckbestimmung ,Mischverkehrsflache” festgesetzt.

Flachen fiir Versorgungsanlagen und die Abwasserbeseitigung

(§ 9 Abs. 1Nr. 12 und 14 BauGB)

Das Niederschlagswasser der &ffentlichen Verkehrsflachen soll Gber die Schulter der StraBe in die
zentrale Versickerungsmulde geleitet werden. Zur planungsrechtlichen Absicherung dieser Entwas-
serungskonzeption werden an den entsprechenden Stellen im Plangebiet hinreichend dimensio-
nierte Versickerungsmulden als ,Flache fur die Abwasserbeseitigung” zeichnerisch festgesetzt.
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4.9

4.10

Offentliche Griinflichen

(§ 9 Abs. 1Nr. 15 BauGB)

Im Zentrum des Plangebietes wird eine &ffentliche Grinflache festgesetzt, auf der ebenfalls das an-
fallende Niederschlagswasser der &ffentlichen Verkehrsflachen versickert werden sollen. Die daflr
nicht bendtigten Flachen sollen zur Naherholung und zur Auflockerung des Wohngebietes beitragen.
Zusétzlich wird im Bereich um die festgesetzten &ffentlichen Stellplatze eine 6ffentliche Grinflache
festgesetzt. Diese Flachen sollen vor allem fir Begrinungsmaf3inahmen genutzt werden.

Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1Nr. 20 BauGB)

Um den Eindruck einer durchgriinten Siedlung insbesondere am Landschaftsrand zu starken und ei-
nen dkologischen Ausgleich zu schaffen, sind die privaten Gartenflachen gértnerisch anzulegen. Die
Anlage von Kies- oder Splittflachen auBlerhalb von Wegen ist im Rahmen der naturnahen Gartenge-
staltung nicht zuléssig. Das Unterbinden von Grinaufwuchs auf diesen Flachen gilt als vermeidbarer
Eingriff in Natur- und Landschaft gemaf § 15 Abs. 1 BNatSchG. Der hohe Versiegelungsgrad solcher
Garten fuhrt in der Summe zu einer starkeren Erwdrmung der besiedelten Bereiche im Hochsommer,
zu hdéheren WasserabfllUssen bei Starkregen, zu einer geringeren Bindung von Feinstduben und zum
Verlust von Lebensrdumen fir u. a. zahlreiche Singvogelarten. Zumutbare Alternativen i.S.d. §15
BNatSchG sind die Anlage von Rasenflachen oder die Bepflanzung mit pflegeextensiven Bodende-
ckern wie Storchschnabel, Pachysander, Efeu oder Stauden.

5.1 Im rédumlichen Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes sind Stein-, Kies-, Split- und Schot-
tergérten oder -schittungen unzuldssig. Stein-. Kies-, Split- und Schottergédrten werden als
zusammenhéngende Flachen definiert, die mit den vorgenannten Materialien zu mehr als
10 % bedeckt sind. Die Flachen gelten auch dann als Stein-, Kies-, Split- und Schottergérten,
wenn auf den Einbau von Vliesen, Folien oder vergleichbaren Materialien verzichtet wird.

5.2  Nach anderen Regelungen zuldssige Wege und Zufahrten sind von der Regelung unter Nr. 6.1
ausgenommen - ebenso wie Spritzschutzstreifen entlang von Fassaden, die eine Breite von
0.5 m nicht Gberschreiten. Fldchen, die den vorgenannten Ausnahmen entsprechend befes-
tigt werden, sind auf die Grundfidchenzahl (GRZ) anzurechnen.

Zugleich wird ein Teil der zugehorigen Festsetzung in das Kapitel 4.12 tbernommen.

Ergédnzend dazu sollen auch dauerhafte Festsetzungen zum Schutz und zur besseren Entwicklung von
Tierarten in die Plankonzeption aufgenommen werden.

5.3  Sdmtliche offentliche AuBBenbeleuchtungsanlagen sind geméf3 den Anforderungen des ,Leit-
fadens zur Neugestaltung und Umrdstung von AuBenbeleuchtungsanlagen” (BfNSkripten
543) auszufiihren.

