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1.1

EINLEITUNG

Planungserfordernis

Seit Dezember 1993 besteht der Bebauungsplan Nr. 20 ,Titz-Jackerath”. Ziel war es, fur die Ortslage
Jackerath umfangreiche Wohnbaufldchen fir verschiedenste Nutzergruppen bereitzustellen sowie
die Bestandsnutzungen abzusichern. Der Uberwiegende Teil des urspringlichen Geltungsbereiches
wurde bereits bebaut. Im Bereich der Friedhofstrafie befindet sich jedoch eine bislang nicht in An-
spruch genommene Teilflache, die flr eine Mehrfamilienhausbebauung angedacht ist. Der Zuschnitt
der Baufenster sowie die festgesetzte Geschossigkeit entspricht jedoch nicht langer einer zeitgema-
3en Bauweise im Mehrfamilienhaussegment. Seit vielen Jahren besteht in Deutschland ein akuter
Wohnraummangel, dem vor dem Hintergrund der Reduzierung der Fldcheninanspruchnahme bes-
tenfalls mit Nachverdichtungs- und Aufstockungsmaf3nahmen im Innenbereich begegnet werden
kann. Zwischenzeitlich sind zwei Investoren mit einem stédtebaulichen Konzept an die Landgemeinde
herangetreten, das sich auf Grundlage der bestehenden Festsetzungen nicht umsetzen lieBe. Um
dem steigenden Bedarf nach zusétzlichem Wohnraum, insbesondere im Mietwohnungsbereich, ab-
zudecken, sollten die Festsetzungen an die aktuellen Nutzungsanspriiche angepasst werden. Somit
kann der Bereich zeitnah seiner beabsichtigten Nutzung zugefihrt und gegenlber den urspringli-
chen Festsetzungen gleichzeitig eine mafBvolle Nachverdichtung erzielt werden. Somit handelt es sich
bei der 3. Anderung des Bebauungsplans um eine MaBnahme der Nachverdichtung im Innenbereich
durch die Erhéhung der Geschossigkeit. Durch die Bereitstellung attraktiver Wohnbaufldchen wird
eine nachhaltige Innenentwicklung im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB gefdrdert. Hierdurch kann drin-
gend bendtigter Wohnraum geschaffen werden, der in der Folge den regionalen Wohnungsmarkt
entlastet.

Aus stadtebaulichen Griinden bietet sich die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 20 besonders an.
Die ErschlieBung der Flachen ist bereits erfolgt, sodass keine zuséatzlichen Infrastrukturen bereitge-
stellt werden mussen. Dartber hinaus ist die Autobahn A 44 in kurzer Entfernung erreichbar und stellt
einen schnellen Uberregionalen Anschluss sicher, wodurch der Standort auch aus verkehrlicher Sicht
besonders attraktiv fir Berufspendler ist. Zudem besteht fir die Flachen bereits ein Bebauungsplan,
dessen Festsetzungen jedoch eine zeitgeméafe Bebauung nicht zulassen. Dadurch entstehen unge-
nutzte Flachen im Innenbereich, die durch eine Plandnderung wieder nutzbar gemacht werden kén-
nen.

Gemaf dem bestehenden Planungsrecht ist die Umsetzung des Vorhabens in der vorgesehenen
Form nicht moéglich. Der derzeit rechtskréftige Bebauungsplan Nr. 20 ,Titz-Jackerath” |sst zwar die
Errichtung von Mehrfamilienhdusern in offener Bauweise grundsatzlich zu, jedoch stehen die Auftei-
lung der Baufelder und einzelne Festsetzungen, insbesondere hinsichtlich der Gebdudehdhen und
Geschossigkeit, der Realisierung des aktuellen Wohnkonzeptes entgegen. In diesem Zusammenhang
ist die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 20, Titz-Jackerath” erforderlich. Es besteht ein Planungs-
erfordernis geméas § 1 Abs. 3 BauGB.
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1.3

Planungsziel

Das Ziel der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Absicherung und
Errichtung zeitgemaBer Wohnnutzungen im Innenbereich durch die Anderung des Bebauungsplans.
Weitere wesentliche Planungsziele bestehen in der Wahrung gesunder Wohnverhéltnisse sowie die
Bereitstellung von Wohnraum insbesondere im Mietsektor, durch Nachverdichtung im Innenbereich
und eine Vermeidung von zusétzlicher Flacheninanspruchnahme im Aufienbereich. Ein weiteres Pla-
nungsziel besteht in der Gewéahrleistung eines harmonischen Ubergangs zu den bestehenden Sied-
lungsstrukturen.

Beschreibung des Plangebiets

o -

505, 1005 150m Rl < - A
Abbildung 1: Luftbild mit Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs des Ursprungsbebauungsplans (gelb-gestrichelte Linie) sowie
des Anderungsbereiches (gelbe Linie), genordet (Land NRW, 2025)

Der rdumliche Geltungsbereich des Ursprungsbebauungsplans Nr. 20 ,Titz-Jackerath” liegt am sid-
lichen Ortsrand von Jackerath und umfasst die Flachen Gemarkung Titz, Flur 59, Flurstlicke 28-31,
40, 44, 53-56, 69 sowie Flur 56, Flurstticke 655-665. Teile des 6stlichen Plangebiets liegen zudem in
Flur 50, Flursticke 72 und 77. Der ursprungliche Geltungsbereich umfasst damit eine Flache von ca.
55.774 m2.

Der raumliche Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 20 beschrénkt sich auf eine
Teilflache in der Gemarkung Titz, Flur 56 und umfasst die Flurstiicke 658-659, 661-664, 696-709 so-
wie 718-720. Damit umfasst der Anderungsbereich eine Gesamtflache von ca. 9.264 m2 und ist damit
eine Teilflaiche des urspringlichen Geltungsbereichs.

Das Plangebiet wird durch die in Nord-Sud-Richtung verlaufende Friedhofstraf3e in einen &stlichen
und einen westlichen Bereich gegliedert. Der &stliche Teil ist vorwiegend durch drei bestehende
Mehrfamilienhduser gepréagt, die sich entlang der Friedhofstra3e aneinanderreihen und von Garten-
flaichen mit vereinzelten Baum- und Gehdlzstrukturen umgeben sind. Nur das nérdlichste Grund-
stlck ist bislang unbebaut. Der westliche Teil des Plangebiets liegt hingegen weitgehend brach. Im
sudlichen Bereich bestehen ein Gebadude und ein Schuppen. Punktuell sind dort Vegetationsstruktu-
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ren in Form von Hecken und Gehdlzen vorhanden. Entlang der westlichen Seite der Friedhofsstraf3e
befinden sich Garagenanlagen, die im mittleren Abschnitt durch einen kurzen Stich, der von der
FriedhofsstraBe in Richtung Westen abzweigt, unterbrochen werden. Dieser Stich fuhrt in die unge-
nutzte Flache hinein.

Im Umfeld des Plangebietes finden sich unterschiedliche Nutzungen. Nérdlich grenzt die Friedhof-
straBBe an, jenseits derer sich ein Kindergarten sowie ein Sportplatz befinden. Ostlich schlieBen ein
Friedhof sowie bestehende Wohnnutzungen an. Stdlich grenzen ruckwértige Grundsticksbereiche
an, die bereits flr eine Wohnbebauung vorgesehen sind oder bereits in Anspruch genommen wur-
den. Im weiteren sudlichen Umfeld sollen sich Einrichtungen des Seniorenwohnens anschliefen.
Westlich befindet sich eine landwirtschaftliche Hofstelle, eine Baufirma sowie ein Milchbauerbetrieb
mit zugehorigen Wirtschaftsgebauden, Hofflachen und Wohnbebauungen.

Planverfahren gemaf3 § 13a BauGB

Vorliegend handelt es sich um ein Verfahren zur Anderung des Bebauungsplans Nr. 20 ,Titz-Ja-
ckerath”. GeméaB § 13a Abs. 4 BauGB kann auch die Anderung eines Bebauungsplans im beschleunig-
ten Verfahren erfolgen. Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens ist gemaf § 13a Abs. 1 BauGB
an diverse Zugangsvoraussetzungen gebunden. Deren Vorliegen wird im Folgenden Uberpruft.

e Das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB kommt nur flir die Wiedernutzbarmachung
von Flachen, die Nachverdichtung oder andere Maf3nahmen der Innenentwicklung (Bebau-

ungsplan der Innenentwicklung) in Betracht.

