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1.1

EINLEITUNG

Planungserfordernis

In der Landgemeinde Titz besteht eine anhaltende Nachfrage nach Wohnbauland. Sowohl die Anfra-
gen aus der Bevolkerung als auch statistische Daten weisen hierauf hin. Die Einwohnerzahl stieg von
7.998 im Jahr 1992 auf 8.686 im Jahr 2022. Dies entspricht einem Anstieg von 8,6 % bzw. einem Zu-
wachs von 688 Personen. Damit liegt die Bevdlkerungsentwicklung der Gemeinde tGber dem Durch-
schnitt des Landes Nordrhein-Westfalen. Aufgrund einer stabilen Geburtenrate und einem positiven
Wanderungssaldo in der Gemeinde ist davon auszugehen, dass dieser Trend anhalten wird (IT.NRW,
2024, S. 4 1).

Bevdlkerungsstrukturelle Daten weisen auf eine leicht Gberdurchschnittlich alte Bevélkerung hin. Der
Anteil der Personen im Alter ab 50 Jahren liegt mit 47,2 % Uber dem des Kreises Diren mit 45,4 %
sowie dem des Landes NRW mit 44,2 %. Zugleich gibt es in der Gemeinde nur einen geringen Anteil
von Personen im typischen bauféhigen Alter zwischen 25 und 40 Jahren. Dieser belauft sich mit 1.523
Personen auf 17,5 % der Gesamtbevolkerung in Titz. Im Kreis Diren liegt er bei 18,56 % und in NRW bei
19,1% der Gesamtbevélkerung (IT.NRW, 2024, S. 6). Diese Disproportionalitat im Hinblick auf die be-
stehenden Altersstrukturen kann soziale Ungleichheiten verstarken. Damit einer Verschéarfung dieser
Problematik mittel- und langfristig entgegengewirkt wird und z. B. junge Familien angezogen werden,
bedarf es der Schaffung von neuem Wohnraum im Gemeindegebiet.

Ferner braucht der Wohnungsmarkt Fluktuationsreserven in Form eines gewissen Leerstands, um
reibungslos funktionieren zu kénnen. Bei Leerstdanden von 3 bis 5 % sind Wohnungswechsel méglich,
sodass sich Haushalte frei auf dem Markt verteilen kénnen. Ein Leerstand von unter 3 % lasst auf
einen angespannten Markt schlief3en, bei dem keine optimale Zuordnung der Haushalte zu Wohnor-
ten maoglich ist und die Umzugskette ins Stocken geréat. In Titz besteht ein geringer Leerstand. Im
dritten Quartal 2018 standen 36 von 2.992 Wohngebéduden leer, wodurch sich eine Leerstandsquote
von nur 2,1 % ergibt (HJPplaner, 2018, S. 20). In der Ortslage Héllen betragt die Quote 0,85 %, da nur
eines von 117 Wohngebé&uden leer steht. Ein Wohnungswechsel ist daher kaum méglich. Es ergibt sich
der Rickschluss, dass die Ortslage einen besonders attraktiven Wohnstandort darstellt und die Aus-
weisung von zuséatzlichen Wohnbauflachen erforderlich ist.

Dem Bedarf an Wohnraum kann grundsétzlich auf zwei Wegen begegnet werden, mithin durch den
Schluss von Baullcken sowie durch vorrangig arrondierende Wohnentwicklungen. Zur Reduzierung
des Flachenverbrauchs sollte die Wohnraumversorgung zunachst im Gebdudebestand oder durch
die Schliefung von Baullcken erfolgen. Geméaf3 dem Integrierten kommunalen Entwicklungskonzept
(IKEK) der Gemeinde Titz aus dem Jahr 2018 Iasst sich im Hinblick auf innerértliche Baulandpotenziale
nur eine geringe Anzahl von zur Verfugung stehenden Baullcken konstatieren. Bestehende Baull-
cken werden als Gartenbereiche von bereits bebauten Grundsticken genutzt oder als Reservefla-
chen fir die Eigennutzung bewahrt. Somit sind sie dem freien Markt vorenthalten und stehen kurz-
und mittelfristig nicht fir eine Baulandentwicklung zur Verflgung (HJPplaner, 2018, S. 46).

