Gemeinde Titz

Begrindung (Entwurf) zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan

*
x % AN

Gemeinde Titz *

Begriindung zum

Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Titz
,Landmaschinen und Landtechnik” Ortschaft Ameln
- Entwurf -

Verfasser:

VDH Projektmanagement GmbH
Maastrichter Str. 8
41812 Erkelenz

Sachbearbeiter:. Marta Jakubiec
Erkelenz, den 03.06.2013




Gemeinde Titz

Begrindung (Entwurf) zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Inhalt
1 Anlass, Ziel und ZWeCKk der PIaNUNE.......cooi ittt e s e e sctaae e e e e e s e saaban e e e e e e s enenenes 3
1.1 ANIASS DI PIANUNG ..eeiiiieee ettt ettt e et e e e eta e e e s eata e e e snbaeeessntaeeesastaeeesseaeasanes 3
1.2 [ T o LU o234 1] SRR 3
2 Derzeitige stadtebauliche und planungsrechtliche Situation.........cccccceeeiiiiiiiiieeee e, 4
2.1 Beschreibung des Plangebiets. ... ... 4
2.2 0= <4 To T T=1 1 o] F= o U USPRRN 5
2.3 (S ETel o 1T o[ o TW L wAU ] o =4 o] F- o FX SR UPRRN 5
2.4 Landschaftsplan/ SChUtZEEhIEte.........c.eiiuiiiiie ettt et 6
2.5 Bebauungsplan - BEStANd ......cc.uiii it e aaee s 6
3 Planinhalt/ Anforderungen an die PlanUng ........ccvcciiiieiieiie ettt et saee 7
3.1 Erlauterung des VOrhabens ..... ...ttt e ettt e e e e e e e baa e e e e e e e e ennes 7
3.2 ErSChlI@RUNG/VEIKENE ...ttt et e et et e ebe e eeteeeearaens 8
33 QN Y EE =T U o ¥t 8
34 1A 1 = ] =Y o T TSP 9
3.5 (€] 8T = ol a V=1 o 1SRRI 9
3.6 AUSWIrKUNZEN der PIaNUNE......eiiiiiiie ettt e e st e s estr e e snte e e e sbte e e sentaeaeeans 9
4 Begrindung der FESTSELZUNGEN ... ..uuiiiiiee ettt e ettt e e e e e et re e e e e e e e st ae e e e e e e e esnstaaeeeeeeeenannes 10
4.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BaUGB)........ceeviiiiieeiiee e 10
4.2 Mal der baulichen NULZUNEG .......ooi ittt e et bee e e nre e e e 10
4.3 Flachen fir Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 und § 14 und §21 a
BauNVO) 11
4.4 B AU IS bbbttt ettt bbbt bbb bt bbb tatbebtat e et aeaeaeeeaaeaaes 11
4.5 Uberbaubare GrundstlckSTIACNE ........c.cvvviuieieeieeeeceeeceeeeeee ettt 11
4.6 ADSTANASKIGSSEN ...t e s e e s re e e s earaeeean 11
4.7 Verkehrliche ErsChli@BUNG .......coei ittt et e e e e eata e e e e naaee s 12
4.8 Flachen fur das Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ( § 9
F o A [ 3 3 ) SRR 12
4.9 Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b
BauGB 13
4.10 MaBnahmen zum Schutz der Natur (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BaUGB)......c.cccvvevvvievveeeieeeieeenee, 13
411 Ortliche Bauvorschriften (§ 86 Abs. 2 und 3 BauO NRW) .....cveuiveueiereeereeereeereeeeveeenenns 13
4.12 HINWEISE ...ttt ettt e e e e e ettt e e e e s ettt e e e e e s s aabbbeeeeeeessnnbeeeeeeeesannnsnes 14
5 WAV LY: 10010 V=T 0l 7 U o = O U 15
6 Umweltvertraglichkeit/ Landschaftspflegerischer Planungsbeitrag .........ccooveeeieeieiecvecccieecneenns 15
7 (1o F] 1= o [P PP P PP PUTTTOPPPPPPTO 15
8 DUFCHUNIUNGSVEITIAE .vveeiiiiiiee ittt ettt ee e e s ee e e s st ae e e s sabee e e ssateeeeeabaeeeesasaeeesnneeas 15
9 Vorhaben- und ErschlieBUNESPIaN.........eiiiciiiiiciiee ettt ree e e bre e e e 16
0 o] T o To =) =Y o PSPPSRI 16
10.1 Literatur- und QUellenverzeichnis ... e 17




Gemeinde Titz

Begrindung (Entwurf) zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan

1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

1.1 Anlass der Planung

Die Firma Landtechnik Zimmermann unterhélt auf dem Grundstlick Gemarkung Titz, Flur 26, Flur-
stiick 305 und 42 eine Werkstatt, Lager, Verkaufs- und Ausstellungsrdume. Das Grundstick der Firma
wird gewerblich genutzt und ist bebaut mit einer Halle, einem Wohnhaus und Garagen.

Der Vorhabentrager beabsichtigt nun eine bauliche Erweiterung dieses Betriebes. Der vorhabenbe-
zogene Bebauungsplan ,Landmaschinen und Landtechnik” soll daher durch die vorliegende Planung
insgesamt neu gefasst werden.

Den Anlass fiir die Aufstellung des Bebauungsplans bildet die Tatsache, dass die aus betrieblichen
Grinden dringend notwendige Erweiterung des Betriebes auf der Grundlage des bisherigen Bebau-
ungsplanes planungsrechtlich nicht mehr moéglich ist. Durch den erheblichen Flachenbedarf heutiger
landwirtschaftlicher Maschinen sowie durch den zunehmenden Erfolg der Firma sind die vorhande-
nen Gebaude fir den rdumlichen Bedarf des Betriebes nicht mehr ausreichend.