54  Sofern zusammenhéngende Glas- und Fassadenfldchen, wie beispielsweise nebeneinander-
liegende Terrassentiiren und/oder spiegeinde, transparente und reflektierende Fassaden,
vorgesehen sind, die geeignet sind, Végeln eine nicht vorhandene Durchflugsmdglichkeit zu
suggerieren, sind vorsorglich MaBBnahmen nach dem jeweils bei Eingang des Bauantrags vor-
liegenden Stand der Technik zu treffen.

Bei den Glas- und Fassadenelementen ist der AuBenreflexionsgrad auf max. 8 Prozent zu
beschrénken. AuBerdem sind MafBBnahmen durchzufilhren, um die Glas- und
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Fassadenelemente als Hindernisse fir das Vogelauge sichtbar zu machen und die nachweis-
lich das Vogelschlagrisiko auf unter 10 Prozent reduzieren. Dies kdnnen beispielsweise
transluzente, mattierte, bombierte oder strukturierte Glaser, Sandstrahlungen, Siebdrucke,
farbige Folien, die Gliederung der Fassade oder ein mehrschichtiger Fassadenaufbau sein.

Sonstige technische Mainahmen zur Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom aus
erneuerbaren Energien

(§ 9 Abs. 1Nr. 23 b BauGB)

Aufgrund knapper werdender Ressourcen und der Herausforderungen des Klimawandels besteht ein
sowohl gesellschaftliches als auch stédtisches Interesse an der Energiewende sowie am schonenden
Umgang mit den natlrlichen Schutzgitern. GeméaB § 1 Abs. 5 Satz 2 BauGB sollen die Bauleitpléne u. a.
dazu beitragen, die natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen sowie den Klimaschutz und die Klima-
anpassung zu férdern. Dieser Aspekt wird in der Klimaschutzklausel in § 1a Abs. 5 BauGB erneut auf-
gegriffen, laut der MaBnahmen zum Klimaschutz und zur Klimafolgenanpassung ergriffen werden sol-
len. Eine Berticksichtigung kann beispielsweise durch die Nutzung von erneuerbarer Energie erfolgen.
Die Installation von Photovoltaikanlagen auf Dachflachen neuer Gebdude stellt ein geeignetes Mittel
dar, die Energiewende schneller voranzubringen. Zugleich tréagt die vertikale Schichtung von Nutzun-
gen - wie es bei der Installation von Photovoltaikanlagen auf den ansonsten ggf. nicht weiter genutz-
ten Dachflachen der Fall wéare - zur Reduzierung des Flachenbedarfs flr die Energieproduktion bzw.
zur Schonung des Schutzguts Flache bei. Auch kann festgestellt werden, dass sich moderne Photo-
voltaikanlagen immer schneller amortisieren. Insofern stellt die Installation entsprechender Anlagen
keine pauschale Belastung beim Hausbau dar, sondern leistet vielmehr einen Beitrag zu dessen trag-
féhiger Finanzierung.

Vor diesem Hintergrund wird festgesetzt, dass auf mindestens 70 % der nutzbaren Dachflache Vor-
kehrungen fur die vorgenannten Anlagen zu treffen sind. Durch den gewéahlten Prozentsatz kann ge-
wahrleistet werden, dass ein aus Sicht der Gemeinde umfassender Beitrag zur Energiewende geleis-
tet wird. Zugleich wird durch Beschrankung der Regelung auf die nutzbare Dachflache vermieden,
dass eine unverhaltnisméasige Einschrankung der individuellen Bau- und Eigentumsfreiheit entsteht.

6.1 Im rédumlichen Geltungsbereich dieses Bebauungsplans missen bei der Errichtung von Ge-
bduden und baulichen Anlagen innerhalb der dberbaubaren Grundstiicksflachen auf min-
destens 70 % der nutzbaren Dachfldchen sonstige technische Ma3nahmen zur Erzeugung,
Nutzung oder Speicherung von Strom aus erneuerbarer Energie getroffen werden.