Flr eine Innenentwicklung insbesondere auch in Betracht kommen ,[..] innerhalb des Sied-
lungsbereichs befindliche Gebiete mit einem Bebauungsplan, der in Folge notwendiger Anpas-
sungsmaBnahmen geéndert oder durch einen neuen Bebauungsplan abgelést werden soll.”
(Battis/Krautzberger/Léhr/Battis BauGB § 13a Rn. 4). Dies ist hier der Fall. Ziel der Planung ist
es, durch die Anderung der Bauweise sowie die Erhdhung der maximalen Geschossigkeit und
die Anpassung der Gebdudehodhen zusatzlichen Wohnraum zu schaffen. Auf diese Weise kén-
nen insgesamt mehr Wohneinheiten realisiert werden, die den heutigen Anforderungen an
zeitgeméfles Wohnen entsprechen und insbesondere fir Singles, junge Paare, Alleinerzie-
hende und Senioren hohe Wohnqualitat bieten. Die Planung ermdglicht damit eine effizientere
Nutzung der vorhandenen Flache, die unter dem derzeit geltenden Planungsrecht nicht in glei-
chem Maf3e umsetzbar wére. Es handelt sich somit um eine gezielte MaBnahme der Innenent-
wicklung durch Nachverdichtung, welche die bestehenden stéddtebaulichen Potenziale des
Gebietes besser ausschépft und zur nachhaltigen Entwicklung der Ortslage beitrégt.

e Eine Anwendung des beschleunigten Verfahrens i. S. d. § 13a BauGB ist im Regelfall nur bis zu
einer im Bebauungsplan festgesetzten Grundflache von weniger als 20.000 m? zulssig. Sofern
keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind, ist eine festgesetzte Grundflache
von bis zu 70.000 m? zulassig.

Wird im Bebauungsplan weder eine Grundflachenzahl noch eine absolute Grundflache festge-
setzt, ist bei der Bewertung Uber die Einhaltung der Schwellenwerte die Flache maf3igeblich,
die bei Umsetzung des Bebauungsplans voraussichtlich versiegelt wird. Wird eine Grundflache
hingegen festgesetzt, so ist die Einhaltung der Schwellenwerte allein anhand dieser Grundfla-
che zu bewerten. Die Versiegelung anderer Flachen, wie z. B. Verkehrsflachen, ist in diesem
Fall unerheblich (BVerwG Urt. vom 8. Dezember 2016 - 4 CN 4.16).
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Die Grundflachen von Bebauungsplanen, die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeit-
lichen Zusammenhang aufgestellt werden, sind geméf § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB kumuliert zu
betrachten, damit eine unionsrechtswidrige Umgehung der Schwellenwerte durch die frag-
mentierte Aufstellung mehrerer Bebauungsplane verhindert werden kann. ,Eine Kumulation
kann nur im Verhéltnis von Bebauungsplénen der Innenentwicklung zueinander von Bedeutung
sein” (Bischopink, Kiilpmann, & Wahlh&user, 2021).

Nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 kann ein solcher Zusammenhang nur zwischen einem oder meh-
reren Bebauungsplanen der Innenentwicklung in Betracht kommen (Krautzberger/Kerkmann
in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger, ,Baugesetzbuch”, 149. EL Februar 2023, Rn. 44),
nicht aber bei der Kumulation eines Bebauungsplans nach § 13a mit einem sonstigen Bebau-
ungsplan (im ,Normalverfahren®, also mit Umweltprifung) oder einem einfachen Bebauungs-
plan (VGH Mannheim Urteil vom 29. Oktober 2013 - 3 S 198/12, NVwZ-RR 2014, 171, 2014).

Der Anderungsbereich umfasst eine Flache von 9.264 m2 Somit werden die o. g. Schwellen-
werte bei alleiniger Betrachtung des Anderungsbereichs in jedem Fall unterschritten. Im vor-
liegenden Fall handelt es sich um eine erneute Anderung des Bebauungsplanes Nr. 20, wobei
das aktuelle Plangebiet im Anderungsbereich der 2020 und 2021 durchgefiihrten Anderung
liegt. Dennoch fehlt es an einem hinreichenden sachlichen und zeitlichen Zusammenhang im
Sinne des § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB. Die damaligen Anderungen verfolgte eine andere stadte-
bauliche Zielsetzung und liegen zeitlich so weit zurtick, dass eine einheitliche Planungskonzep-
tion nicht erkennbar ist. Eine Kumulation der Grundfléachen ist daher nicht vorzunehmen.

e Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulés-
sigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchflhrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung (UVP) nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG)
oder nach Landesrecht unterliegen.

Schwellenwerte fur die Pflicht zur Durchfiihrung einer UVP ergeben sich aus Anlage 1 zum
UVPG. Allgemeine Bauvorhaben mit UVP-Pflicht werden unter Punkt 18 der Anlage 1 zum UVPG
geflhrt. Demnach besteht fir sonstige bauliche Anlagen im bisherigen AuBenbereich mit einer
festgesetzten GroBe der Grundflache von insgesamt 100.000 m? die Pflicht zur Durchfihrung
einer UVP. Ab einer Grundflache von 20.000 m2ist eine allgemeine Vorprifung durchzufihren.

Da es sich bei dem Plangebiet um einen Innenbereich handelt und beide Schwellenwerte un-
terschritten werden, ist eine Pflicht zur Durchfihrung einer UVP vorliegend nicht gegeben.

e Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fir eine Beeintrachti-
gung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgiter bestehen.

GeméaB §1Abs. 6 Nr.7 b BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpléne insbesondere auch
die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura-2000-Gebiete i.S. d. Bundesnatur-
schutzgesetzes zu beachten.

Vorliegend ist davon auszugehen, dass die Erhaltungsziele und Schutzzwecke von Natura-
2000-Gebieten durch die Planung nicht beeintrachtigt werden (vgl. Kapitel 2.2).

e Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte daflir bestehen, dass
bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren
Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) zu beachten sind.
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,Bei raumbedeutsamen Planungen und Ma3nahmen sind die flr eine bestimmte Nutzung vor-
gesehenen Fldchen einander so zuzuordnen, dass [...] von schweren Unféllen [...] hervorgeru-
fene Auswirkungen auf die ausschlie3lich oder iberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete
[...] so weit wie mdglich vermieden werden” (§ 50 Satz 1 BImSchG). Gemaf Artikel 3 Nr. 13 der
Richtlinie 2012/18/EU handelt es sich bei schweren Unféllen um ein Ereignis - z. B. eine Emis-
sion, einen Brand oder eine Explosion gréfieren AusmafBies -, das sich aus unkontrollierten
Vorgéngen in einem unter diese Richtlinie fallenden Betrieb ergibt, das unmittelbar oder spé-
ter innerhalb oder auf3erhalb des Betriebs zu einer ernsten Gefahr flr die menschliche Ge-
sundheit oder die Umwelt fihrt und bei dem ein oder mehrere geféhrliche Stoffe der Richtlinie
beteiligt sind. Betriebe, die zu entsprechenden Umwelteinwirkungen oder Unféllen fihren
kédnnten, sind im ndheren und weiteren Umfeld des Plangebiets nicht vorhanden und werden
durch die Planung nicht begrindet.

Die Zugangsvoraussetzungen des § 13a Abs. 1 BauGB werden somit vollstandig erfllt. Vom beschleu-

nigten Verfahren soll daher Gebrauch gemacht werden. Hierflr stehen die folgenden Verfahrenser-
leichterungen zur Verflgung:

Von der frihzeitigen Beteiligung gemaf § 3 Abs. 1und § 4 Abs. 1 BauGB kann abgesehen wer-
den. Der betroffenen Offentlichkeit sowie den beriihrten Behdrden und sonstigen Tragern of-
fentlicher Belange kann Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gege-
ben werden. Wahlweise kann die Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB bzw. die Beteiligung nach
§ 4 Abs. 2 BauGB durchgefihrt werden.

Der Bebauungsplan kann, wenn er von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht,
auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan gedndert oder ergénzt ist. Die geord-
nete stddtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets darf nicht beeintréchtigt werden. Der
Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Plans zu erwarten sind, gelten alsi. S. d. § 1a Abs. 3
Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig.

Geméfl §13a Abs.2 Nr.1i.V.m. §13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird von der Umweltprifung, vom
Umweltbericht, von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind,
sowie von der zusammenfassenden Erklarung abgesehen. Die Uberwachung der erheblichen
Umweltauswirkungen entféllt. Die Betrachtung der wesentlichen Umweltbelange bleibt hiervon
unberihrt.

Von den o. g. Verfahrenserleichterungen soll vorliegend Gebrauch gemacht werden.

PLANUNGSRECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Regionalplan und Flachennutzungsplan

Die Ubergeordneten planungsrechtlichen Vorgaben des Regionalplans sowie des Flachennutzungs-
plans beziehen sich auf die Art der baulichen Nutzung im Sinne der BauNVO. Im FNP ist das Plangebiet
als Wohnbauflédche dargestellt. Im Bebauungsplan ist die Flache derzeit als Allgemeines Wohngebiet

festgesetzt. Da durch die geplante Anderung keine Anpassung der Art der baulichen Nutzung vorge-
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nommen wird, stehen weder die Vorgaben des Regionalplans noch des Flachennutzungsplans ent-
gegen.

Somit bestehen grundsatzlich keine Konflikte zwischen der geplanten Anderung des Bebauungsplans
und den Ubergeordneten Planungsvorgaben.

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), Biosphdrenreservate
(§ 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, Naturdenkméler und
geschitzte Landschaftsbestandteile in den Landschaftsplénen der Kreise und kreisfreien Stadte fest-
gesetzt (vgl. § 7 LNatSchQG).

