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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

(§ 9 BauGB)

Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1Nr. 1 BauGB)

In den allgemeinen Wohngebieten (WA3 bis WAD) sind die Nutzungen i.S.v. § 4 Abs. 3 BauNVO nicht
Bestandteil dieses Bebauungsplanes.

Maf} der baulichen Nutzung sowie vom Bauordnungsrecht abweichende Mafle der Tiefe der
Abstandsflachen

(§9 Abs. 1Nr. 1und 2 a BauGB)

Die Hohenlage von baulichen Anlagen wird durch Festsetzung der Gebaudehdhe (GH) bestimmt.

Die Geb&udehodhe (GH) wird als die Oberkante der Dachhaut definiert. Bei der Ausbildung einer Attika
wird die Geb&udehdhe (GH) als der héchste Punkt der Attika definiert.

Der untere Bezugspunkt zur Bestimmung der Gebdudehdhe (GH) sowie fir die Bestimmung der Ab-
standsflachenim ,WA 3“ und ,WA 4" ist der jeweils hdchste Punkt der an das Grundstlck grenzenden
Verkehrsflache. Bei Eckgrundstlicken ist die hdher gelegene Verkehrsflache maf3igebend.

Der untere Bezugspunkt zur Bestimmung der Gebaudehohe (GH) wird fur das ,WA 5 auf eine Hohe
von 122,5 m tUber NHN, bezogen auf das Héhensystem DHHN 2016 NHN, festgelegt.

In den allgemeinen Wohngebieten ,WA 3” bis ,WA 5 darf die festgesetzte maximale Gebdudeh&he
durch technische Aufbauten, wie z. B. PV-Anlagen, um maximal 1,20 m Uberschritten werden. Die
Aufbauten missen mindestens einen ihrer Hohe entsprechenden Abstand zur baulich zugeordneten
Dachkante aufweisen.

In dem allgemeinen Wohngebiet ,WA 5" betragt die Tiefe der Abstandsflachen abweichend 0,3 H,
mindestens aber 3,0 m.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

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

Im allgemeinen Wohngebiet ,WA 3 darf die Uberbaubare Grundsticksflache durch jeweils ein Trep-
penhaus, einen Aufzug oder eine Treppenhaus-Aufzugkombination um bis zu 2,5 m Uberschritten
werden, sofern keine anderen Festsetzungen dieses Bebauungsplans oder landesrechtliche Vorga-
ben entgegenstehen.

Flachen fiir Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen
(§9 Abs. 1Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

In den allgemeinen Wohngebieten ,WA 3“ bis ,WA 5” sind je Wohneinheit mindestens 1,5 Stellplatze
nachzuweisen.
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Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache sowie innerhalb der zeichnerisch
festgesetzten ,Flachen fur Stellplatze und Garagen” zuléssig.

Stellplétze sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache, der zeichnerisch festgesetzten
,Flachen fur Stellplatze” sowie der ,Flachen fir Stellplatze und Garagen” zulassig.

In der zeichnerisch festgesetzten ,Flache fir Millsammelanlagen” ist die Errichtung einer Sammel-
anlage fur Abfallbehalter zuléssig.

Zulassige Zahl der Wohnungen

(§ 9 Abs. 1Nr. 6 BauGB)

Im allgemeinen Wohngebiet ,WA 3” sind je Wohngebdude hdchstens zehn Wohnungen zuldssig.
Im allgemeinen Wohngebiet ,WA 4” sind je Wohngeb&ude hdchstens acht Wohnungen zuléssig.

Im allgemeinen Wohngebiet ,WA 5 sind je Wohngebdude héchstens sieben Wohnungen zuléssig.

Flachen fiir Ladeinfrastruktur elektrisch betriebener Fahrzeuge

(§ 9 Abs. 1Nr. 11 BauGB)

Ladeinfrastruktureinrichtungen fur elektrisch betriebene Fahrzeuge sind nur innerhalb der zeichne-
risch festgesetzten ,Flachen fur Stellplatze” vorzusehen.

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

(§ 9 Abs. 1Nr. 20 BauGB)

Im rdumlichen Geltungsbereich dieses Bebauungsplans sind Stein-, Kies-, Split- und Schottergérten
oder -schittungen unzuldssig. Stein-, Kies-, Split- und Schottergérten werden als zusammenhén-
gende Flachen definiert, die mit den o. g. 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.