1.2 Planungsziel

Da eine Auslagerung einzelner Betriebsteile an andere Standorte zu unverhaltnismaBigen;, funktio-
nellen und letztlich wirtschaftlichen Erschwernissen fihren wiirde, hat die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes das Ziel die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Standortsicherung und fir
eine kiinftige Erweiterung des bestehenden Betriebes (Landmaschinen und Landtechnik) zu schaffen
sowie einer Sicherung und Entwicklung der o6rtlichen gewerblichen Wirtschaft zu dienen. Der Ur-
sprungsplan wird mit der vorliegenden Planung aufgehoben und insgesamt ersetzt.

Folgende Planungsziele werden dabei angestrebt:

— Bedarfsgerechte Entwicklung des Betriebes am bestehenden Standort

— Integration des Vorhabens in die umgebende Landschaft durch Festsetzung Giber Malinah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

— Angemessene Anbindung des Vorhabens unter Beachtung der umgebenden Nutzungen

Das stadtebauliche Instrument des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ermoglicht die planungs-
rechtliche Zulassung eines bestimmten Vorhabens, das mit einer Durchfiihrungsverpflichtung und
Kostenregelungen gebunden ist.
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2 Derzeitige stadtebauliche und planungsrechtliche Situation

2.1 Beschreibung des Plangebiets

Das Plangebiet liegt im sidostlichen Be-
reich der Ortschaft Ameln und umfasst die
Grundstiicke Gemarkung Titz, Flur 26, Flur-
stick 22/3 tw., 443 tlw. 305 und 42tw.,
wobei nur der westliche Bereich (Flurstiicke
22/3tw. und 443 tw.) mit der Erweite-
rungshalle neu bebaut wird. Der rdaumliche
Geltungsbereich des ca. 15.262 m? groRen
Plangebietes ergibt sich aus der Planzeich-
nung. Zurzeit wird die Plangebietsflache im
westlichen Bereich (Flurstick 22/3) als
Streuobstwiese/ Weideflache genutzt. Das
angrenzende Flurstiick 443, das ebenfalls

teilweise fur

Abb.1: Luftbild
Quelle: Tim-online

das Vorhaben in Anspruch genommen wird, wurde ehemals als eine Bahnstrecke genutzt. Dieser
Bereich ist nach der ordnungsbehordlichen Verordnung des Kreises Diiren zur einstweiligen Sicher-
stellung geschiitzter Landschaftsbestandteile (vom 06.06.2012) als geschiitzter Landschaftsbestand-
teil ausgewiesen. Die ehemalige Bahntrasse sollte als Verbindungselement bzw. Biotopverbundflache
in der weitrdumig ausgerdaumten Landschaft dienen. Die als geschiitzter Bestandteil ausgewiesene
Flache erfullt nicht vollstdndig die Funktion der Vernetzung. Im Landschaftsplan 11 Titz/Jilich Ost ist
vorgesehen die Schutzverordnung aufzuheben (Kapitel 2.4, Landschaftsplan). Zurzeit wird der Plan-
gebietsbereich der ehemaligen Bahntrasse von Griinland bzw. Weideland dominiert und ist mit meh-
reren jlingeren Obstbdumen bepflanzt. Auf dem Flurstiick befinden sich zwei Walnussbaume, von
denen im Ostlich gelegenen eine Nistrohre flir den Steinkauz angebracht wurde. Im 6stlichen Teil des
Plangebietes (Gemarkung Titz, Flur 26, Flurstiick 305 und 42) besteht das bisherige Betriebsgebiude.
Im sidlichen Bereich sowie in den Randbereichen des vorhandenen Betriebsgeldandes sind nach dem
geltenden Bebauungsplan Nr. 14 Titz Ameln EingriinungsmaRnahmen im Rahmen der Eingriffsrege-
lung zum bisherigen Stand des B-Plans bereits zum Teil umgesetzt worden. Diese werden teilweise
durch die grinordnerischen Festsetzungen im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans weiter abgesichert werden. Weiterhin werden notwendige Ausgleichsflachen in Bezug
auf den Artenschutz auf angrenzenden Flachen des Plangebietes geplant. Bei den notwendigen Mal3-
nahmen fiir den Artenschutz geht man von einer Multifunktionalitat aus. Durch die MaRnahmen wird
auch eine Kompensation fur den geplanten Eingriff in die Schutzgiter Boden, Wasser, Flora/Fauna

bereitgestellt.

Das Plangebiet wird von der L 12 (Diirener StralRe) im Osten begrenzt. Dieser schlieBen sich 6stlich
weitere Ackerflaichen an. Sudlich der Plangebietsflache sind ebenfalls landwirtschaftlich genutzte
Flachen. Stidwestlich befindet sich ein Friedhof. Westlich und nérdlich wird das Plangebiet von einem
Wirtschaftsweg begrenzt, dem sich Ackerflaichen bzw. Grinflichen anschlielen; die teilwiese mit
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Bdumen bestanden sind. Nordlich der bestehenden Halle schlieRen sich iberwiegend Wohnnutzun-
gen bzw. gemischte Bauflachen an.

Die glinstige Lage des Plangebietes mit einer ErschlieBung liber die Diirener StraBe (L12) und damit
mit einer guten Anbindung zur A 44 (lber die L 226) aber auch die landliche Lage zeichnet die Flache
als sehr attraktiven Standort fir das Landtechnikgewerbe der Firma Zimmermann aus.