N

> ‘/’ / /'/ p § 2
! it . ~ \7/ N7/ ’/ N K Ca
Abbildung 2: Auszug aus dem Landschaftsplan 11, Titz/Julich-Ost” mit Markierung des rdumlichen Geltungsbereichs (gelbe Umrandung)

(Kreis Duren, 2014)

Die Ortschaft Jackerath liegt innerhalb des Landschaftsplans ,Titz/Julich-Ost” (Kreis Duren, 2014).
Die Plangebietsflache befindet sich jedoch auBerhalb des réumlichen Geltungsbereiches des Land-
schaftsplans, sodass keine Festsetzungen getroffen werden.
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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, 2025). Eine Uberlagerung mit entsprechenden Gebieten besteht laut
diesem nicht.

Beeintrachtigungen durch Nutzungsénderungen im weiteren Umfeld kédnnen nach aktuellem Kennt-
nisstand auf Wechselwirkungen mit Natura-2000-Gebieten beschrénkt werden. Beim nachstgelege-
nen Natura-2000-Gebiet handelt es sich um das FFH-Gebiet ,Lindenberger Wald”, das sich ca. 11 km
sudlich des Plangebiets befindet. ,Von einer erheblichen Beeintrdchtigung von Natura 2000-Gebie-
ten durch in Flachennutzungspldnen darzustellende Bauflachen im Sinne des § 1 Abs. 1 BauNVO/§ 5
Abs. 2 BauGB und in Bebauungsplénen 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). Somit ist eine direkte Beeintréchtigung
nicht zu erwarten. Zudem I&sst das Planvorhaben keine Auswirkungen, wie z. B. eine erhebliche Ver-
&nderung der Grundwasserneubildungsrate oder einen erheblichen Schadstoffausstof, erwarten, die
zu der Annahme fuhren kénnten, dass mit einer mittelbaren Beeintrachtigung zu rechnen bzw. der
Regeluntersuchungsabstand zu erhdhen sei.

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

Wasser-, Hochwasser- und Starkregenschutz

Wasserrechtliche Schutzgebiete ergeben sich aus dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG). Laut diesem
sind Wasserschutzgebiete (§ 51 WHG), Heilquellen (§ 53 WHG), Uberschwemmungsgebiete (§76
WHG), Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten (§ 78b WHG) und Hochwasserent-
stehungsgebiete (§ 78d WHG) hinsichtlich einer Betroffenheit zu untersuchen.

Die Auswertung der Wasserschutzgebiete und Heilquellen erfolgt auf Basis der Datenbank ELWAS-
WEB (MUNV NRW, 2025 a). Auf der Grundlage der Verordnung tber die Raumordnung im Bund fir
einen landeribergreifenden Hochwasserschutz (BRPHV) werden zudem die Hochwasserrisikokarte,
die Hochwassergefahrenkarte und die Starkregengefahrenhinweiskarte in die Betrachtung einbezo-
gen. Hierfur wird auf den ,Klimaatlas NRW” zuriickgegriffen (LANUK NRW, 2025 a). Uberschwem-
mungsgebiete sowie Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsbieten werden mithilfe der
Hochwasserrisikokarte ermittelt.

Hochwasserentstehungsgebiete wiederum ,sollen kiinftig durch die Lénder als Rechtsverordnung
ausgewiesen werden” (BMUV, o. D.). Dies ist zum aktuellen Zeitpunkt jedoch noch nicht geschehen.
Trinkwasser und Heilquellen

Eine Uberlagerung mit Heilquellen und festgesetzten oder geplanten Trinkwasserschutzgebieten be-
steht nicht. Das néchstgelegene festgesetzte Trinkwasserschutzgebiet ,Titz” befindet sich ca. 2,6 km
entfernt. Allerdings sind Wechselwirkungen aufgrund des gro3en Abstands nicht zu erwarten.

Hochwasser und Starkregen

Das Plangebiet wird von keinen festgesetzten Uberschwemmungsgebieten oder Risikogebieten au-
Berhalb von Uberschwemmungsgebieten tberlagert. Hochwasserentstehungsgebiete sind ebenfalls
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nicht betroffen. Auch die Hochwassergefahren- und Hochwasserrisikokarte zeigen keine Gefahrdun-
gen fur das Plangebiet an.

Gemaéaf der Starkregenhinweiskarte ist das Plangebiet bei seltenen und extremen Regenereignissen
von Wasseransammlungen betroffen. Bei seltenen Ereignissen kann von Wasserhdhen bis zu 16 cm
auf einer kleinen Flache am nérdlichen Rand des Plangebiets ausgegangen werden. Bei extremen
Starkregenereignissen sind ebenfalls nur kleine Bereiche im ndrdlichen und stdlichen Teil des Plan-
gebiets von Wasseransammlungen betroffen und es wird von Wasserhdhen bis 19 cm ausgegangen.

Diese Werte stellen insgesamt nur geringe Beeintrachtigungen dar. Die prognostizierten Wasserho-
hen sind gering und durch die geplante Bebauung kommt es nur zu einer kleinflachigen zusétzlichen
Versiegelung. Negative Auswirkungen kdénnen durch bautechnische MaBBnahmen sicher vermieden
werden.

Bisheriger Planinhalt

Der gegenwartig rechtskréaftige Bebauungsplan Nr. 20 ,Titz-Jackerath” in der Fassung der zweiten
Anderung setzt fir den Geltungsbereich zeichnerisch folgendes fest:

e vier allgemeine Wohngebiete ,WA 2“, ,WA 3”, ,WA 4” und ,WA 5”

e (Uberbaubare Grundsticksflachen, die durch Baugrenzen definiert werden

e eine Grundflachenzahl von 0,4

e maximal zwei Vollgeschosse in ,WA 2°, WA 3“ und ,WA 5“

e maximal drei Vollgeschosse im ,WA 4“

o offene Bauweise

e nur Einzelhuser sind zul3ssig

o HodchstmaB der Traufhdhe im allgemeinen Wohngebiet ,WA 2” & ,WA 3 von 6,0 m
e Hd&chstmaf3 der Firsthéhe im allgemeinen Wohngebiet ,WA 2“ & ,WA 3“ von 10,0 m
o HdéchstmaB der Traufhdhe im allgemeinen Wohngebiet ,WA 4 von 9,0 m

e HdéchstmaB der Firsthdhe im allgemeinen Wohngebiet ,WA 4“ von 13,0 m

e Ho&chstmaf3 der Traufhéhe im allgemeinen Wohngebiet ,WA 5“ von 8,0 m

e Hdéchstmaf der Firsthdhe im allgemeinen Wohngebiet ,WA 5“ von 11,0 m

e maximal zuldssige Zahl an Wohneinheiten im allgemeinen Wohngebiet ,WA 3” 6 Wohneinhei-
ten

e maximal zuldssige Zahl an Wohneinheiten im allgemeinen Wohngebiet ,WA 5“ 8 Wohneinhei-
ten

e eine Verkehrsflaiche mit besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich” und
StraBBenbegrenzungslinien

e Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Stréuchern und sonstigen Bepflanzungen

e Flachen fur Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen mit der Zweckbestimmung ,Mullsammel-
platz”
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e Abgrenzungen unterschiedlicher Nutzungen

e Kennzeichnung von Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen be-
lastet sind

Die textlichen Festsetzungen sind dem Planwerk zum Bebauungsplan Nr. 20 zu entnehmen.

PLANUNGSKONZEPT

Nutzungskonzept

Geplant ist die Umsetzung eines Konzepts, das den ortstypischen Wohnansprichen gerecht wird und
insbesondere auf vielfaltige Wohnbeddrfnisse sowohl von Singles, jungen Paaren, Alleinerziehenden
und Senioren als auch von jungen Familien ausgerichtet ist. Der &stliche Bereich des Plangebiets
bleibt durch den vorhandenen Bestand gepragt und wird nicht Gberplant. Im nérdlichen Bereich sind
zwei baugleiche Mehrfamilienhduser vorgesehen, wahrend im Westen vier weitere Geb&ude entste-
hen sollen. Diese Geb&udekubaturen zeichnen sich durch eine eigene stddtebauliche Idee aus, die
sich von der reinen straflenbegleitenden Bauweise der Einfamilienhduser unterscheidet und sich an
einer Clusterstruktur orientiert. Ziel ist es, eine kompakte, aber zugleich aufgelockerte Wohnstruktur
zu schaffen, die eine zeitgeméafBe und vielféltige Wohnraumnutzung ermdglicht.

Die Bauweise orientiert sich an dem vorliegenden stddtebaulichen Entwurf, sodass eine offene und
dreigeschossige Bauweise zuléssig ist. Mit einer Hohenbeschréankung von 12,20 m in ,WA 3” und 13,00
m in ,WA 4” sowie einer Einschrankung auf geneigte Dacher wird die Ausbildung ortstypischer Ge-
baudekubaturen geférdert. In ,WA 5“ soll ein Cluster aus vier Gebdudekubaturen (vornehmlich Mehr-
familienhduser) in dreigeschossiger Bauweise mit Staffelgeschoss und geneigten Dachern entstehen.
Hierflr wird je ein duf3eres Baufeld mit maximal 10,00 m Gebaudehdhe sowie ein inneres Baufeld flr
das Staffelgeschoss mit maximal 13,00 m festgesetzt. Das Staffelgeschoss darf dabei maximal 2/3 der
darunterliegenden Wohnflache einnehmen.