Nach anderen Regelungen dieses Bebauungsplans zuldssige Wege und Zufahrten sind von der Rege-
lung der Festsetzung 7.1 ausgenommen - ebenso wie Spritzschutzstreifen entlang von Fassaden, die
eine Breite von 0,50 m nicht Uberschreiten dirfen. Flachen, die diesen Ausnahmen entsprechend
befestigt werden, sind auf die Grundflachenzahl (GRZ) anzurechnen.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

(§ 9 Abs. 1Nr. 21 BauGB)

In den zeichnerisch festgesetzten ,Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen”
besteht ein uneingeschrénktes Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit. Zusatzlich ist den
Ver- und Entsorgungsbetrieben ein Leitungsrecht sowie ein Geh- und Fahrrecht fir die Wartung und
Instandhaltung einzurdumen.
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Sonstige technische Mafinahmen zur Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom aus
erneuerbarer Energie

(§ 9 Abs. 1Nr. 23 b BauGB)

Im rdumlichen Geltungsbereich dieses Bebauungsplans muissen bei der Errichtung von Gebduden
und baulichen Anlagen innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen auf mindestens 70 % der
nutzbaren Dachflachen sonstige technische MafBnahmen zur Erzeugung, Nutzung oder Speicherung
von Strom aus erneuerbarer Energie getroffen werden.

Die Dachflache wird als die gesamte Flache bis zu den duBBeren R&ndern des Daches bzw. aller Dacher
(in m?) von Geb&uden und baulichen Anlagen definiert. Die nutzbare Dachflache wird als der Teil der
Dachflache definiert, der aus technischen und wirtschaftlichen Griinden fur die Nutzung von Anlagen
fUr die Erzeugung von Strom aus erneuerbarer Energie verwendet werden kann.

Flachen fiir Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen i. S. d. Bim-
SchG; hier: Lirmschutz

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

La&rmpegelbereiche: Gemé&f DIN 4109 Pkt. 5 werden fur die Festlegung der erforderlichen Luftschall-
ddmmung von AuBBenbauteilen gegenlber Auenldrm der La&rmpegelbereich Ill festgelegt, denen die
jeweils vorhandenen oder zu erwartenden maf3igeblichen AuBBenldrmpegel zugeordnet sind. Fur Au-
3enbauteile von Aufenthaltsrdumen sind unter Berucksichtigung der unterschiedlichen Raumarten
oder Raumnutzungen, die in der nachfolgenden Tabelle aufgefihrten Anforderungen der Luftschall-
ddmmung einzuhalten.

Raumarten
L&rmpe- | Bauge- Maf3geblicher Aufenthaltsrdume in Wohnun- | Birordume' und
gelbe- biet AuBenldrmpe- | gen, Ubernachtungsrdume in &hnliches
reich gel in dB(A) Beherbergungsstatten, Unter-

richtsrdume und &hnliches

erf. R'ures des AuBBenbauteils in dB

Il WA3, 61 bis 65 35 30
WA4
WAb5

"An AuBenbauteile von Rdumen, bei denen der eindringende Au3enldrm aufgrund der in den Rdumen
ausgelibten Téatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenlédrmpegel leistet, werden keine
Anforderungen gestellt.

Von den Anforderungen zum baulichen Schallschutz bezogen auf den AuBenldrm wie auch zu den
Laftungseinrichtungen kann abgewichen werden, wenn gutachterlich nachgewiesen wird, dass - bei-
spielsweise bedingt durch die Eigenabschirmung der Gebdude - die Gerduschbelastung einzelner
Gebéudeseiten niedriger ausféllt als durch den mafigeblichen AuBlenldrmpegel bzw. den Beurtei-
lungspegel definiert ("Offnungsklausel”).
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" Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1Nr. 25 a BauGB)

1.1 Auf den Flachen FB1zum Anpflanzen von Badumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen ist eine
dichte Bepflanzung in Form einer einreihigen Baum-/ Strauchhecke aus Strauchern und/ oder B&u-
men Il. Ordnung mit einer Regelbreite von mindestens 3,0 m aus einheimischen Gehdlzen geméf
Pflanzliste A und B anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Strducher sind in einem Abstand von
1.5 m, versetzt, Mindestqualitat 60/100 und die B&ume Il. Ordnung in einem Abstand von 8,0-12,0 m,
versetzt, Mindestqualitat Hst., 3xv., StU 12/14 anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Pflanzliste A: Straucher Pflanzliste B: Laubbdume 2. Ordnung