Aufgrund der fehlenden Baullcken muss der Bedarf Uber arrondierende Wohngebietsentwicklungen
gedeckt werden. In der Ortslage Hoéllen bietet sich die verfahrensgegensténdliche Flache besonders
fur die Ausweisung eines Wohngebiets an, da im Westen ein direkter Anschluss an die Ortslage be-
steht. So arrondiert das Baugebiet die bestehende Ortslage. Zudem liegt eine ErschlieBung bereits
vor und muss lediglich ausgebaut werden.
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1.2

1.3

1.4

Geméfl dem bestehenden Planungsrecht ist die Umsetzung des geplanten Vorhabens nicht moglich.
Der Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als ,Flachen flur die Landwirtschaft” dar. Ein Bebau-
ungsplan besteht fir die in Rede stehende Flache nicht. Da kein Bebauungszusammenhang mit dem
bauplanungsrechtlichen Innenbereich besteht, ist die Flache als Auf3enbereich gemaf § 35 BauGB zu
bewerten. In diesem Zusammenhang ist die 30. Flachennutzungsplananderung ,Rémerstraie” erfor-
derlich. Es besteht ein Planungserfordernis geméaf § 1 Abs. 3 BauGB.

Planungsziel

Das Ziel der Planung ist zunachst die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
Schaffung eines attraktiven Wohnflachenangebots fir die zuklnftige Entwicklung der Gemeinde.
Weitere wesentliche Planungsziele bestehen in der Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhélt-
nisse, der Ausbildung eines stddtebaulich geordneten Landschaftsrands sowie eines harmonischen
Ubergangs zu den bestehenden Siedlungsstrukturen.

Planverfahren

Um das Verfahren zu beschleunigen, sollen die 30. Anderung des Flachennutzungsplans und die Auf-
stellung des Bebauungsplans Nr. 47 ,Rémerstrafie” im Parallelverfahren erfolgen. Es wird beabsich-
tigt, das Bauleitplanverfahren im Normalverfahren mit frihzeitiger Beteiligung und Verdffentlichung
sowie der Erstellung eines Umweltberichts durchzufihren. Die Aufstellung im vereinfachten Verfah-
ren gemaf § 13 BauGB ist nicht méglich, da es sich nicht um die Anderung oder Erganzung eines
bestehenden Bebauungsplans handelt und der Zulassigkeitsmafistab durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans voraussichtlich erheblich gedndert wird. Ein beschleunigtes Verfahren gemaf § 13a
BauGB entféllt, da es sich nicht um eine Innenentwicklung handelt.

Beschreibung des Plangebiets

Abbildung 1: Luftbild mit Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs (gelbe Linie), genordet (Land NRW, 2025)
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1.5

Der réaumliche Geltungsbereich befindet sich im Stidosten der Ortslage Hollen und umfasst eine Fla-
chevon ca. 1,1 ha. Derzeit wird das Plangebiet Uberwiegend ackerbaulich genutzt. Im Zentrum verlauft
ein Wirtschaftsweg von Norden nach Stden durch das Plangebiet.

Im Umfeld bestehen unterschiedliche Nutzungen. Im Norden befindet sich die Kaiserstra3e mit einer
Baumallee. Dahinter schlieflen sich sowohl die weitere Ortslage als auch die freie Feldflur an. Im Os-
ten und Sliden befindet sich ebenfalls die freie Feldflur. Im Westen grenzt das Plangebiet an die
Wohnbebauung der Ortslage.