ErschlieBungskonzept

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber die bestehende PrivatstraBe mit Wendehammer. Diese
wird im Zuge der 3. Anderung des Bebauungsplans lediglich planungsrechtlich abgesichert und an die
tatséchlichen, értlichen Gegebenheiten angepasst. In der Verkehrsfldche sind auch die bereits be-
stehenden Stellplatze und Gehwege inkludiert. Im Zentrum des Plangebietes wird ein 4,60 m breiter
Weg in Richtung Westen geflhrt. Dieser 6ffnet sich im Bereich der vorgesehenen Cluster-Bebauung
auf eine Breite von 6,0 m und schlieit in Richtung Stden ebenfalls an den Wendehammer an. Durch
diese Festsetzung wird sichergestellt, dass eine ausreichende Zuwegung zur Stellplatzanlage herge-
richtet wird und bei der spateren Nutzung ein problemloses Ein- und Ausfahren in die voraussichtlich
senkrecht angeordneten Stellplatze mdglich sein wird. Gleichzeitig soll durch die zwei Anschluss-
punkte dieser Verkehrsflache eine Umfahrungsmaglichkeit mit Ein- und Ausfahrtsbereichen herge-
stellt werden, sodass es innerhalb der Stellplatzbereiche zu keinen Begegnungsverkehren kommt.
Dies erhoht die Sicherheit im Bereich der Parkplatzanlage.

Zusétzliche Stellplatzflachen werden als Senkrecht- und Langsparkplatze entlang der nérdlichen
Plangebietsgrenze sowie in Form von Garagen entlang der Friedhofsstraie festgesetzt. Insgesamt
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sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes 1,5 Stellplatze je Wohneinheit nachzuweisen. Die Stell-
platz- und Garagenflachen wurden so dimensioniert, dass alle Stellplatze im Plangebiet nachgewiesen
werden kénnen.

Innerhalb des Wendehammers besteht eine Flache mit der Zweckbestimmung ,MUllsammelanlagen”,
die in ihrer Position leicht verschoben wird. Ein weiterer Millsammelplatz soll im Bereich der Stich-
straBBe entstehen. Die Befahrung des Plangebietes durch Mullfahrzeuge ist méglich, da der Wende-
hammer hinreichend dimensioniert ist, um das Wenden solcher Fahrzeuge zu ermdéglichen. Der Wen-
dehammer tragt auflerdem dazu bei, dass Durchgangsverkehre in Richtung des stdlichen Wohnge-
bietes vermieden werden. Lediglich die Durchquerung fur FuBgéngerverkehre wird méglich sein. Dies
sah auch das bisher geltende Planungsrecht vor.

Die Anbindung des Plangebiets an das OPNV-Netz erfolgt (iber die ca. 100 Meter entfernte Haltestelle
J1itz, Jackerath Sportplatz” bzw. die hierlber verlaufende Linie 274 oder 284 der Aachener Verkehrs-
betriebe (AVV).

Freiraumkonzept

Im Ursprungsbebauungsplan waren zur Plangebietseingrinung bestimmte Bereiche flur die Anpflan-
zung von Hecken vorgesehen. Diese sollen Uberwiegend beibehalten werden. Fur die entfallenden
Heckenbereiche werden ersatzweise B&dume auf den privaten Grundsticken gepflanzt. Die Dachbe-
grunung auf den Garagendéchern soll ebenfalls beibehalten werden. Gleichzeitig sind die Dachfla-
chen von neu errichteten Garagen oder Carports zu begrinen. Um die Nachverdichtung moglichst
klimafreundlich umzusetzen, sind versiegelte Flachen wie Stellplatze und Zuwegungen mit wasser-
durchlassigen Materialien herzurichten. Darlber hinaus sind die nicht Uberbauten Grundsticksfléa-
chen gértnerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Der bestehende Spielplatz im Nordosten des
Plangebietes soll verlagert werden und zuklnftig im rickwartigen Bereich des nérdlichsten Wohnge-
béudes im WA 5 verortet werden, der zur wohnungsnahen Freiraumversorgung und Naherholung
beitragt. AuBerdem ist fir das Plangebiet die Einrichtung eines Quartiersplatzes vorgesehen, der die
Integration der spateren Anwohner erleichtern und zudem - wie auch der Spielplatz - zum Verweilen
im Freien einladen soll.

Ver- und Entsorgungskonzept

Die Entwasserungssituation wird sich im Zuge der Plandnderung nicht veréndert. Da die GRZ im Zuge
der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 20 nicht verandert wird, kommt es zu keiner Erhdhung der
anfallenden Niederschlagsmenge. Die Niederschlagswasserbeseitigung erfolgt weiterhin Gber den
bestehenden Abwasserkanal, dessen Dimensionierung bereits auf den geplanten Versiegelungsgrad
ausgelegt ist. Aufgrund der Nachverdichtungsmafinahme wird sich die Anzahl der Wohneinheiten
zwar erhdhen, was ebenfalls eine Erhdhung der Schmutzwassermenge zur Folge hat, allerdings han-
delt es sich dabei um sehr geringe Zusatzmengen. Eine Uberlastung des Kanals kann folglich ausge-
schlossen werden (VDH Projektmanagement GmbH, 2025).

Die Versorgung des Plangebiets soll Gber noch zu erstellende Anschllsse an das bestehende Lei-
tungsnetz erfolgen.
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ANDERUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN
FESTSETZUNGEN

(§ 9 BauGB)

Der Bebauungsplan Nr. 20 ,Titz-Jackerath” trifft fir den rdumlichen Geltungsbereich eine Vielzahl
unterschiedlicher Festsetzungen. Im nachfolgenden werden diejenigen Festsetzungen beschrieben,
die im Rahmen des vorliegenden Verfahrens gedndert werden. Eine Anderung der weiteren Festset-
zungen ist zur Umsetzung der Planungsziele nicht erforderlich. In der Planurkunde werden zur bes-
seren Ubersichtlichkeit sowohl die bestehenden als auch die gednderten Festsetzungen aufgefiihrt.

Raumlicher Geltungsbereich

(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Der raumliche Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 20 , Titz-Jackerath” umfasst
die Flachen Gemarkung Titz, Flur 56 und umfasst die Flurstiicke 658-659, 661-664, 696-709 sowie
718-720. Er umfasst somit eine Gesamtflache von ca. 9264 m2 Es wurden diejenigen Flachen in den
rdumlichen Geltungsbereich einbezogen, die unmittelbar flr die planungsrechtliche Absicherung der
geplanten Nutzung oder deren Erschliefung erforderlich sind.

Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1Nr. 1BauGB)

Im Rahmen der 3. Anderung entfallt innerhalb des Plangebiets das allgemeine Wohngebiet ,WA 2”.
Die Art der baulichen Nutzung bleibt in den Ubrigen allgemeinen Wohngebieten des Plangebiets un-
verandert, jedoch werden deren Abgrenzungen angepasst. Die konkreten Anderungen sind der Pla-
nurkunde zu entnehmen. Um die Nachvollziehbarkeit des Ursprungsbebauungsplans zu gewéhrleis-
ten, wird die Nummerierung der allgemeinen Wohngebiete fortgeflihrt und auf eine Deklarierung , WA
1”und ,WA 2" innerhalb des aktuellen Plangebiets verzichtet.

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

(§9 Abs. 1Nr. 1und 2 a BauGB)

Damit eine grof3tmogliche Flexibilitdt im Hinblick auf die Ausbildung der Wohngrundrisse geschaffen
wird soll die Umsetzung von grofiziigigen Gebdudekdrpern ermoglicht werden. Die Bauweise orien-
tiert sich an den umliegenden Wohnbebauungen, entsprechend soll in den allgemeinen Wohngebie-
ten ,WA 3“, WA 4" und ,WA 5” eine offene Bauweise mit bis zu drei Geschossen zuléssig sein.

Die Festsetzung der maximal zulassigen Gebaudehdhe fur bauliche Anlagen im ,WA 3" von 12,20 m
sowie im ,WA 5" von 10,0 m fur die Vollgeschosse bzw. 13,0 m fur das Staffelgeschoss dient dem
Entstehen von ortstypischen Gebdudekubaturen und ermdéglichen gleichzeitig eine Aufstockung um
ein zusatzliches Geschoss. Im ,WA 4” wird die festgesetzte Gebdudehdhe von 13,0 m im Zuge der
Anderung nicht angepasst.
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2.1 Die Héhenlage von baulichen Anlagen wird durch Festsetzung der Gebdudehdéhe (GH) be-
stimmt.

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

Fur die festgesetzten Hohenbegrenzungen werden im Hinblick auf die Ausbauplanung in der Ortlich-
keit eindeutig bestimmbare Bezugspunkte definiert. Vor diesem Hintergrund werden die folgenden
textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen:

2.3 Der untere Bezugspunkt zur Bestimmung der Gebdudehdéhe (GH) sowie fiir die Bestimmung
der Abstandsfldchen im ,WA 3" und ,WA 4" ist der jeweils héchste Punkt der an das Grund-
stlick grenzenden Verkehrsflache. Bei Eckgrundstiicken ist die héher gelegene Verkehrsflé-
che mafigebend.

2.4 Der untere Bezugspunkt zur Bestimmung der Gebdudehdhe (GH) wird fir das ,WA 5° auf
eine Héhe von 122,5 m (iber NHN, bezogen auf das Héhensystem DHHN 2016 NHN, festgelegt.