Faulbaum Rhamnus frangula Vogelkirsche Prunus avium
Hartriegel Cornus sanguinea Elsbeere Sorbus torminalis
Hasel Corylus avellana Walnuss Juglans regia

Heckenkirsche

Lonicera xylosteum

Frihe Traubenkirsche

Prunus padus

Hundsrose

Rosa canina

Wildapfel

Malus communis

Kirschpflaume

Prunus cerasifera

Wildbirne

Pyrus pyraster

Kornelkirsche

Cornus mas

Esskastanie

Castanea sativa

Pfaffenhitchen Euonymus europaea Eberesche Sorbus aucuparia
Rainweide Ligustrum vulgare Feldahorn Acer campestre
Rote Johannisbeere Ribes rubrum Hainbuche Carpinus betulus
Salweide Salix caprea
Schlehe Prunus spinosa
Wasserschneeball Viburnum opulus
Weif3dorn Crataegus monogy-
najoxyacantha
Schwarze Apfelbeere | Aronia melanocarpa
Wolliger Schneeball Viburnum lantana
1.2 Entlang der vorhandenen Garagenbauten im norddstlichen Bereich des Verfahrensgebietes, ist die

Flache mit der Kennzeichnung FB2 mit einer mindestens 1,00 m breiten geschnittenen Hecke aus
einheimischen Geholzen (Pflanzabstand 0,5 m, Mindestqualitat 120/150) gemaB Pflanzliste B anzu-
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Anpflanzungshéhe muss mindestens 1,20 m betragen. Zu
vorhandenen Garagenbauten ist ein Abstand von 1,2 m einzuhalten.

1.3 Die Flachdacher von Garagen und Carports sind mit einer extensiven Dachbegriinung mit einem Sub-
strataufbau von mindestens 12 cm zu versehen. Die Dachflachen sind mit einer Dachbegriinung als
Aussaat (z.B. Regiosaatgut des Anbieters Rieger- und Hoffmann oder gleichwertig) oder als Stauden-
bzw. Sedum- Pflanzung gemaf Pflanzliste C mit mindestens 15 Pflanzen pro m? oder gleichwertig zu
bepflanzen, anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Dabei sollten Gréser einen Prozentsatz von 30 %
nicht tberschreiten. Von der Dachbegrinung ausgenommen sind notwendige technische Aufbauten
sowie zur Wartung erforderliche Zuwegungen.
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Pflanzliste C: Dachbepflanzung
Krauter und Nelkenarten
Berglauch Alium senescens
Farber-Kamille Anthemis tinctoria
Grasnelke Armeria maritima
Rauhe Nelke Dianthus armeria
Kartusernelke Dianthus carthusianorum
Heikenelke Dianthus deltanoides
Prachtnelke Dianthus suprbus
Zypressenwolfsmilch Euphorbia cyparissias
Schafgabe Achillea millefolium
Schnittlauch Allium schoenoprasum
Katzenpfotchen (Antennaria dioicia)
Kleines Habichtskraut Heracium pilosella
Rotes Habichtskraut Heracium rubrum
Graser
Blaugrune Segge Carex flacca
Erd-Segge Carex humilis
Amethyst Schwingel Festuca amathystina
Schafsschwingel Festuca ovina
Platthalmrispe Poe compressa
1.4 Im allgemeinen Wohngebiet ,WA 5“ sind pro Wohngebdude mindestens 2 Bdume der Pflanzliste D

anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Zu benachbarten, pri-
vaten Grundstlcksgrenzen missen die Bdume einen Abstand von mindestens 3,0 m einhalten.