Standortalternativen

Abbildung 2: Standortalternativen (gelbe Linie = Plangebiet; griine Linien = Standortalternativen), genordet (Land NRW, 2025)

Das Planungsziel ist, wie oben dargestellt, zunachst die Schaffung von zuséatzlichen Wohnbauflachen
in der Ortslage Hollen. Die langfristige Perspektive fir die Siedlungsentwicklung soll sich dabei auf
Flachen erstrecken, die grundsatzlich dazu geeignet sind, die Ortslage in stédtebaulich kompakter
Form zu arrondieren. Vor diesem Hintergrund ergeben sich mogliche Standortalternativen zur ver-
fahrensgegenstandlichen Flache, die in Abbildung 2 zusammengefasst werden.

Die Alternativflache 1 wird derzeit teilweise als Dauergriinland und teilweise als Ackerflache genutzt.
Sie wirde die Ortslage ebenfalls arrondieren, ohne eine bandartige Entwicklung hervorzurufen. Je-
doch befindet sich direkt angrenzend mindestens eine aktive landwirtschaftliche Hofstelle, sodass es
zu Larm- oder Geruchskonflikten kommen kénnte. Zudem wére der ErschlieBungsaufwand deutlich
hdéher als der bei der Planflache, da eine komplett neue Straf3e gebaut werden musste.

Die Alternativflache 2 weist ahnliche Charakteristika auf wie Alternativflache 1. Auch sie wirde die
Ortslage arrondieren. Jedoch befindet sie sich ebenfalls direkt an der landwirtschaftlichen Hofstelle.
Zudem liegt die Flache nicht mehr im ASB, was einer Entwicklung entgegenstehen kann bzw. diese
jedenfalls deutlich erschwert.
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Die Alternativflache 3 befindet sich zwischen den Ortslagen Hollen und Rédingen. Dort wird derzeit
bereits ein Bauleitplanverfahren durchgefihrt, mit dem zuséatzliches Bauland geschaffen wird. Inso-
fern steht die Flache als Planungsalternative nicht langer zur Verfligung.

Die Alternativflache 4 befindet sich im Osten der Ortslage Hollen und schliet an ein bestehendes
Wohngebiet an. Im Flachennutzungsplan ist die Flache derzeit als ,gewerbliche Bauflachen” darge-
stellt. Zudem grenzt die Flache im Norden ebenfalls an ein bestehendes Gewerbegebiet, sodass &hn-
liche Konflikte wie bei der Alternativflache 3 zu erwarten waren.

Unter Berlcksichtigung dieser Aspekte ist die verfahrensgegensténdliche Flache vor den zur Verfi-
gung stehenden Standortalternativen zu bevorzugen.

PLANUNGSRECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Regionalplan

. ™ |
B i‘
Ziiﬁy; ’ Rodingen

|

:—_——_,—.c——-ﬂﬂ_‘:_::—;ﬁ\.\

el e =N
——’/f-__z_‘f-_-;-"?\‘\. e
F.‘/”ﬂc—i'_ = B3 70 \\k.‘ —
@zZsEeES==S==8 NN Ll

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Regionalplan Kéln mit Markierung des rdumlichen Geltungsbereichs (griner Kreis), o. M.
(Bezirksregierung Kéln, 2025 a)

Im Sinne einer nachhaltigen Raumentwicklung soll sich die Siedlungsentwicklung vorrangig auf die im
Regionalplan festgelegten ,Allgemeinen Siedlungsbereiche” (ASB) konzentrieren (Bezirksregierung
KoéIn, 2025 b). Bei der Beurteilung, ob das Plangebiet als im ASB liegend betrachtet werden kann, ist
die zeichnerische Darstellung des Regionalplans im Maf3stab 1: 50.000 zu berucksichtigen. In dieser
erfolgt die Abgrenzung zwischen ASB und AFAB nicht anhand von stadtebaulich eindeutig bestimm-
baren Zasuren, wie z. B. Verkehrstrassen oder Wegeparzellen, sodass ihre Lage nur ungeféhr ange-
nommen werden kann. Eine ungeféhre Orientierung umfasst auf der Ebene des Regionalplans
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2.2