6.2  Die Dachfldche wird als die gesamte Fldche bis zu den dufieren Rdndern des Daches bzw.
aller Décher (in m? von Gebduden und baulichen Anlagen definiert. Die nutzbare Dachfldche
wird als der Teil der Dachfléche definiert, der aus technischen und wirtschaftlichen Griinden
fur die Nutzung von Anlagen zur Erzeugung von Strom aus erneuerbarer Energie verwendet
werden kann.

Die Dachflache wird als die gesamte Fléche bis zu den du3eren Réndern des Daches bzw. aller Dacher
(in m?) der Geb&ude und baulichen Anlagen definiert, die innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicks-
flache in der jeweiligen Parzelle des Bebauungsplans errichtet werden.

Nutzbar ist der Teil der Dachfléche, der fir die Nutzung der Solarenergie aus technischen und wirt-
schaftlichen Grinden verwendet werden kann. Der nutzbare Teil der Dachflache ist in einem
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Ausschlussverfahren zu ermitteln. Danach sind von der Dachflache die nicht nutzbaren Teile (in m?)
abzuziehen; nicht nutzbar sind beispielsweise

. durch Nachbargebdude, Dachaufbauten oder vorhandene, insbesondere fir den Erhalt fest-
gesetzte Bdume erheblich beschattete Teile der Dachflache sowie

o von anderen Dachnutzungen wie Dachfenstern, Gauben, Dacheinschnitten, Dachaufbauten
wie Schornsteinen oder Entliftungsanlagen belegte Teile des Daches sowie Abstandsflachen
zu den Dachréndern, z. B. bei Mehrfamilien- und Reihenhausern.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1Nr. 25 a BauGB)

Zur Schaffung eines deutlich sichtbaren, einheitlichen und optisch ansprechenden Ortsrandes ge-
gentber dem Auflenbereich sowie aus Grinden des 6kologischen Ausgleiches werden 3,0 m breite
Flachen entlang der &stlichen sowie stdlichen Plangebietsgrenze als ,Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen” festgesetzt. Zusatzlich dazu werden entlang der
westlichen Plangebietsgrenze zur Schaffung einer sichtbaren sowie harmonischen Trennung zu den
angrenzenden Gartenstrukturen der Wohnbebauung sowie aus Grinden des dkologischen Ausglei-
ches 3,0 m breite Flachen als ,Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Stréuchern und sonstigen Be-
pflanzungen” festgesetzt.

7.1 Innerhalb der ,Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzun-
gen” ist eine dichte Bepflanzung in Form einer ein- oder mehrreihigen Baum-/Strauchhecke
aus Strduchern und/oder Bdumen Il. Ordnung aus einheimischen Gehélzen gemés Pflanz-
liste A und B anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Strducher sind in einem Abstand
von 1,60 m versetzt, Mindestqualitdt 60/100, und die Bdume Il. Ordnung in einem Abstand
von 8,0 bis 12,0 m versetzt, Mindestqualitét Hst., 3 x v., StU. 12/14, anzupflanzen. Die Bereiche
unter den Bepflanzungen sind mit einer geeigneten Raseneinsaat (z. B. Fettwiese) einzugrii-

Rote Johannisbeere

Ribes rubrum

Hundsrose

Rosa canina

Salweide

Salix caprea

nen.
Pflanzliste A: Stréucher Pflanzliste B: Laubbdume Il. Ordnung
Schwarze Apfelbeere | Aronia melanocarpa Feldahorn Acer campestre
Kornelkirsche Cornus mas Hainbuche Carpinus betulus
Roter Hartriegel Cornus sanguinea Esskastanie Castanea sativa
Hasel Corylus avellana Walnuss Juglans regia
Eingriffliger Wei3dorn | Crataegus monogyna Wildapfel Malus communis
Pfaffenhiitchen Euonymus europaea Vogel-Kirsche Prunus avium
Liguster Ligustrum vulgare Friihe Traubenkirsche | Prunus padus
Heckenkirsche Lonicera xylosteum Wildbirne Pyrus pyraster
Kirschpflaume Prunus cerasifera Eberesche Sorbus aucuparia
Schlehe Prunus spinosa Elsbeere Sorbus torminalis
Faulbaum Rhamnus frangula
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Wolliger Schneeball | Viburnum lantana

Wasserschneeball Viburnum opulus
Tabelle 1: Pflanzlisten A und B

Im Rahmen der Ma3nahmen zur Vermeidung von Steingérten wird ferner die folgende Festsetzung in
den Bebauungsplan aufgenommen.