Pflanzliste D: Bdume fur Garten
Mindestqualitat: Hochstamm, 3xv, mit Drahtballierung, 12 bis 14
Botanischer Name Deutscher Name

Acer campestre ,Elsrijk” Feldahorn ,Elsrijk”
Acer platanoides ,Columnare” Saulenférmiger Spitzahorn ,Columnare”
Liquidambar styraciflua ,Paarl “ Amberbaum
Sorbus thuringiata ,Fastigiata” Thuringische Sdulen-Eberesche

1.5 Die nicht Uberbauten Grundsticksflachen sind, sofern sie nicht fir eine andere zuléssige Nutzung

verwendet werden, gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Als gartnerisch angelegt gelten
i. S. d. Bebauungsplans unversiegelte Flachen, die Uberwiegend bepflanzt sind (z. B. mit Rasen, Gra-
sern, Stauden, Kletterpflanzen oder Gehdlzen). Die Regelungen der Festsetzung 7.1 bleiben hiervon
unberthrt.
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Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

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

In den allgemeinen Wohngebieten ,WA 3” und ,WA 4" sind nur geneigte Dacher mit einer Neigung
von 25 - 48° zuléssig.

Im allgemeinen Wohngebiet ,WA 5” sind nur geneigte Dacher mit einer Neigung von 13 - 18° zuldssig.

Stellplatze und sonstige befestigte Flachen wie Zuwegungen in den allgemeinen Wohngebieten ,WA
3” bis ,WA 5" sind mit wasserdurchlassigen Materialien anzulegen.

Sofern die Uberschreitung der iberbaubaren Grundstiicksflache im allgemeinen Wohngebiet , WA 3”
gemaR Festsetzung 3 durch Anbauten wie Treppenhduser, Aufziige oder Treppenhaus-Aufzugkom-
binationen in Anspruch genommen wird, muss der jeweilige Vorsprung einen Glasanteil von 40%-
70% der Fassadenflache des Vorsprungs aufweisen.

HINWEISE

Einsichtnahme von Vorschriften

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN-
Vorschriften) werden im Rathaus der Landgemeinde Titz zur Einsicht wahrend der allgemeinen Off-
nungszeiten bereitgehalten.

Altlastverdachtsfldchen

In den zeichnerisch gekennzeichneten ,Flachen deren Bdden erheblich mit umweltgefdhrdenden
Stoffen belastet sind” befinden sich die Altlastverdachtsflachen Ti_3639 und Ti_9653.

Erdiécher und Hohlrdume

Im gesamten Plangebiet ist mit Erdléchern und Hohlrdumen zu rechnen. Diese treten ab einer Tiefe
von ca. 2 m unter Geldndeoberkante auf und kénnen Einfluss auf die Grindung und Statik von Bau-
werken nehmen. Der Baugrund ist daher objektbezogen und im Hinblick auf eventuelle Erdiécher zu
untersuchen und zu bewerten

Baufeldrdumung

Um eine Tétung oder Verletzung i. S. des § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG zu verhindern, ist sdmtliche Vege-
tation auf3erhalb der Brutzeit zwischen Oktober und Februar zu beseitigen. Bei einem langeren Ver-
bleib der Holzhaufen auf dem Parkplatz sind diese vor der Rdumung auf Brut-vorkommen der Bach-
stelze prifen (nur bei R&umung zwischen Marz und September).

Vermeidung Vogelschlag an Glasfassaden

Um eine Tétung oder Verletzung i. S. des § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG zu verhindern und das Risiko eines
Vogelschlages an Glasscheiben zu minimieren. Insb. Im Rahmen der Planung eines neuen Geb3udes
sollen folgende MaBnahmen berlcksichtigt werden: Allgemeine Minimierung der notwendigen Glas-
flache, keine Ubereck-Glasflachen, keine stark spiegelnden Glas-flachen (AuBenreflexionsgrad von
maximal 15 %) gegeben bei Einsatz von handelslblichem Floatglas, Anbringung von engmaschigen
Markierungen auf mind. 256% der Flache (Raster, Punkte, Linie etc.) oder Verwendung von transluzen-
tem Glas (z. B. Milchglas). Handelsilbliche schwarze Greifvogelsilhouetten sind unwirksam. Die spezi-
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elle Ausgestaltung solcher Vogelschutzmafinahmen ist dem Einzelfall anzupassen und ggf. deren
Funktionalitét durch eine Experteneinschatzung abzusichern.

Bergbau

Der rédumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes befindet sich Uber den auf Braunkohle ver-
liehenen Bergwerksfeldern ,Titz 3“, die sich im Eigentum der RWE Power Aktiengesellschaft, Stutt-
genweg 2 in 50935 KolIn, befinden.