2.2 Regionalplan

Der Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Koln, Teil-
abschnitt Region Aachen weist auch fiir das Plange-
biet , Allgemeine Freiraum- und Agrarbereiche” aus,
wie fiir die gesamte Ortslage Ameln. Der Verzicht auf
eine zeichnerische Darstellung von Ortschaften mit
einer Aufnahmefahigkeit von weniger als 2000 Ein-
wohnern als Siedlungsbereich hat weder ein allge-
meines Bauverbot zur Folge noch wird die weitere
Entwicklung dieser Ortschaften im Rahmen der Bau-
leitplanung verhindert.

Abb. 2: Ausschnitt aus dem Regionalplan mit der Lage des Plangebiets.
Quelle: http://www.bezregkoeln.nrw.de/brk_internet/index.html|

Vielmehr kann es zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung und fiir eine ortlich bedingte angemes-
sene Entwicklung solcher Ortschaften erforderlich sein, im Flachennutzungsplan entsprechende Bau-
flachen bzw. Baugebiete darzustellen und daraus Bebauungspldane zu entwickeln (Regionalplan, text-
liche Darstellung). Die Planung steht den Aussagen des Regionalplans somit nicht entgegen.

2.3 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) der Ge-
meinde Titz ist das Gebiet auf dem sich der beste-
hende Gebaudekomplex der Firma Landtechnik Zim-
- mermann befindet (Gemarkung Titz, Flur 26, Flur-
. stiick 42 und 305) liberwiegend als gewerbliche Bau-

- flache (G) dargestellt. Stidlich der gewerblichen Bau-
flache werden Flachen fir MaRnahmen zum Schutz,

zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft dargestellt. Westlich des bestehenden
Betriebes ist der Bereich der ehemaligen Bahntrasse
/(Gemarkung Titz, Flur 26, Flurstiick 443) als ein ge-

Abb.3: Ausschnitt aus dem Fldchennutzungsplan der - ]
Quelle: Gemeinde Titz schiitzter Landschaftsbestandteil dargestellt.

Die Schutzverordnung fir den geschitzten Landschaftsbestandteil lauft ab, wenn der bereits
aufgestellte Landschaftsplan (LP 11) Titz/Jilich Ost beschlossen wird. Die westlichen Flurstiicke
(Gemarkung Titz, Flur 26, Flurstiicke 22/3, 303 und 304) sind als Flachen fir Landwirtschaft
dargestellt. Entlang der Gewerbeflache verlduft die inner- bzw. tGberdrtliche Hauptverkehrsachse der
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Direner StralRe (L 12).

2.4 Landschaftsplan/ Schutzgebiete

Westlich des bestehenden Betriebes ist der Bereich der ehemaligen Bahntrasse (Gemarkung Titz,
Flur 26, Flurstlick 443) nach der ordnungsbehérdlichen Verordnung des Kreises Diren zur einstweili-
gen Sicherstellung geschiitzter Landschaftsbestandteile vom 06.06.2012 als ein geschiitzter Land-
schaftsbestandteil ausgewiesen. Die ehemalige Bahntrasse sollte als Verbindungselement bzw. Bio-
topverbundflache in der weitrdumig ausgerdumten Landschaft dienen. Die als geschiitzter Bestand-
teil ausgewiesene Flache erflllt nicht vollstandig die Funktion der Vernetzung. Die Schutzverordnung
lduft ab, wenn der bereits aufgestellte Landschaftsplan (LP 11) Titz/Jilich Ost beschlossen wird. Im
Landschaftsplan (LP 11) Titz/Julich Ost wird der geschiitzte Landschaftsbestandteil auf der Flache der
ehemaligen Bahntrasse nicht mehr als geschiitzter Landschaftsbestandteil dargestellt. GemaR dem
bisherigen Landschaftsplanentwurf ist vorgesehen weiter westlich das Flurstiick 22/3, Flur 26, Ge-
markung Titz als geschiitzten Landschaftsbestandteil auszuweisen. Fiir die geplante Erweiterung der
Landmaschinenhalle wiirde entsprechend der aktuellen Landschaftsplanung ein Teilbereich (ca.
3.200 gm) der geplanten geschiitzten Landschaftsbestandteile (Flurstticks 22/3, Flur 26, Gemarkung
Titz) beansprucht werden. Nach Abstimmungen mit der Unteren Landschaftsbehérde ist vorgesehen,
dass nach positivem Abschluss der Bauleitplanung (15. Flachennutzungsplan ,Titz-Ameln“, vorha-
benbezogener Bebauungsplan Titz ,,Landmaschinen und Landtechnik”, Ortslage Ameln), die Flache
aus dem geschitzten Landschaftsbestandteil im Landschaftsplan herausgenommen wird. Eingriffe
gemaR § 18 Bundesnaturschutzgesetz werden in diesem Bereich durch Mallnahmen des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege kompensiert.

2.5 Bebauungsplan - Bestand

Die heutigen betrieblichen Nutzungen (Gemarkung Titz, Flur 26, Flurstick 42 und 305) sind im Gel-
tungsbereich des wirksamen Bebauungsplans Nr. 14 in Titz Ameln. Dieser weist flr die Flache ent-
sprechend der heutigen Nutzung ein Gewerbegebiet aus. Im nordlichen, 6stlichen und westlichen
Bereich wird das Verfahrensgebiet des Bebauungsplan Nr. 14 mit 5 m breiten Flachen flr das An-
pflanzen von Baumen und Strauchern eingerahmt. Im siidlichen Bereich des Plangebietes wurde eine
ca. 2.397 m? groRe Ausgleichsflache ausgewiesen. Weiterhin gelten folgende Festsetzungen:
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Grundfldchenzahl 0,8
Geschossflachenzahl 1,6
Geschossigkeit Il