Um die Nutzung von PV-Anlagen oder Anlagen fir Solarthermie attraktiver zu gestalten, wird hervor-
gehoben, dass diese technischen Anlagen nicht unmittelbar zum Geb&ude zéhlen und sie somit die
maximal zuléssige Geb&udehdhe um bis zu 1,20 m Uberschreiten durfen. Bei einer Héhe von 1,20 m
kédnnen brandschutztechnische Aspekte ausreichend Beachtung finden.

2.5  Inden allgemeinen Wohngebieten ,WA 3“ bis ,WA 5“ darf die festgesetzte maximale Gebdu-
dehdhe durch technische Aufbauten, wie z. B. PV-Anlagen, um maximal 1,20 m Gberschritten
werden. Die Aufbauten mussen mindestens einen ihrer Hohe entsprechenden Abstand zur
baulich zugeordneten Dachkante aufweisen.

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes ,WA 5” sollen die Gebdude als Cluster-Bebauung und mit
3 Vollgeschossen sowie einem Staffelgeschoss umgesetzt werden. Dadurch werden die Abstandsflé-
chen zwischen den Gebduden teilweise unterschritten. Abstandsfléchen dienen insbesondere der
Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie der Gefahrenabwehr. So sorgen sie vor al-
lem daflr, dass eine Belichtung und BelUftung von Wohn- und Arbeitsrdumen gegeben ist, aber auch
dafur, dass ein ausreichender Brandschutz zwischen verschiedenen Gebauden gewéhrleistet werden
kann.

Da die Gebaude jedoch unterschiedlich zueinander angeordnet werden, wird gleichzeitig die Pri-
vatsphére der spateren Bewohner ausreichend geschitzt. Auch die stufenférmige Anordnung der
Gebaude tragt zu einer entsprechenden, optischen Auflockerung bei, sodass nachbarschaftliche Be-
lange nicht erheblich beeintrachtigt werden. Um ein solches Konzept umsetzen zu kénnen, sind re-
duzierte Abstandsflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB festzusetzen.

Es ist zu beachten, dass eine ausreichende Durchliftung und Belichtung des Plangebietes bzw. der
verschiedenen Wohnhéuser weiterhin gegeben sein muss. Ebenso ist ein ausreichender Brandschutz
gegenlber der Nachbargebdude zu bertcksichtigen. Durch die Bauweise sowie die stufenférmige
Anordnung der Gebdude lassen sich die Baukdrper grundséatzlich so errichten, dass eine ausrei-
chende Belichtung und Bellftung gegeben ist und ein ausreichender Brandschutz gewéhrleistet wer-
den kann. Daneben wird das Plangebiet umfangreich begriint (vgl. Kapitel 4.12), wodurch eine Verbes-
serung des Mikroklimas, u. a. aufgrund der hierdurch entstehenden Frischluft, angestrebt wird. Die
Einhaltung brandschutztechnischer Aspekte kann durch bauliche Ma3nahmen bewaltigt werden. Die
Berucksichtigung all jener Belange ist auf der nachgelagerten Ebene der Genehmigungs- und Aus-
fihrungsplanung nachzuweisen.
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4.4

4.5

4.6

2.6 Indem allgemeinen Wohngebiet ,WA 5” betrégt die Tiefe der Abstandsfldchen abweichend
0,3 H, mindestens aber 3,0 m.

Bauweise

(§ 9 Abs. 1Nr. 2 BauGB)

Im allgemeinen Wohngebiet ,WA 3“, ,WA 4” und ,WA 5" bleibt eine offene Bauweise bestehen. Dabei
werden die Gebdude mit seitlichem Grenzabstand errichtet.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

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

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt, deren Zuschnitt im
Rahmen der 3. Anderung an den aktuellen stadtebaulichen Entwurf angepasst wird. Gegeniiber der
2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 20 ,Titz-Jackerath” erfolgt eine differenziertere Festsetzung
der Baufelder, um den individuellen Anforderungen innerhalb des Plangebiets gerecht zu werden. So
ist das Baufenster im Bereich des WA 4 grofizligig gefasst, im WA 3 kompakter ausgebildet und im WA
5 unmittelbar an die vorgesehenen Gebaudekubaturen angelehnt. Einheitliche Regelabstdnde wer-
den dabei bewusst nicht vorgegeben. Die Baugrenzen orientieren sich vielmehr an der jeweiligen
Ausformung und dienen der Sicherstellung einer harmonischen Einflgung der geplanten Baukdrper
in das Siedlungsgeflge.

Insofern andere Festsetzungen des Bebauungsplans oder landesrechtliche Vorgaben nicht entge-
genstehen darf die Uberbaubare Grundstlcksflache in ,WA 3 durch Anbauten wie Treppenhduser
oder Aufzlige um bis zu 2,60 m Uberschritten werden, um die Geb&udekdérper barrierefrei errichten
zu kédnnen, ohne dass dabei bauliche Nachteile entstehen.

3 Im allgemeinen Wohngebiet ,WA 3 darf die tiberbaubare Grundstiicksfldche durch jeweils
ein Treppenhaus, einen Aufzug oder eine Treppenhaus-Aufzugkombination um bis zu 2.5 m
Uberschritten werden, sofern keine anderen Festsetzungen dieses Bebauungsplans oder
landesrechtliche Vorgaben entgegenstehen.

Flachen fiir Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

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

Um den &ffentlichen StraBenraum von parkenden Fahrzeugen maoglichst freizuhalten, sind im allge-
meinen Wohngebiet ,WA 3“, ,WA 4” und ,WA 5" mindestens 1,5 Stellplétze je Wohneinheit nachzu-
weisen.

4.1 In den allgemeinen Wohngebieten ,WA 3" bis ,WA 57 sind je Wohneinheit mindestens 1,5
Stellplétze nachzuweisen.

Garagen sind innerhalb der ,Flachen fur Stellplatze und Garagen” zulssig. Die Regelungen der Lan-
desbauordnung NRW bleiben von der Festsetzung unberthrt. Folglich dirfen die Grundstlcksgren-
zen in Summe nicht mehr als 15,0 m bebaut werden, wobei je Grundstiicksgrenze nicht mehrals 9,0 m
bebaut werden durfen. Eine Bebauung der Grundsticksgrenzen ist ausschlieflich mit solchen Ge-
baudeteilen zuléssig, die als Garage, Gewachshaus oder fur Abstellzwecke genutzt werden.
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4.2  Garagen sind nurinnerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksfldche sowie innerhalb der zeich-
nerisch festgesetzten ,Fldchen fir Stellpldtze und Garagen” zuldssig.

Stellplatze sollen dariber hinaus nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache sowie in den
.Flachen fur Stellplatze” zuldssig sein.

4.3  Stellplédtze sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfldche, der zeichnerisch fest-
gesetzten ,Fldchen fir Stellpldtze” sowie der ,Fldchen fir Stellpldtze und Garagen” zuldssig.

Die Festsetzungen dienen zudem der Forderung der stddtebaulichen Ordnung. Durch die vom
Hauptgebdude vor- oder nebengelagerten Flachen flur Stellplatze sollen die restliche Flache um die
Wohngebdude und die rickwartigen Bereiche als Gartenbereiche freigehalten werden.

Um die Mullsammlung fur die Entsorgungsbetriebe zu erleichtern, werden im Plangebiet Bereiche fur
Millsammelanlagen vorgesehen. Diese Flachen sollen fir das Abstellen von Abfallbehéltern an den
Tagen der Mullsammlung genutzt werden. Im Ursprungsbebauungsplan war daflr bereits eine Flache
innerhalb der Wendeanlage vorgesehen. Im Zuge der 3. Anderung soll dariiber hinaus eine zusatzliche
Flache fur die nérdlich gelegenen Gebaude erganzt werden. Klarstellend wird die folgende Festset-
zung in den Bebauungsplan aufgenommen.

4.4 In der zeichnerisch festgesetzten ,Fldche fir Millsammelanlagen” ist die Errichtung einer
Sammelanlage fiir Abfallbehélter zuldssig.

Im Sinne der planerischen Zurtickhaltung sind weitere Nebenanlagen, z. B. Gartenhduser und Weitere
geméaf} § 14 BauNVO auch auf3erhalb der tUberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.

Zulassige Zahl der Wohnungen

(§ 9 Abs. 1Nr. 6 BauGB)

Im allgemeinen Wohngebiet ,WA 3“ bis ,WA 5" wird die Zahl der Wohneinheiten pro Wohngebéude
so festgesetzt, dass die Maf3stablichkeit der Neubauten gegenlber der Uberwiegend von Ein- und
Zweifamilienhdusern gepragten Umgebung gewahrt bleibt. Die Festsetzungen dienen der vertragli-
chen Eingliederung der Neubauten in die l&ndliche Siedlungsstruktur und gewahrleisten eine ange-
messene Dichte, die den Wohnbedurfnissen an Mietwohnungen gerecht werden.