2.3

regelméaBig eine Abweichung von bis zu 100 m und ist vorliegend unter der Annahme maéglich, dass
die Abgrenzung des ASB diagonal vom Wohngebiet im Westen des Plangebiets angrenzend bis zur
Kaiserstraf3e im Nordosten reicht. Bei dieser Betrachtungsweise ist von einer Lage des Plangebiets
im ASB auszugehen.

In den ASB sollen u. a. die Flachen fur den Wohnungsbau und die damit verbundenen Folgeeinrich-
tungen, flr die zentralértlichen Einrichtungen sowie flr die sonstigen privaten und &ffentlichen Ein-
richtungen der Bildung und Kultur festgelegt werden. Die Planung folgt somit den Festlegungen des
Regionalplans.

Flachennutzungsplan

Der bestehende Flachennutzungsplan der Landgemeinde Titz stellt den Geltungsbereich als ,Flachen
fur die Landwirtschaft” dar. Um den geplanten Bebauungsplani. S. d. § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem
Flachennutzungsplan entwickeln zu kénnen, muss die Darstellung zu ,Wohnbauflachen” geéndert
werden.

Eine landesplanerische Anfrage geméaf3 § 34 LPIG wurde bereits gestellt. Mit ordnungsbehdrdlicher
Verflgung vom 17. April 2023 (Aktenzeichen 32/62.6-1.12.14) bestatigte das Dezernat 32 der Bezirks-
regierung Koln, dass aus landesplanerischer oder stddtebaulicher Sicht keine Bedenken gegen das
geplante Vorhaben bestehen, wenn ein gleichwertiger Flachentausch durchgefihrt wird. Die notwen-
dige Flachenricknahme wird geblndelt mit anderen Verfahren in der 28. Flachennutzungsplanéande-
rung durchgefiihrt. Der Feststellungsbeschluss fir die 28. Flachennutzungsplanédnderung ist fur den
09.10.2025 vorgesehen.

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), Biosphérenreservate
(§ 25 BNatSchG), Landschaftsschutzgebiete (§ 26 BNatSchG), Naturparke (§ 27 BNatSchG), Natur-
denkmaler (§ 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
BNatSch@G). Demnach werden Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkmaéler und
geschutzte Landschaftsbestandteile in den Landschaftsplanen der Kreise und kreisfreien Stadte fest-
gesetzt (vgl. § 7 LNatSchQ).
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Abbildung 4: Auszug aus dem Landschaftsplan 11 T|tz/Ju||ch Ost mit Abgrenzung des Plangebiets (griine Linie), o. M. (Kreis Duren

2014)

Das Plangebiet liegt im raumlichen Geltungsbereich des Landschaftsplans 11, Titz/Julich-Ost”. Dieser
setzt fur das gesamte Plangebiet das Entwicklungsziel 2 ,Anreicherung einer Landschaft mit naturna-
hen Lebensraumen und mit gliedernden und belebenden Elementen” fest. Eine Anreicherung der
Landschaft kann grundsatzlich im Rahmen von grinordnerischen Festsetzungen erfolgen. Daher sind
keine planbedingten Konflikte mit den Festsetzungen des Landschaftsplans ersichtlich, vielmehr er-
folgt eine Anreicherung im Vergleich zur im Plangebiet bisher vorherrschenden Ackerbegleitvegeta-
tion.

Fur die Beurteilung der Betroffenheit des Biotopverbunds bzw. der Biotopvernetzung sowie von
Naturparken oder Nationalen Naturmonumenten, Biosphéarenreservaten, Naturparken, gesetzlich
geschutzten Biotopen und Natura-2000-Gebieten wird auf den Dienst ,Umweltdaten vor Ort” zu-
rickgegriffen (MUNV NRW, 2025 b). Eine Uberlagerung mit entsprechenden Gebieten besteht laut
diesem nicht.