V

Abb 4.: Bebauungsplan Nr. 14 in Titz Ameln
Quelle: Gemeinde Titz

Die heutigen Nutzungen stimmen im Wesentlichen mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 14 in Titz Ameln (berein. Im siidlichen Bereich sowie in den Randbereichen des vorhandenen
Betriebsgelandes sind nach dem geltenden Bebauungsplan Nr. 14 Titz Ameln
EingrinungsmaBnahmen im Rahmen der Eingriffsregelung zum bisherigen Stand des Bebauungsplans
bereits zum Teil umgesetzt worden und werden durch die grinordnerischen Festsetzungen im
Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans weiter abgesichert. Die im
westlichen und nordlichen Bereich festgesetzten 5-m-breiten Flachen fiir das Anpflanzen von Bdumen
und Strduchern sind jedoch nicht verwirklicht worden. Diese werden im Rahmen der
grinordnerischen Festsetzungen in der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
,Landmaschinen und Landtechnik” an anderer Stelle aufgenommen werden.

Die beabsichtigte ErweiterungsmaBnahme westlich des bestehenden Gebaudekomplexes (Gemar-
kung Titz, Flur 26 Flurstiick 22/3 und 443 tw.) liegt auRerhalb des wirksamen Bebauungsplanes Nr. 14
in Titz Ameln und damit im planungsrechtlichen AuRenbereich der Ortschaft Ameln.

Durch die Uberplanung wird der Bestandsbebauungsplan unwirksam.

3 Planinhalt/ Anforderungen an die Planung
3.1 Erlauterung des Vorhabens

Der ortsansassige Betrieb umfasst den Handel mit Landmaschinen und entsprechendem Zubehor und
Ersatzteilen sowie eine Reparaturwerkstatt. Die vorliegende Planung beinhaltet das bestehende
Betriebsgebaude mit rd. 2.078 gm und einem neu geplanten Gebdude mit rd. 1.837 gm Grundflache.
Das Hauptgebdude (bestehendes Gebaude) wird weiterhin schwerpunktmaRig als Werkstatt, Lager
und Verkaufs- und Ausstellungsraum fiir landwirtschaftliche Gerate genutzt. Das geplante Gebaude
soll zum groéRten Teil fiir die Unterstellung von Landmaschinen und Geraten sowie als Lager und Aus-
stellungsraum dienen. AulRerdem sind in kleinerem Umfang Blirordume sowie ein Waschplatz fir die
Landmaschinen vorgesehen. Zur Eingriinung soll das Plangebiet im nordlichen Bereich in Richtung
der Wohnbereiche und im 0stlichen Bereich in Richtung der 6ffentlichen StralRe mit einer dichten
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und 3,0- 5,0 m breiten Bepflanzung eingefasst werden. Im siidlichen Bereich sowie in den 6stlichen
Randbereichen des vorhandenen Betriebsgelandes (Gemarkung Titz, Flur 26, Flurstick 305) sind nach
dem geltenden Bebauungsplan Nr. 14 Titz Ameln EingriinungsmalRnahmen in Form von Geholzfla-
chen im Rahmen der Eingriffsregelung zum bisherigen Stand des B-Plans bereits zum Teil umgesetzt
worden und werden durch die griinordnerischen Festsetzungen im Rahmen der Aufstellung des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans weiter abgesichert. Mit den vorgesehenen MalRnahmen zur Ein-
grinung kann eine vertragliche Integration des Betriebsgeldndes in das Orts- und Landschaftsbild
erreicht werden.

3.2 ErschlieBung/Verkehr

Das Betriebsgelande ist bereits erschlossen. Die Zufahrt erfolgt von der inner- bzw. liberdrtlichen
Hauptverkehrsachse der Direner StraRRe (L 12) aus. Diese mindet in nordlicher Richtung auf die vor-
handene L 226, welche eine Anbindung zur A 44 und damit auch an die gréBeren Stadte Aachen und
Monchengladbach schafft.

Der innerbetriebliche Verkehr setzt sich aus Liefertatigkeiten aus dem Pkw-Kundenverkehr sowie
weiterem Kundenverkehr mit Landmaschinen zusammen. Innerhalb der Gewerbeflache ist im Ostli-
chen Bereich eine ausreichende Anzahl an Stellplatzen fiir Besucher und Angestellte der Vorhaben-
trager vorhanden, so dass zuséatzliche 6ffentliche Parkplatze nicht erforderlich sind. Die rickwartigen
Bereiche des Betriebsgeldandes mit der neuen Halle kénnen (iber das Betriebsgeldande erreicht wer-
den. Durch das Vorhaben wird kein zusatzlicher Verkehr induziert, da auch keine héhere Anzahl von
Fahrzeugen erworben werden. Die Gebdudeerweiterung soll hauptsachlich als eine Abstellhalle fiir
die momentan auf dem Hof stehenden Fahrzeuge (Landmaschinen) genutzt werden, die damit vor
der Witterung geschiitzt werden konnen. Folglich wird keine Beeintrachtigung der L 12 mit dem Vor-
haben einhergehen. Zurzeit ist eine Zufahrt zum Betriebsgeldande vorhanden, die weiterhin unveran-
dert beibehalten werden soll.

3.3 Entwadsserung
Schmutzwasser

Das Plangebiet wird an die bestehende Kanalisation (Mischwasserkanal) der Gemeinde angeschlos-
sen.