5.1 Im allgemeinen Wohngebiet ,WA 3” sind je Wohngebédude héchstens zehn Wohnungen zu-
ldssig.

5.2  Im allgemeinen Wohngebiet ,WA 4" sind je Wohngebdude héchstens acht Wohnungen zu-
14ssig.

52  Im allgemeinen Wohngebiet ,WA 5” sind je Wohngebdude héchstens sieben Wohnungen zu-
lssig.

Verkehrsflachen sowie Flachen fiir Ladeinfrastruktur elektrisch betriebener Fahrzeuge

(§ 9 Abs. 1Nr. 11 BauGB)

Die im bestehenden Bebauungsplan festgesetzte Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung
bleibt in ihrer Lage unveréndert bestehen und wird um eine Umfahrung im Bereich der Stellplatzan-
lage ergénzt. Im Rahmen der 3. Anderung wird die bisherige Zweckbestimmung aufgehoben und die
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Flache als private Stralenverkehrsflache festgesetzt. Mit dieser Anpassung werden die bestehenden
Eigentumsverhéltnisse innerhalb des Anderungsbereichs planungsrechtlich korrekt abgebildet.

Die Straf3e ist bereits vorhanden und hat eine Breite von etwa 8 Meter mit beidseitigen Gehwegen,
dadurch wird eine sichere Fuhrung der FuBganger gewahrleistet und zugleich die stéddtebauliche
Quialitat erhoéht. Im nérdlichen Bereich wird die Strafienverkehrsflache nach Osten aufgeweitet, um
weitere Flache fur Stellpldtze zu schaffen. Die entlang der Verkehrsflache bestehenden Garagen
schlieBen direkt an die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belastete StraBenverkehrsflache an,
sodass eine problemlose Zufahrt planungsrechtlich gesichert ist.

Am Ende der Straf3e ist ein Wendehammer vorgesehen, der das Wenden von dreiachsigen Mull- und
Feuerwehrfahrzeugen ermaéglicht.

Im Bereich des allgemeinen Wohngebiets ,WA 5 wird die Stichstrafie verkurzt.

Damit im Bereich der Verkehrsflachen eine gréBere Flexibilitét bei der spateren Ausbauplanung der
Parkplatze erhalten bleibt, setzt der Bebauungsplan zeichnerisch keine Bereiche fur Stellplédtze oder
Baumscheiben im 6ffentlichen StraBenraum fest.

Vor dem Hintergrund der voranschreitenden Elektrifizierung von PKWs sind Ladepunkte innerhalb
des Plangebietes vorzusehen. Dabei sind die Rahmenbedingungen des GEIG zu beriicksichtigen (vgl.
dazu auch Hinweis Nr. 13).

Um die Ladeinfrastruktureinrichtungen bestmaoglich vor Vandalismus zu schitzen und diese rdumlich
zu blndeln, sollen diese lediglich im Bereich der neu geplanten Stellplatzflachen zuléssig sein. Dies-
bezlglich wird die nachfolgende Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen:

6. Ladeinfrastruktureinrichtungen flir elektrisch betriebene Fahrzeuge sind nur innerhalb der
zeichnerisch festgesetzten ,Flachen fir Stellpldtze” vorzusehen.

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

(§ 9 Abs. 1Nr. 20 BauGB)

Damit der Eindruck einer durchgrinten Siedlung gestarkt und ein dkologischer Ausgleich geschaffen
wird, sind die privaten Gartenflachen géartnerisch anzulegen. Die Anlage von Kies- oder Splittflachen
aufierhalb von Wegen ist im Rahmen der naturnahen Gartengestaltung nicht zulassig. Das Unterbin-
den von Grunaufwuchs auf diesen Flachen gilt als vermeidbarer Eingriff in Natur- und Landschaft
gemaf § 15 Abs. 1 BNatSchG. Der hohe Versiegelungsgrad solcher Garten fuhrt zur starkeren Erwér-
mung der besiedelten Bereiche im Hochsommer, zu hdheren Wasserabflissen bei Starkregen, zur
geringeren Bindung von Feinstduben und zum Verlust von Lebensrdumen fir u. a. zahlreiche Singvo-
gelarten. Zumutbare Alternativen i. S. d. § 15 BNatSchG sind das Anlegen von Rasenfladchen oder die
Bepflanzung mit pflegeextensiven Bodendeckern wie Storchschnabel, Pachysander, Efeu oder Stau-
den.

7.1 Im rdumlichen Geltungsbereich dieses Bebauungsplans sind Stein-, Kies-, Split- und Schot-
tergérten oder -schittungen unzuldssig. Stein-, Kies-, Split- und Schottergérten werden als
zusammenhéngende Fldchen definiert, die mit den o. g. Materialien zu mehr als 10 % bedeckt
sind. Die Fldchen gelten auch dann als Stein-, Kies-, Split- und Schottergérten, wenn auf den
Einbau von Vliesen, Folien oder vergleichbaren Materialien verzichtet wird.

7.2 Nach anderen Regelungen dieses Bebauungsplans zuldssige Wege und Zufahrten sind von
der Regelung der Festsetzung 7.1 ausgenommen - ebenso wie Spritzschutzstreifen entlang
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4.1

von Fassaden, die eine Breite von 0,50 m nicht Uberschreiten dirfen. Flachen, die diesen
Ausnahmen entsprechend befestigt werden, sind auf die Grundfléchenzahl (GRZ) anzurech-
nen.

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

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

(§ 9 Abs. 1Nr. 21 BauGB)

Zur Anbindung des Wohngebiets an die Friedhofsstraf3e sowie an das ErschlieBungsnetz ist es zudem
erforderlich die private Verkehrsflache zeichnerisch als ,Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu be-
lastende Flache” festzusetzten. Zur Bestimmung der hiermit verbundenen Maf3gaben wird die fol-
gende textliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen:

8. In den zeichnerisch festgesetzten ,Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Fl&-
chen” besteht ein uneingeschrénktes Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit. Zu-
sétzlich ist den Ver- und Entsorgungsbetrieben ein Leitungsrecht sowie ein Geh- und Fahr-
recht fir die Wartung und Instandhaltung einzurdumen.

Sonstige technische Mafinahmen zur Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom aus
erneuerbarer Energie

(§ 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 Bauleitplane u. a.
dazu beitragen, die natirlichen 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 Manahmen 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 den Dachflachen von neuen Gebduden stellt ein geeig-
netes Mittel dar, mit dem die Energiewende schneller vorangebracht werden kann. Zugleich tragt die
vertikale Schichtung von Nutzungen - wie es bei der Installation von Photovoltaikanlagen auf den
ansonsten ggf. nicht weiter genutzten Dachflachen der Fall wére - zur Reduzierung des Flachenbe-
darfs flr die Energieproduktion bzw. zur Schonung des Schutzguts Fl&che bei. Auch kann festgestellt
werden, dass sich moderne Photovoltaikanlagen immer schneller amortisieren. Insofern stellt die In-
stallation entsprechender Anlagen keine pauschale Belastung beim Hausbau dar, sondern leistet viel-
mehr einen Beitrag zu dessen tragféhiger Finanzierung.

Vor diesem Hintergrund wird festgesetzt, dass auf mindestens 70 % der nutzbaren Dachflache Vor-
kehrungen fir die o. g. Anlagen zu treffen sind. Durch den gewahlten Prozentsatz kann gewéhrleistet
werden, dass ein aus Sicht der Landgemeinde umfassender Beitrag zur Energiewende geleistet wird.
Zugleich wird durch Beschrénkung der Regelung auf die nutzbare Dachflache vermieden, dass eine
unverhaltnismafige Einschrankung der individuellen Bau- und Eigentumsfreiheit entsteht.

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

9.2  Die Dachflache wird als die gesamte Fldche bis zu den duBeren Réndern des Daches bzw.
aller Décher (in m?) von Gebduden und baulichen Anlagen definiert. Die nutzbare Dachfléche
wird als der Teil der Dachfldche definiert, der aus technischen und wirtschaftlichen Grinden
fur die Nutzung von Anlagen fir die Erzeugung von Strom aus erneuerbarer Energie verwen-
det werden kann.

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

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

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

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

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

(§ 9 Abs. 1Nr. 24 BauGB)

Im Bebauungsplan Nr. 20 wurden im Hinblick auf das angrenzende Dorfgebiet Larmpegelbereiche
vorgesehen. Die bestehende Festsetzung wird im Zuge der 3. Anderung nicht angepasst.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1Nr. 25 a BauGB)

Der Bebauungsplan Nr. 20 hat bereits verschiedene Eingrinungsmafinahmen vorgesehen. Entlang
der Plangebietsgrenzen wurde eine zweireihige Hecke und im rlickwértigen Bereich der bestehenden
Garagen eine einreihige Hecke vorgesehen. Die Festsetzungen dazu sollen grundsatzlich beibehalten
werden.

Allerdings kommt es durch die gedndert Plankonzeption zu einer Reduktion der vorgesehenen He-
ckenbepflanzung. Um diesen Umstand auszugleichen, sind zusétzliche Baumpflanzungen innerhalb
des WA 5 vorgesehen. Die Badume kdnnen zudem eine gewisse Verschattungswirkung erzeugen und
die Aufenthaltsqualitat verbessern. Je Wohngebaude ist dabei mindestens 1 Baum zu pflanzen. Aus
Griinden des Nachbarschaftsrechts sind zu angrenzenden Nachbargrundstiicken mindestens 3,0 m
Abstand einzuhalten.