Beeintrachtigungen durch Nutzungsdnderungen im weiteren Umfeld sind nach aktuellem Kenntnis-
stand allenfalls in Bezug auf Natura-2000-Gebiete ersichtlich. Beim nachstgelegenen Natura-2000-
Gebiet handelt es sich um das FFH-Gebiet Lindenberger Wald”, das sich ca. 4,5 km stdwestlich des
Plangebiets befindet. , Von einer erheblichen Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten durch in
Fléchennutzungsplénen darzustellende Baufldchen im Sinne des § 1 Abs. 1 BauNVO/§ 5 Abs. 2 BauGB
und in Bebauungsplénen auszuweisende Baugebiete im Sinne des § 1Abs. 2 BauNVO/§ 9 Abs. 1 BauGB
kann bel Einhaltung eines Mindestabstands von 300 m zu den Gebieten in der Regel nicht ausgegan-
gen werden”(MKULNV NRW, 2016). Somit ist eine direkte Beeintrachtigung nicht zu erwarten. Zudem
lasst das Planvorhaben keine Auswirkungen, wie z. B. eine erhebliche Veranderung der Grundwasser-
neubildungsrate oder einen erheblichen Schadstoffausstof3, erwarten, die zu der Annahme flhren
kdnnten, dass mit einer mittelbaren Beeintrachtigung zu rechnen bzw. der Regeluntersuchungsab-
stand zu erhéhen sei.
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2.4

3.1

Insgesamt sind keine Konflikte mit den vorliegend relevanten naturschutzfachlichen Schutzgebieten
ersichtlich.

Wasser-, Hochwasser- und Starkregenschutz

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

Auf der Grundlage der Verordnung Uber die Raumordnung im Bund fur einen l&nderubergreifenden
Hochwasserschutz (BRPHV) werden zudem die Hochwasserrisikokarte, die Hochwassergefahrenkarte
und die Starkregengefahrenhinweiskarte in die Betrachtung einbezogen. Hierfir wird auf den
,Klimaatlas NRW* zurtickgegriffen (LANUK NRW, 2025).

Die Auswertung der Wasserschutzgebiete und Heilquellen erfolgt auf Basis der Datenbank ELWAS-
WEB (MUNV NRW, 2025 a). Uberschwemmungsgebiete sowie Risikogebiete auBerhalb von Uber-
schwemmungsbieten werden mithilfe der Hochwasserrisikokarte ermittelt. Hochwasserentstehungs-
gebiete wiederum ,sollen kinftig durch die Lander als Rechtsverordnung ausgewiesen werden”
(BMUV, o. D.). Dies ist zum aktuellen Zeitpunkt jedoch noch nicht geschehen.

Trinkwasser und Heilquellen

Das Plangebiet wird demnach von keinen festgesetzten oder geplanten Trinkwasserschutzbereichen
Uberlagert. Heilquellen sind im Plangebiet und im von der Planung betroffenen Umfeld nicht vorhan-
den.

Hochwasser und Starkregen

Das Plangebiet wird von keinen Uberschwemmungsgebieten oder Risikogebieten auBerhalb von
Uberschwemmungsgebieten tiberlagert. Auch die Hochwasserrisikokarte und die Hochwassergefah-
renkarte zeigen keine Betroffenheit auf.

GemaB der Starkregengefahrenhinweiskarte ist das Plangebiet bei seltenen und extremen Wetterer-
eignissen von Wasseransammlungen betroffen. Diese befinden sich im Sidwesten und Norden des
Plangebiets. Dabei handelt es sich jedoch nur um geringe Wassertiefen bis zu maximal 0,5 m Wasser-
héhe ohne FlieBgeschwindigkeiten. Auf der Ebene des Bebauungsplans ist ein sachgeméfer Umgang
mit der Entwasserung maoglich.