Im Bereich der technischen Anlagen des Betriebsgeb3dudes (Werkstatt/ Waschanlage) ist bereits heu-
te ein Abscheider vorgeschaltet. Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens wird fir die Betriebser-
weiterung fir die Waschanlage ein Antrag fiir die Indirekteinleitung von mineraldlhaltigen Abwassern
gemall § 59 Landeswassergesetz (LWG) an den Kreis Diiren zu stellen sein. Die bestehende wasser-
rechtliche Genehmigung gem. § 59 LWG kann im Rahmen eines Anderungsantrags ggf. angepasst
werden.

Niederschlagswasser

Bezliglich der Entsorgung des Niederschlagswassers ist die Vorschrift des § 51a Landeswassergesetz
(LWG) zu beachten. Danach ist anfallendes Niederschlagswasser grundsatzlich auf dem Grundstiick
zu versickern. In den untersuchten Bereichen stehen feinsandige, tonige Schluffbo6den mit sehr ge-
ringer Durchldssigkeit an. Daher soll das anfallende Niederschlagswasser verzogert (Uber eine Zister-
ne als Pufferbehélter) in den Mischwasserkanal eingeleitet werden. Eine detaillierte Planung der
Entwasserung erfolgt im Rahmen der Ausfiihrungsplanung (Ausbauplanung).
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3.4 Altlasten

Altlasten sind im Plangebiet bisher nicht bekannt.

3.5 Griinflachen

Das Plangebiet soll zur Abtrennung und zum vertraglichen Ubergang zu den angrenzenden landwirt-
schaftlich genutzten Flachen und 6ffentlichen StraRenrdumen sowie zum Ausgleich der fir das Bau-
vorhaben in Anspruch genommenen Grundstiicksteile auf den Grundstiicken, Gemarkung Titz, Flur
26, Flurstlick 303 und 304 begriint werden. Diese werden als Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB fest-
gesetzt. Die bisher zu Kompensationszwecken ausgewiesene Flache (Bebauungsplan Nr. 14, Titz A-
meln) im sidlichen Bereich des bestehenden Betriebes (Gemarkung Titz, Flur 26, Flurstick 305) soll
als Geholzflache weiterhin erhalten bleiben. Auch der Grinstreifen im 6stlichen Bereich ist bereits
zum Teil mit Strauchern und Baumen bepflanzt und soll weiterhin erhalten und ggf. mit weiteren
lebensraumtypischen Strauchern und Baumen erganzt werden. Zusatzlich soll ein weiterer Griinstrei-
fen im nordlichen Bereich mit einheimischen Gehdlzen bepflanzt werden. Damit wird ein Sichtschutz
in Richtung der angrenzenden Wohnbereiche sowie eine Eingriinung des Plangebietes geboten.

Die MaRRnahmen sollen sowohl nach aufien wie auch innerhalb des Gebietes ein optisch einheitliches
und ansprechendes Bild bieten sowie eine schonende Integration in das Landschaftsbild und in die
freie Landschaft ermoglichen.

3.6 Auswirkungen der Planung

Ausgehend von der Lage der geplanten Erweiterung im AuBenbereich und den dortigen landwirt-
schaftlichen Flachen beschranken sich die empfindlichen Nutzungen auf das im nordlichen und west-
lichen Bereich angrenzende Siedlungsgebiet. Das Plangebiet ist bereits durch gewerbliche Nutzung
sowie durch die Landstrale L 12 vorbelastet. Auswirkungen der Planung auf gesunde
Wohnverhaltnisse bestehen jedoch nicht. Zur Untersuchung des kiinftigen Larms, verursacht durch
die Realisierung des Vorhabens, wurde ein schalltechnisches Gutachten erstellt (Schalltechnische
Untersuchung, ADU Cologne, Marz 2013).

Im vorliegenden Fall sind die Immissionsorte aufgrund des typisch dorflich, landwirtschaftlich ge-
pragten Umfeldes zum Gebietstypus des Dorf-, Kern-, Mischgebietes zu zuordnen.

In der Berechnung der Larmimmissionen, die kiinftig auftreten werden, wurde eine worst-case
Betrachtung vorgenommen. Zudem wurde eine Methode zur Berechnung der kiinftigen
Larmimmissionen gewahlt, die zu einer deutlichen Uberschitzung der unter realen Bedingungen
messtechnisch nachzuweisenden Beurteilungspegel nach TA-Larm fihrt.

Die Berechnung ergab, dass durch den erweiterten Betrieb der Firma Zimmermann Landtechnik an
den betrachteten Immissionsorten kiinftig fir die Summe aller Immissionen die geltenden
Richtwerte durch die Zusatzbelastung tagsiber unterschritten werden (vgl. Umweltbericht Kapitel
2.3.6 Mensch). Im Nachtzeitraum sowie sonn- und feiertags ruht der Betrieb.

Durch die geplante MaBnahme ist nicht mit einer Verdnderung der Larmimmissionen durch
anlagenbezogenen Verkehr im o6ffentlichen Verkehrsbereich innerhalb eines Radius von 500 m zur
Betriebszufahrt auf der Direner Strale zu rechnen. Daher wird gemaR des Gutachtens eine
Berechnung des anlagenbezogenen Lkw- Verkehrs im offentlichen Verkehrsbereich als nicht
notwendig erachtet (ADU Cologne, Marz 2013, S.27).

Insgesamt werden keine Beeintrachtigungen durch Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschiitterun-
gen und erhohten Licht- bzw. Schatteneinfall erwartet. Im Hinblick auf eine Kfz- bedingte Luftschad-
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stofferh6hung wird angesichts des Standortes fiir die geplante Erweiterung im bisherigen AuRenbe-
reich mit direktem Bezug zur freien Landschaft als nicht erheblich bewertet. Im Verlauf des Verfah-
rens muss untersucht werden, inwieweit Umweltbelange tangiert sind. GemaR § 2 Abs. 4 BauGB wird
im Rahmen des Bauleitplanverfahrens eine Umweltprifung durchgefiihrt, in der die erheblichen
Umweltauswirkungen der Planung ermittelt werden. Die Umweltprifung wird im Umweltbericht
dokumentiert.