1.4 Im aligemeinen Wohngebiet ,WA 5° sind pro Wohngebéude mindestens 2 Bdume der Pflanz-
liste D anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Zu be-
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nachbarten, privaten Grundsticksgrenzen missen die Bdume einen Abstand von mindes-
tens 3,0 m einhalten.

Pflanzliste D: Bdume far Garten
Mindestqualitat: Hochstamm, 3xv, mit Drahtballierung, 12 bis 14
Botanischer Name Deutscher Name
Acer campestre ,Elsrijk” Feldahorn ,Elsrijk”
Acer platanoides ,Columnare” Séulenférmiger Spitzahorn ,Columnare”
Liquidambar styraciflua ,Paarl” Amberbaum
Sorbus thuringiata ,Fastigiata” Thdringische Sdulen-Eberesche

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

1.5 Die nicht Gberbauten Grundstiicksfldchen sind, sofern sie nicht flr eine andere zuldssige
Nutzung verwendet werden, gértnerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Als gértne-
risch angelegt gelten i. S. d. Bebauungsplans unversiegelte Fldchen, die (berwiegend be-
pflanzt sind (z. B. mit Rasen, Grésern, Stauden, Kletterpflanzen oder Gehdlzen). Die Regelun-
gen der Festsetzung 7.1 bleiben hiervon unberdihrt.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

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

Die gestalterische Freiheit bei der Bebauung der Grundstiicke wird - i. S. d. planerischen Zurtckhal-
tung - nur in einem Mindestmaf} eingeschrankt, das erforderlich ist, um ein harmonisches Ortsbild
im Zusammenwirken mit den umliegenden bestehenden Wohngebieten zu gewahrleisten. Damit den-
noch insbesondere im empfindlichen Bereich des Ortsrands ein einheitliches, am Bestand orientier-
tes Ortsbild gewahrleistet werden kann, wird die folgende Festsetzung getroffen:

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

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

Damit die Grundwasserneubildungsrate und die nattrlichen Bodenfunktionen so wenig wie mdglich
beeintrachtigt werden, sollen Stellplatze sowie die notwendigen Zufahrten und Zuwegungen mit was-
serdurchlassigen Materialien, beispielsweise Rasengittersteinen, Rasenwaben, Okopflastern, Schotter
o. A, hergestellt werden.

12.3  Stellpldtze und Zuwegungen in den allgemeinen Wohngebieten WA 3 bis WA 5 sind mit was-
serdurchladssigen Materialien anzulegen.

Damit bei einer Uberschreitung der Uiberbaubaren Grundstiicksflache gemas Festsetzung 3 die bau-
liche Erscheinung der Gebdude aufgelockert und eine angemessene Transparenz der vorspringen-
den Bauteile gewéhrleistet wird, sollen Vor- und Anbauten wie Treppen- hauser oder Aufzlge ge-
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stalterisch Uberwiegend transparent ausgefiihrt werden. Durch einen angemessenen Glasanteil kén-
nen visuelle Massivitat reduziert und nachteilige stédtebauliche Wirkungen vermieden werden.

12.4  Sofern die Uberschreitung der iiberbaubaren Grundstiicksfliche im allgemeinen Wohnge-
biet ,WA 3" gemdB Festsetzung 3 durch Anbauten wie Treppenhéuser, Aufziige oder Trep-
penhaus-Aufzugkombinationen in Anspruch genommen wird, muss der jeweilige Vorsprung
einen Glasanteil von 40%-70% der Fassadenfldche des Vorsprungs aufweisen.

5 KENNZEICHNUNGEN

(§ 9 Abs. 5 BauGB)

Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen duflere Einwirkungen oder
bei denen besondere bauliche Sicherungsmafnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind, unter
denen der Bergbau umgeht oder die fir den Abbau von Mineralien bestimmt sind, sowie Flachen,
deren Boéden erheblich mit umweltgeféhrdenden Stoffen belastet sind, sollen im Bebauungsplan ge-
kennzeichnet werden.

Im vorliegenden Verfahren besteht der Anfangsverdacht auf mogliche Altlasten, da sich an diesem
Standort friher eine Kesselfabrik mit einem zugehdérigen AuB3enlager befunden hat und Altlasten
nicht auszuschlieen sind. Im Altlastenkataster sind diese mit den Beschriftungen Ti_3639 und
Ti_9653 aufgefuhrt. Aus diesem Grund wurden die Bereiche der Altlastenverdachtsflache als ,Fla-
chen, deren Bdden erheblich mit umweltgeféhrdenden Stoffen belastet sind” gekennzeichnet. Er-
génzend dazu wird ein entsprechender Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen (vgl. dazu Kapi-
tel 6 dieser Begriindung).

6 HINWEISE

Der nachfolgende Hinweis bezieht sich auf die Einsichtnahme von Vorschriften und wird aus Grinden
der Rechtssicherheit in den Bebauungsplan aufgenommen.

1. Einsichtnahme von Vorschriften

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN-
Vorschriften) werden im Rathaus der Landgemeinde Titz zu jedermanns Einsicht wéhrend
der allgemeinen Offnungszeiten bereitgehalten.

Die nachfolgenden Hinweise beziehen sich auf die Altlastenverdachtsflache, die im Bebauungsplan
gekennzeichnet wurde.

2. Altlastverdachtsflachen

In den zeichnerisch gekennzeichneten ,Fldchen deren Béden erheblich mit umweltgeféhr-
denden Stoffen belastet sind” befinden sich die Altlastverdachtsflichen Ti_3639 und
Ti_9653.

3. Erdiécher und Hohlrdume

Im gesamten Plangebiet ist mit Erdlbchern und Hohlrdumen zu rechnen. Diese treten ab
einer Tiefe von ca. 2 m unter Geldndeoberkante auf und kénnen Einfluss auf die Griindung
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und Statik von Bauwerken nehmen. Der Baugrund ist daher objektbezogen und im Hinblick
auf eventuelle Erdlécher zu untersuchen und zu bewerten

Die nachfolgenden Hinweise ergeben sich aus der artenschutzrechtlichen Untersuchung und dem
dazugehorigen Artenschutzgutachten bzw. der Plausibilitdtsprifung 2025.

4. Baufeldrdumung

Um eine Tétung oder Verletzung i. S. des § 44 (1) Nr. 1 BNatSchG zu verhindern, ist sémtliche
Vegetation auBerhalb der Brutzeit zwischen Oktober und Februar zu beseitigen. Bei einem
léngeren Verbleib der Holzhaufen auf dem Parkplatz sind diese vor der Rdumung auf Brut-
vorkommen der Bachstelze priifen (nur bei Rdumung zwischen Mérz und September).

5. Vermeidung Vogelschlag an Glasfassaden

Um eine Tdtung 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 Gebéudes sollen folgende Ma3nahmen berlcksichtigt werden: Aligemeine Minimie-
rung der notwendigen Glasfliche, keine Ubereck-Glasfléchen, keine stark spiegelnden Glas-
flachen (AuBenreflexionsgrad von maximal 15 %) gegeben bei Einsatz von handelsiiblichem
Floatglas, Anbringung von engmaschigen Markierungen auf mind. 256% der Fldche (Raster,
Punkte, Linie etc.) oder Verwendung von transluzentem Glas (z. B. Milchglas). Handelsibliche
schwarze Greifvogelsilhouetten sind unwirksam. Die spezielle Ausgestaltung solcher Vogel-
schutzmafinahmen ist dem Einzelfall anzupassen und ggf. deren Funktionalitét durch eine
Experteneinschétzung abzusichern.

Zudem werden weitere Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen, die aus dem Bauleitplanver-
fahren zur Aufstellung des Ursprungsbebauungsplanes Nr. 20 ,Titz-Jackerath” bekannt sind oder
aufgrund von Erkenntnissen aus Fachgutachten in die Planung aufgenommen werden sollten:

6. Bergbau

Der rédumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes befindet sich (iber den auf Braun-
kohle verliehenen Bergwerksfeldern ,Titz 3%, die sich im Eigentum der RWE Power Aktienge-
sellschaft, Stittgenweg 2 in 50935 Kéin, befinden.

7. Erdbebengeféhrdung

Das Plangebiet befindet sich geméaB der Karte der Erdbebenzonen und geologischen Unter-
grundklassen der Bundesrepublik Deutschland, Bundesland Nordrhein-Westfalen, Karte DIN
4149:20065, in der Erdbebenzone 3 in der Untergrundklasse , T” (Gebiete tiefer Becken-struk-
turen mit méchtiger Sedimentfillung). Die in der DIN 4149 genannten bautechnischen Maf3-
nahmen sind zu berlicksichtigen.