7.2 Die nicht Uberbauten Grundstiicksflichen sind, sofern sie nicht flr eine andere zuldssige
Nutzung verwendet werden, gértnerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Als gértne-
risch angelegt gelten im Sinne dieses Bebauungsplanes unversiegelte Fldchen, die Gberwie-
gend bepflanzt sind (z. B. mit Rasen, Grésern, Stauden, Kletterpflanzen oder Gehélzen). Die
Regelungen unter Punkt 6 bleiben hiervon unberthrt.

Zur Férderung einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung und einer klimatisch wirksamen Durch-
grinung, soll das Plangebiet innerhalb der ,Umgrenzung der Fldchen, die von der Bebauung freizu-
halten sind” mit der Kennzeichnung ,Vorgarten” mit B&umen begrint werden. Hierdurch kann ein
Beitrag zur Beschattung der befestigten Flachen, zu regulierten Speicherung bzw. Verdunstung von
Oberflachenwasser und damit insgesamt zur sommerlichen Abkthlung des &ffentlichen Raums sowie
zur Regenrickhaltung geleistet werden. Dartber hinaus fihren entsprechende Bepflanzungen zu ei-
ner optisch attraktiven Gestaltung des &ffentlichen Raums und bieten Lebens- und Nahrungsréume
fUr unterschiedliche Tierarten. Da auf Ebene des Bebauungsplans keine Grundstlickszuschnitte be-
stimmt werden, wird auf eine pauschale Festsetzung pro Grundstlck verzichtet. Stattdessen wird
festgesetzt, dass pro begonnenen 650 m? eines Grundstucks ein Baum im Vorgarten zu pflanzen ist.
Hierdurch kann sichergestellt werden, dass die gewlnschte Durchgriinung unabhéngig von Grund-
stlckszuschnitten erreicht werden kann. Es wird die nachfolgende, textliche Festsetzung in den Be-
bauungsplan aufgenommen.

7.3 Innerhalb der ,Umgrenzung der Fldchen, die von der Bebauung freizuhalten sind” mit der
Bezeichnung ,Vorgarten® ist pro begonnenen 650 m? eines Grundstiicks mindestens ein
Baum der Pflanzliste A anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu
ersetzen. Zu benachbarten, privaten Grundstiicksgrenzen missen die Bdume einen Abstand
von mindestens 3,0 m einhalten.

Unter Berlcksichtigung des Klimawandels werden die Pflanzlisten fur die Vorgarten auf die soge-
nannten ,Zukunftsbdume fir die Stadt” beschrénkt (BdB, 2020). Darlber hinaus werden ausschlief3-
lich kompakte Baume ausgewahlt, die fir die Vorgartenbereiche geeignet sind.

Pflanzliste C: Bdume fur Vorgarten
Mindestqualitat: Hochstamm, 3xv, mit Drahtballierung, StU. 12/14
Botanischer Name Deutscher Name
Acer campestre ,Elsrijk” Feldahorn ,Elsrijk”
Acer platanoides ,Columnare” Séulenférmiger Spitzahorn ,Columnare”
Liquidambar styraciflua ,Worplesdon” Amberbaum ,Worplesdon”
Sorbus thuringiata ,Fastigiata” Thuringische Séulen-Eberesche

Tabelle 2: Pflanzliste C
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413 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

(§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 89 BauO NRW)

Um die Grundwasserneubildungsrate und die naturlichen Bodenfunktionen so wenig wie moglich zu
beeintréchtigen, sollen Stellplatze sowie die notwendigen Zufahrten und Zuwegungen mit wasser-
durchlassigen Materialien, beispielsweise Rasengittersteinen, Rasenwaben, Okopflastern, Schotter
o. A, hergestellt werden.