4 Begrindung der Festsetzungen
4.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Den allgemeinen Zielen des Bebauungsplanes entsprechend wird der Geltungsbereich als Gewerbe-
gebiet GE festgesetzt. Die Planung dient demnach der Erhaltung und Erweiterung des Landmaschi-
nenbetriebes fiir den Handel mit Landmaschinen, Anbaugeraten, Zubehor und Ersatzteilen sowie fir
deren Reparatur.

Andere gewerbliche Nutzungen einschlielRlich Fremdwerbung sowie sonstiger Einzelhandel werden
ausgeschlossen, da sie dem angestrebten Charakter der Planung und des Gebietes widersprechen
(gem. § 8 Abs. 2 BauNVO).

Zur Sicherung und Entwicklung der stidtebaulichen Ziele sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes
sowie Schank- und Speisewirtschaften als Unterarten der Gewerbebetriebe aller Art sowie Tankstel-
len und Anlagen fiir sportliche Zwecke ausgeschlossen (gem. § 8 Abs. 2 BauNVO).

Ebenso werden Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke, sowie Vergni-
gungsstatten im Sinne des § 8 Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen. Im Sinne des § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO
wird eine Wohnung fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebs-
leiter ausnahmsweise zugelassen, falls an Werktagen als auch an Sonn-und Feiertagen ein Bereit-
schaftsservice flir Reparaturen und Ersatzteilen erforderlich ist.

Mit den Regelungen wird ein angemessener Spielraum fiir das konkrete Vorhaben eréffnet, potenzi-
ell konkurrierende Nutzungen werden nicht erméglicht. Durch die Ausweisung der Plangebietsflache
als Gewerbegebiet wird sichergestellt, dass es sich bei der geplanten Betriebserweiterung um eine
nicht erheblich beldstigende Nutzung im Sinne des § 8 BauNVO handelt.

4.2 Mal der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ)

Flr das Gewerbegebiet (GE) wird gemall Baunutzungsverordnung (BauNVO) vorgesehene Obergren-
ze der Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,8 festgesetzt (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 17 Abs. 1 Bau-
NVO).

Die zulassige Grundflache innerhalb des Gewerbegebietes darf durch die Nebenanlagen, Garagen,
Stellplatze sowie ihre Zufahrten bis zu einer GRZ von 0,9 {iberschritten werden. Eine Uberschreitung
der GRZ bzw. zuldssigen Grundflache ist fir Nebenanlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO, fir
Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie flr private Verkehrsflachen und Platzbereiche zulassig.

Geschossigkeit

Die Anzahl der Vollgeschosse wird auf maximal 2 festgesetzt (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20
BauNVO). Damit orientiert sich die Festsetzung an dem bestehenden Betriebsgeb&ude.
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Zusatzlich wird eine maximale Firsthohe von 10,00 m und eine Traufhohe von 7,00 m bei der Bebau-
ung festgesetzt (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20 BauNVO). Bezugspunkt fir die Hohenangabe ist
der hochste Punkt der StraRenbegrenzungslinie. Im Hinblick auf die Umgebung soll damit einer zu
starken Hohenentwicklung entgegengewirkt sowie eine vertragliche Einbindung des neuen Baukor-
pers in den vorhandenen Bestand gewahrleistet werden.

4.3 Flachen fiir Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 und § 14
und § 21 a BauNVO)

Im Gewerbegebiet sind Stellpldtze und Garagen i.S.d. § 12 BauNVO sowie Nebenflachen i.S.d. § 14
BauNVO auch auRRerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

4.4 Bauweise

Betriebliche Abldufe erfordern eine hohe Flexibilitdt bei der Ausgestaltung von Gebduden. Zu diesem
Zweck wird eine abweichende Bauweise von der offenen Bauweise festgesetzt, welche die Errich-
tung von Gebauden ohne Beschriankung der Gebaudeldnge (auch Gebaude mit Gber 50 m Lange)
ermoglicht § 22 Abs. 4 BauNVO. Die Festsetzung beriicksichtigt die im Rahmen der vorliegenden Pla-
nung betrieblichen Erfordernisse.

4.5 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die liberbaubaren Flachen werden durch Festsetzungen von Baugrenzen nach § 9 Abs. 2 Ziffer 2
BauGB i.V.m. § 22 Abs. 2 BauNVO bestimmt, welche durch die Hauptgebaude nicht Uberschritten
werden dirfen. Der Zuschnitt der Baugrenzen lasst fiir die Bauherren einen angemessenen Gestal-
tungsspielraum bei der spateren Umsetzung des Vorhabens.