8. Bodendenkméler

Die Bestimmungen nach §§ 15, 16 DSchG NRW sind zu beachten. Bei Bodenbewegungen auf-
tretende archéologische Funde und Befunde sind der Gemeinde als Untere Denkmalbe-
hérde oder dem LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland, AuBenstelle Nideggen,
ZehnthofstraBBe 45, 52385 Nideggen, Tel.: 02425/9039-0, Fax: 02425/9039-199, unverziglich
zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind zundchst unverédndert zu erhalten. Die Wei-
sung des LVR-Amtes fiir Bodendenkmalpflege fiir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.
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9. Grundwasserverhéltnisse

Der Bereich des Plangebietes ist nach den der Bezirksregierung Arnsberg vorliegenden Un-
terlagen (Differenzenpldne mit Stand: 01.10.2015 aus dem Revierbericht, Bericht 1, Auswir-
kungen der Grundwasserabsenkungen, des Sammelbescheides - Az. 61.42.63 -2000 - 1) von
durch SimpfungsmafB3inahmen des Braunkohlenbergbaus bedingten Grundwasserabsenkun-
gen betroffen. Die Grundwasserabsenkungen werden, bedingt durch den fortschreitenden
Betrieb der Braunkohletagebaue, noch (ber einen léngeren Zeitraum wirksam bleiben. Eine
Zunahme der Beeinflussung der Grundwasserstdnde im Planungsgebiet in den néchsten
Jahren ist nach heutigem Kenntnisstand nicht auszuschlieBen. Ferner ist nach Beendigung
der bergbaulichen Simpfungsmaf3nahmen ein Grundwasserwiederanstieg zu erwarten.

Sowohl im Zuge der Grundwasserabsenkung fiir den Braunkohletagebau als auch bei einem
spéteren Grundwasserwiederanstieg sind hierdurch bedingte Bodenbewegungen mdéglich.

10. Verkehrsemissionen

Aufgrund der angrenzenden oder in der Néhe liegenden Stra3en kann es zu Verkehrsemis-
sionen (Staub, Ldrm, Abgase) kommen. Notwendige Schutzmaf3nahmen gehen allein zu Las-
ten der Kommunen/ der Vorhabentrdger und nicht zu Lasten der StraSenbauverwaltung.

1. Brandschutz

Es ist eine Léschwasserversorgung von 800 I/min (48 m%/h) (iber einen Zeitraum von zwei
Stunden sicherzustellen. Die v.g. Menge muss aus Hydranten im Umkreis von 300 m um das
jeweils betrachtete Objekt zur Verfiigung stehen. Von jedem Objekt muss ein Hydrant in ma-
ximal 80 m Entfernung erreichbar sein. Eine alternative Léschwasserversorgung ist abzu-
stimmen.

12. Wasserdruck

Ab einer Geschossigkeit von mehr als 2 kann derzeit der Mindestdruck nicht gewéhrleistet
werden und somit die Anschaffung, Installation und Betrieb von privaten Druckerhéhungs-
anlage notwendig werden.

13. E-Ladeséulen

Bei der Errichtung von Ladeinfrastruktureinrichtungen fir Elektromobilitdt sind die Vorga-
ben des Gebédude-Elektromobilitdtsinfrastruktur-Gesetztes (GEIG) in der jeweils geltenden
Fassung zu berlicksichtigen. Die Anordnung der Ladeséulen hat so zu erfolgen, dass keine
Beeintrdchtigungen der Verkehrs- und Bewegungsfldchen entstehen und die barrierefreie
Nutzung der Stellpldtze gewéhrleistet bleibt.

14. Spielplatzfldchen

Innerhalb des Anderungsbereiches dieses Bebauungsplans ist ein Kinderspielplatz entspre-
chend der Vorgaben der Landesbauordnung anzulegen (vgl. § 8 Abs. 2 BauO NRW).
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7 PLANDATEN

VIDH

Bedarf an Grund und Boden

Flache in m2(ca.)

Nutzung
Gesamt Teilflache Versiegelung
Allgemeines Wohngebiet WA 3(GRZ 0,4 bzw. 0,6
. " 1.538 - -
mit Nebenfldchen)
davon versiegelte Flache (40 % bzw.
- 923 923
60 % mit Nebenflachen)
davon Gartenflache - 389 -
davon ,Flachen zum Anpflanzen von B&u-
men, Strduchern und sonstigen Bepflan- - 151 -
zungen” (FB1)
davon ,Flachen zum Anpflanzen von B&u-
men, Strduchern und sonstigen Bepflan- - 75 -
zungen” (FB2)
Allgemeines Wohngebiet WA 4(GRZ 0,4 bzw. 0,6 1876 ~ ~
mit Nebenflachen) '
davon versiegelte Flache (40 % bzw.
- 1126 1126
60 % mit Nebenflachen)
davon Gartenflache - 610 -
davon ,Flachen zum Anpflanzen von B&u-
men, Strduchern und sonstigen Bepflan- - 140 -
zungen” (FB1)
Allgemeines Wohngebiet WA 5 (GRZ 0,4 bzw. 0,6 4505 _ _
mit Nebenflachen) '
davon versiegelte Flache (40 % bzw.
- 2.703 2.703
60 % mit Nebenflachen)
davon Gartenflache - 1.331 -
davon ,Flachen zum Anpflanzen von Bau-
men, Strduchern und sonstigen Bepflan- - 407 -
zungen” (FB1)
davon ,Flachen zum Anpflanzen von B&u-
men, Strduchern und sonstigen Bepflan- - 64 -
zungen” (FB2)
StraBBenverkehrsflachen, privat 1.248 - 1.248
StraBBenverkehrsflachen, &ffentlich, mit der be-
sonderen Zweckbestimmung ,Mischverkehrsfla- 74 - 74
che”
Summe 9.241 = 6.213

Tabelle 1: Bedarf an Grund und Boden




Landgemeinde Titz
Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 20 , Titz Jackerath” .V. DH

8.1

8.2

8.3

WESENTLICHE AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Geméaf § 13a Abs. 2 Nr. 1i. V. m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird von der Umweltprifung, vom Umwelt-
bericht, von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind, sowie von
der zusammenfassenden Erklarung abgesehen. Die Pflicht zur Beschreibung der wesentlichen Aus-
wirkungen des Bebauungsplans geméf} § 2a Satz 2 Nr. 1 BauGB bleibt hiervon unberuhrt.

Ausgleich

Ein Ausgleich gem. § 1a Abs. 3 BauGB ist bei Anderung von Bebauungsplédnen im Rahmen der Innen-
entwicklung beziehungsweise Nachverdichtung nicht erforderlich, da bei MaBnahmen der Innenent-
wicklung die Eingriffe als bereits erfolgt und ausgeglichen gelten.

Artenschutz

Fur die verfahrensgegenstandliche Flache wurde im Jahr 2017 eine Artenschutzprifung der Stufen 1
und 2 (ASP 1und 2) durch das Fachburo D. Liebert erstellt, um die Aktualitat der Daten und MaBnah-
men zu Uberprifen wurde eine Plausibilitdtsprifung 2025 der Artenschutzprifungen veranlasst (D.
Liebert, 2025). Im Rahmen der ASP 1 konnten neben den ,Allerweltsvogelarten” keine weiteren pla-
nungsrelevanten Tierarten festgestellt werden. Die Gelédndesituation hat sich seit 2017 im Anderungs-
bereich wesentlich verédndert. Bereits damals bestand keine Eignung fur Offenlandarten, diese nicht
gegebene Eignung konnte im Rahmen einer Begehung im Jahr 2025 bestétigt werden.

Unter Einhaltung der in der ASP 1 formulierten Mafinahme ,M 1: Rodung aufBerhalb der Brutzeit zwi-
schen Oktober und Februar” sowie der im Zuge der Plausibilitdtsprifung zuséatzlich integrierten Maf3 -
nahme ,M 1A: Vermeidung von Vogelschlag an Glasfassaden” werden keine artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestdnde eintreten. Es besteht daher keine Notwendigkeit zur Festsetzung von CEF-
MafBnahmen. Eine neue oder ergdnzende Kartierung ist nicht erforderlich, da keine abweichenden
Ergebnisse zu erwarten sind.

Die Ergebnisse der Prifung aus dem Jahr 2017 besitzen somit die erforderliche Plausibilitat und blei-
ben Grundlage fir die Bewertung der artenschutzrechtlichen Belange im Rahmen der 3. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 20 ,Titz-Jackerath”.

Nachbarschaftliche Belange

Nachbarschaftliche Belange werden durch die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 20 grundsétzlich
beruhrt, da eine Anpassung des Maf3es der baulichen Nutzung erfolgt. Dies betrifft insbesondere das
allgemeine Wohngebiet ,WA 5, in dem kinftig eine hdhere Geschossigkeit und Gebdudehdhe zuge-
lassen werden. Die mit der Verdichtung verbundenen Auswirkungen, etwa hinsichtlich Einsehbarkeit,
Verschattung und Einfugung in die Umgebung, wurden im Rahmen der Planung bertcksichtigt. Die
Baukdrper im ,WA 5 sind so angeordnet, dass gegenseitige Beeintrachtigungen weitgehend vermie-
den werden. Eine Beeintrachtigung der gewerblichen Nutzung im Westen ist nicht zu erwarten. Fur
die sudlich angrenzenden Einfamilienhduser wurden nachbarschaftliche Aspekte bereits im Pla-
nungsprozess einbezogen. Insgesamt wird eine stédtebaulich vertragliche Nachverdichtung ange-
strebt, die die berechtigten Interessen der Nachbarschaft wahrt.
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Diese Begrindung ist Bestandteil des Beschlusses mit dem der Rat der Landgemeinde Titz am
.............................. die 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 20 ,Titz-Jackerath” als Satzung beschlos-
sen hat.
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