DARSTELLUNGEN

(§ 5 Abs. 2 BauGB)

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der Flachennutzungsplanadnderung ist der zeichnerischen Abgren-
zung in der Planzeichnung zu entnehmen. In den rdumlichen Geltungsbereich wurden die Flachen
aufgenommen, die fur die Umsetzung des geplanten Vorhabens sowie die Férderung einer stadte-
baulich geordneten Entwicklung erforderlich sind.
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3.2

5.1

5.2

Art der baulichen Nutzung

(§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB)

Um den geplanten Bebauungsplani. S. d. § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan ent-
wickeln zu kédnnen, muss die Darstellungen des Flachennutzungsplans vollstdndig zu ,Wohnbaufl&-
chen” gedndert werden.

PLANDATEN

Flache Bestand Planung
R&umlicher Geltungsbereich 1,1ha 1,1ha
Flachen fur die Landwirtschaft 11ha O ha
Wohnbauflachen O ha 11ha

Tabelle 1: Plandaten

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

Umweltpriifung

Die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen werden in einer Umweltprifung ermittelt
und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht bildet gemaf § 2a Satz 3
BauGB einen gesonderten Teil der Begrindung.

Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen

GemafB § 1a Abs. 2 BauGB besteht bei der Inanspruchnahme von landwirtschaftlich, als Wald oder fir
Wohnzwecke genutzten Flachen eine Begrindungs- und Abwéagungspflicht. Durch die Planung
kommt es zur Inanspruchnahme von bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen.

Vor diesem Hintergrund ist zunachst festzuhalten, dass keine Standortalternativen bestehen, die fir
die Umsetzung der Planungsziele geeignet sind und derzeit keiner Nutzung als landwirtschaftliche
Flache, fur Wald oder fur Wohnzwecke unterliegen - beispielsweise in Form von Brachflachen oder
Baullicken (vgl. Kapitel 1.5 dieser Begriindung). Bei den vorliegenden Bdden handelt es sich um er-
tragreiche Béden mit hohen Bodenwertzahlen. Es ist jedoch zu beachten, dass es sich bei den Uber-
wiegenden Béden im Bereich der Ortschaften Hollen und Rédingen um sehr fruchtbare Boden han-
delt, insbesondere in den Bereichen, in denen der kurzlich beschlossene Regionalplan KdIn einen
ASB vorsieht. Die Béden im sidwestlichen Bereich von Héllen besitzen grundsatzlich eine geringere
Wertigkeit, in diesen Bereichen sind jedoch keine ASB-Flachen vorgesehen. Die weitere Entwicklung
von Héllen wird somit aus regionalplanerischer Sicht bereits in Bereiche gelenkt, die eine hohe na-
turliche Bodenfruchtbarkeit besitzen. Insofern ist die Vorabwagung fir die Inanspruchnahme bereits
auf Ebene der Regionalplanung gefallen.




Landgemeinde Titz 'Y TDI I
Begriindung zur 30. Flachennutzungsplanénderung ,Rémerstrafie”

Es bleibt somit festzuhalten, dass im Umfeld keine geeigneten Alternativflachen fir die Umsetzung
der Planungsziele bestehen, die nicht ebenfalls einer landwirtschaftlichen Nutzung unterliegen. Ins-
gesamt handelt es sich zudem eher um eine kleinere Flache, die den Ortsrand sinnvoll arrondiert.

Der Umsetzung des geplanten Vorhabens wird daher ein hdheres Gewicht eingerdumt als der Inan-
spruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen.

Diese Begrundung ist ein Bestandteil des Beschlusses, mit dem der Rat der Landgemeinde Titz am
.............................. den Feststellungsbeschluss der 30. Flachennutzungsplanédnderung ,Rémerstraie”
gefasst hat.

Datum/Unterschrift Blrgermeister
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