4.6 Abstandsklassen

GemaR § 1 Abs. 5 in Verbindung mit Abs. 9 BauNVO in Verbindung mit der Abstandsliste des Ab-
standserlasses (Abstdande zwischen Industrie- bzw. Gewerbegebieten und Wohngebieten im Rahmen
der Bauleitplanung und sonstige fiir den Immissionsschutz bedeutsame Abstdnde RdErl. d. Ministe-
riums fir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz - V-3 - 8804.25.1 v.
6.6.2007) wird festgesetzt, dass Betriebe der Abstandsklassen | bis VI unzuldssig sind.
Unzulassig sind zudem Betriebe, die in der Abstandsliste nicht aufgefiihrt sind, die aber hinsichtlich
ihres Emissionsverhaltens einer Abstandsklasse zugeordnet werden kénnen, deren Betriebe als nicht
zuldssig festgesetzt sind. Zulassig sind dagegen Betriebe, die in der Abstandsliste nicht genannt sind,
die aber nach ihrem Emissionsverhalten einer Abstandsklasse zugeordnet werden kénnen, die nach
den Festsetzungen nicht als unzuldssig festgesetzt ist. Weiterhin sind im Einzelfall Betriebe, die nach
ihrem Typ einer bestimmten Abstandsklasse zuzuordnen sind, in Bereichen der nachst niedrigeren
Abstandsklasse zulassig, wenn fir diese Betriebe durch Gutachten nachgewiesen ist, dass sie hin-
sichtlich ihres Emissionsverhaltens den Betrieben dieser nachst niedrigeren Abstandsklasse (geringe-
res Abstandserfordernis) vergleichbar sind. Nicht zulassig sind Betriebsbereiche im Sinne des § 3 Abs.
5a BImSchG mit Betrieben und Anlagen, in denen sicherheitstechnisch bedeutsame Mengen gefahrli-
cher Stoffe der Abstandsklassen | bis IV des Anhangs 1 des Leitfadens KAS 18 der Kommission fir
Anlagensicherheit vom November 2010 vorhanden sind sowie Betriebsbereiche mit Anlagen und
Betrieben mit gefahrlichen Stoffen, die dhnliche Stoffeigenschaften und ein vergleichbares Gefah-
renpotential aufweisen.
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4.7 Verkehrliche ErschlieBung

Das Baugebiet befindet sich direkt an der LandesstralRe L 12 (Direner StraBe), welche die Ortschaft
Ameln mit dem Zentralort Titz verbindet und dann auf die vorhandene L 226 in nordlicher Richtung
miindet, welche eine Anbindung zur A 44 und damit auch an die groReren Stadte Aachen und Moén-
chengladbach schafft. Innerhalb des Betriebsgeldndes ist eine ausreichende Anzahl an Stellplatzen
fiir Besucher und Angestellte der Firma Landtechnik Zimmermann vorhanden, so dass zusatzliche
Parkplatze nicht erforderlich sind.

4.8 Flachen fiir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen ( § 9 Abs. 1 Nr. 25 a)

Zur Strukturanreicherung heimischer Tier- und Pflanzenarten sollen im Plangebiet nur solche Pflan-
zen angepflanzt werden, die im Planungsraum lberwiegend heimisch sind und daher von den heimi-
schen Tierarten als addaquater Lebensraum genutzt werden kénnen (vgl. Pflanzlisten).

Die Flachen FB 1, FB 2 und FB 3 dienen der Eingriinung des Plangebietes zur Umgebung. Diese An-
pflanzungen sollen sowohl Sichtschutz sowie auch einen optisch ansprechenden und einheitlichen
Abschluss des Plangebietes schaffen.

Auf der Flache FB 2 ist eine dichte Bepflanzung in Form einer einreihigen Baum/Strauchhecke aus
Strauchern und/oder Baumen 1. Ordnung mit einer Regelbreite von 3,0 m aus einheimischen Gehdl-
zen gemaR Pflanzliste A, B und C anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Straucher sind in ei-
nem Abstand von 1,5 m versetzt, Mindestqualitdt 60/100 und die Baume I. und Il. Ordnung in einem
Abstand von 8,0-12,0 m versetzt, Mindestqualitat Hst., 3xv., StU 16/18 (Bdume |. Ordnung) bzw. STU
12/14 (Baume II. Ordnung) anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Flachen zwischen den
Strauch- und Geholzpflanzungen sind mit einer Raseneinsaat mit einer standortgerechten Wildkrau-
termischung (z.B. RSM 7.1.2) als Krduterwiese herzustellen.

In den nachrichtlichen eingetragenen Sichtdreiecken sind nur bis zu 80 cm hohe Strauchbepflanzun-
gen zuldssig.

Die Flache FB 3 ist als krduterreiche Wiese anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Saatgut RSM 2.4
Gebrauchsrasen-Krduterrasen.

Pflanzliste A Pflanzliste B Pflanzliste C

Laubbdaume I. Ordnung Laubbdume Il. Ordnung Straucher

Bergahorn | Acer pseu- Esskastanie | Castanea Faulbaum (Rhamnus frangula)
doplatanus sativa

Esche Fraxinus excel- | Eberesche | Sorbus Hartriegel (Cornus sanguinea
sior aucuparia

Rotbuche Fagus sylvati- | Feldahorn Acer cam- | Hasel Corylus avellana)
ca pestre

Schwarzer- | Alnus glutino- | Hainbuche | Carpinus Heckenkirsche Lonicera xylosteum

le sa betulus

Sommer- Tilia platyphyl- | Vogelkir- Prunus avi- | Hundsrose Rosa canina

linde los sche um

Spitzahorn | Acer platanoi- | Elsbeere Sorbus torm- | Kirschpflaume Prunus cerasifera
des inalis

Stieleiche Quercus robur | Walnuss Juglans Kornelkirsche Cornus mas
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regia
Winterlin- | Tilia cordata Friihe Prunus Pfaffenhiitchen | Euonymus europaea
de Traubenkir- | padus
sche
Wildapfel Malus com- | Rainweide Ligustrum vulgare
munis
Wildbirne Pyrus pyras- | Rote Johan- Ribes rubrum
ter nisbeere
Salweide Salix caprea
Schlehe Prunus spinosa
Wasserschnee- Viburnum opulus
ball
Weilldorn Crataegus monogy-
najoxyacantha
Schwarze Ap- Aronia melanocarpa
felbeere
Wolliger Viburnum lantana
Schneeball

Um eine qualitativ hochwertige Bepflanzung im Bereich der privaten Griinflaichen zu gewahrleisten,
werden im Bebauungsplan Flachen fir das Anpflanzen von Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
festgesetzt.