Erdbebengeféhrdung

Das Plangebiet befindet sich geméf der Karte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrund-
klassen der Bundesrepublik Deutschland, Bundesland Nordrhein-Westfalen, Karte DIN 4149:2005, in
der Erdbebenzone 3 in der Untergrundklasse ,T“ (Gebiete tiefer Becken-strukturen mit machtiger
Sedimentfillung). Die in der DIN 4149 genannten bautechnischen Maf3nahmen sind zu berucksichti-
gen.

Bodendenkméler

Die Bestimmungen nach §§ 15, 16 DSchG NRW sind zu beachten. Bei Bodenbewegungen auftretende
archdologische Funde und Befunde sind der Gemeinde als Untere Denkmalbehérde oder dem LVR-
Amt fur Bodendenkmalpflege im Rheinland, Au3enstelle Nideggen, Zehnthofstraf3e 45, 52385 Nideg-
gen, Tel.: 02425/9039-0, Fax: 02425/9039-199, unverziglich zu melden. Bodendenkmal und Fund-
stelle sind zunéchst unverdndert zu erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes fir Bodendenkmalpflege
far den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

Grundwasserverhéltnisse

Der Bereich des Plangebietes ist nach den der Bezirksregierung Arnsberg vorliegenden Unterlagen
(Differenzenplane mit Stand: 01.10.2015 aus dem Revierbericht, Bericht 1, Auswirkungen der Grund-
wasserabsenkungen, des Sammelbescheides - Az. 61.42.63 -2000 - 1) von durch Simpfungsmafnah-
men des Braunkohlenbergbaus bedingten Grundwasserabsenkungen betroffen. Die Grundwasserab-
senkungen werden, bedingt durch den fortschreitenden Betrieb der Braunkohletagebaue, noch tber
einen langeren Zeitraum wirksam bleiben. Eine Zunahme der Beeinflussung der Grundwasserstande
im Planungsgebiet in den néchsten Jahren ist nach heutigem Kenntnisstand nicht auszuschlief3en.
Ferner ist nach Beendigung der bergbaulichen Simpfungsmafinahmen ein Grundwasserwiederan-
stieg zu erwarten.

Sowohlim Zuge der Grundwasserabsenkung fir den Braunkohletagebau als auch bei einem spéteren
Grundwasserwiederanstieg sind hierdurch bedingte Bodenbewegungen maglich.

Verkehrsemissionen

Aufgrund der angrenzenden oder in der N&he liegenden StraBen kann es zu Verkehrsemissionen
(Staub, Larm, Abgase) kommen. Notwendige SchutzmaBnahmen gehen allein zu Lasten der Kommu-
nen/ der Vorhabentrager und nicht zu Lasten der Stra3enbauverwaltung.

Brandschutz

Es ist eine Loschwasserversorgung von 800 I/min (48 m3/h) Uber einen Zeitraum von zwei Stunden
sicherzustellen. Die v.g. Menge muss aus Hydranten im Umkreis von 300 m um das jeweils betrachtete
Objekt zur Verflgung stehen. Von jedem Objekt muss ein Hydrant in maximal 80 m Entfernung er-
reichbar sein. Eine alternative Loschwasserversorgung ist abzustimmen.
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13.

Wasserdruck

Ab einer Geschossigkeit von mehr als 2 kann derzeit der Mindestdruck nicht gewahrleistet werden
und somit die Anschaffung, Installation und Betrieb von privaten Druckerhéhungsanlage notwendig
werden

E-Ladeséulen

Bei der Errichtung von Ladeinfrastruktureinrichtungen fur Elektromobilitat sind die Vorgaben des
Gebéaude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetztes (GEIG) in der jeweils geltenden Fassung zu be-
rlcksichtigen. Die Anordnung der Ladesaulen hat so zu erfolgen, dass keine Beeintrachtigungen der
Verkehrs- und Bewegungsflachen entstehen und die barrierefreie Nutzung der Stellplédtze gewéhr-
leistet bleibt.

14. Spielplatzfldchen

Innerhalb des Anderungsbereiches dieses Bebauungsplans ist ein Kinderspielplatz entsprechend der
Vorgaben der Landesbauordnung anzulegen (vgl. § 8 Abs. 2 BauO NRW).
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