8.1 Die Stellplétze sowie die sonstigen befestigten Flachen wie Zufahrten und Zuwegungen in-
nerhalb des allgemeinen Wohngebiets sind mit wasserdurchlédssigen Materialien anzulegen.

Die gestalterische Freiheit bei der Bebauung der Grundstlcke wird - im Sinne der planerischen Zu-
rackhaltung - nur in einem Mindestmaf3 eingeschréankt, das erforderlich ist, um ein harmonisches
Ortsbild im Zusammenwirken mit den umliegenden bestehenden Wohngebieten zu gewahrleisten.
Um dennoch ein einheitliches, am Bestand orientiertes Ortsbild, insbesondere im empfindlichen Be-
reich des Ortsrandes zu gewéhrleisten, wird die folgende Festsetzung getroffen:

8.2  Doppelhauseinheiten sowie Hausgruppen sind mit gleicher Dachform, Dachneigung, Trauf-
und Firsthéhe, Dacheindeckung und gleichen Fassadenmaterialien auszufihren.

5 HINWEISE

Die folgenden Hinweise werden aus Grinden der Rechtssicherheit bzw. zur Klarstellung in den Be-
bauungsplan aufgenommen.

1. Einsichtnahme von Vorschriften

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN-
Vorschriften) werden im Rathaus der Landgemeinde Titz zur Einsicht wdhrend der allgemei-
nen Offnungszeiten bereitgehalten.

6 PLANDATEN

Bedarf an Grund und Boden

Flache in m2(ca.)

Nutzun v ———
’ Gesamt Teilflache oraussichtliche
Versiegelung

Bestand

Dauergriinland 6.346 - _
Summe 6.346 -

Planung

Allgemeines Wohngebiet (GRZ 0,4 bzw. 0,6 mit 5.082 - -
Nebenflachen)
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7.1

7.2

davon versiegelte Flache (40 % bzw.

_ 04 .04
60 % mit Nebenflachen) 5049 5049

davon Gartenflache - 1.5634 -

davon ,Flachen zum Anpflanzen von B4u-
men, Strduchern und sonstigen Bepflan- - 499 -
zungen” (M1)

Grinflachen, éffentlich 274 - -

davon Grinflache, offentlich, mit der
Zweckbestimmung ~Abwasserbeseiti- 250 -
gung”

davon Grinflache, 6ffentlich, Eingriinung

24
Parkplatz

StraBBenverkehrsflachen, offentlich, mit der be-
sonderen Zweckbestimmung ,Mischverkehrsfla- 915 - 915
che”

StraBBenverkehrsflachen, offentlich, mit der be-

75 - 75
sonderen Zweckbestimmung ,Parkplatz”

Summe 6.346 = 4.039

Tabelle 3: Bedarf an Grund und Boden

WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen wurden in einer Umweltprtfung ermittelt
und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht bildet gemaf
§ 2 a Satz 3 BauGB einen gesonderten Teil der Begriindung. Die Pflicht zur Beschreibung der wesent-
lichen Auswirkungen des Bebauungsplanes geméaB § 2 a Satz 2 Nr. 1 BauGB bleibt hiervon unberihrt.

Ausgleich

Durch die Planung entsteht ein 6kologisches Defizit. Dieses wird im weiteren Verlauf des Verfahrens
ermittelt und anschlieend Uber geeignete Malnahmen abgegolten.

Artenschutz

Zur Uberprifung, ob die Belange des Artenschutzes durch die Planung beeintrachtigt werden, wurde
eine Artenschutzpriifung der Stufe 1 erstellt (Blro fur Freiraumplanung D. Liebert, 2023). Nach der-
zeitigem Untersuchungsstand ist festzustellen, dass weder planungsrelevante Arten vorkommen noch
das diese das Plangebiet als Fortpflanzungs- und Ruhestéatten nutzen. Unter der Einhaltung der vom
Gutachter empfohlenen Mafinahmen (vgl. Kap. 4.10) kann sichergestellt werden, dass keine arten-
schutzrechtlichen Zugriffsverbote durch die Planung ausgeldst werden.
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