4.9 Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gem.
§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Die innerhalb der gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB festgesetzten Pflanzfliche FB 1 vorhandenen
Geholzbestinde, Obstwiese und die Einzelbdaume sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten sowie
vor schadlichen Einfllissen zu schiitzen. Bei Abgang einzelner Baume und Geholze ist innerhalb der
jeweils hierfiir festgesetzten Flache eine gleichartige Ersatzpflanzung vorzunehmen.

4.10 MaBBnahmen zum Schutz der Natur (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die Errichtung der Betriebserweiterung ist nur in einem Bauzeitenfenster vom 1. September bis
31. Januar auRerhalb der Brutzeiten der betroffenen planungsrelevanter Arten zulassig.

Da die Brutvorkommen und allgemein haufige Vogelarten nicht gédnzlich ausgeschlossen werden,
sollte der Bau der Erweiterung auRerhalb der Brutperiode, in einem Zeitrahmen von September bis
Anfang Februar erfolgen. Damit kdnnen temporare optische und akustische Stérungen minimiert

werden.

4.11 Ortliche Bauvorschriften (§ 86 Abs. 2 und 3 BauO NRW)
Werbeanlagen

Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht, mit retroreflektierender bzw.
fluoreszierender Wirkung sowie Booster- und Laserwerbungen sind unzulassig.
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Die Festsetzung zu den Werbeanlagen dient insbesondere der Verkehrssicherheit an der Hauptver-
kehrsachse der Direner StraRe (L 12). Zusatzlich wird durch die Einschrankung gewahrleistet, dass
das Landschaftsbild nicht beeintrachtigt wird.

4.12 Hinweise

Baugrundverhiltnisse

Im gesamten Plangebiet sind ggf. besondere GriindungsmalRnahmen wegen ehemaliger Bergbaue
erforderlich. Bei der Errichtung von Gebaduden (Griindung und Statik des Bauwerkes) sind die Bemes-
sungsbeiwerte der Erdbebenzone 3 und der Baugrundklasse S zugrunde zu legen Die DIN 4149 ist zu
beachten.

Das Baugebiet liegt im Einflussbereich des ehemaligen Steinkohlebergbaus und der Simpfungsmal3-
nahmen der benachbarten Braunkohlentagebaue. Die Grundwasserabsenkungen werden, bedingt
durch den fortschreitenden Betrieb der Braunkohlentagebaue, noch Uber einen langeren Zeitraum
wirksam bleiben. Eine Zunahme der Beeinflussung der Grundwasserstande im Planungsgebiet in den
nachsten Jahren ist nach heutigem Kenntnisstand nicht auszuschlieen. Ferner ist nach Beendigung
der bergbaulichen SimpfungsmaRnahmen ein Grundwasserwiederanstieg zu erwarten. Sowohl im
Zuge der Grundwasserabsenkung als auch bei einem spateren Grundwasseranstieg sind hierdurch
bedingte Bodenbewegungen moglich. In der Begriindung wird weiterhin erganzt, dass bei Planungen
und Vorhaben die Anderungen der Grundwasserflurabstinde sowie die Méglichkeit von Bodenbe-
wegungen Beriicksichtigung finden sollten.

Die DIN 4149 kann mit den Planunterlagen zu den Geschaftszeiten im Rathaus der Gemeinde Titz,
LandstraBe 4, 52445 Titz eingesehen werden.

Bodendenkmale

Bei Bodenbewegungen auftretende archaologische Funde und Befunde sind der Gemeinde als Unte-
re Denkmalbehorde oder dem LVR-Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland, AuRenstelle Nideg-
gen, ZehnthofstraBe 45, 52385 Nideggen, Tel: 02425 / 9039-0, Fax: 02425 / 9039-199, unverziglich
zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten. Die Weisung des
LVR-Amtes fir Bodendenkmalpflege fiir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

AusgleichsmaRnahmen

Der erforderliche Ausgleich (CEF-MaRBnahme) fiir den Artenschutz erfolgt mit einer Habitatverbesse-
rung auf insgesamt ca. 0,49 ha Flache und findet auf den Flurstiicken28, 29, 303, 443 TIfl., Flur 26,
Gemarkung Titz Gemeinde Titz statt. Die Flachen 22/3 TIfl., 304 und 302 bleiben als Wei-
de/Streuobstwiese erhalten.

Der erforderliche Ausgleich fiir die Versiegelung (Okopunktedefizit von ca. 21.172) erfolgt auf den
festgesetzten Griinflachen im Plangebiet sowie auf den vorgesehenen Ausgleichsflachen fiir den Ar-
tenschutz (Flurstlicken28, 29, 303, 443 TIfl., Flur 26, Gemarkung Titz Gemeinde Titz), die multifunkti-
onal auch als Ausgleichsflachen fiir den geplanten Eingriff in die Schutzgiiter Boden, Wasser, Flora
etc. fungieren.

Der Ausgleich ist durch vertragliche Regelungen i.S.d. § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB i.V.m § 11 BauGB gesi-
chert und wird im Durchfliihrungsvertrag fixiert.
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5 Zusammenfassung

Der Vorhabentrager unterhadlt auf dem Grundstiick - Gemarkung Titz, Flur 26, Flurstiick 305 und 42
eine Werkstatt, Lager, Verkaufs- und Ausstellungsraume. Das Grundstiick der Firma wird gewerblich
genutzt und ist bebaut mit einer Halle, einem Wohnhaus und Garagen. Durch den erheblichen Fl3-
chenbedarf heutiger landwirtschaftlicher Maschinen sowie durch den zunehmenden Erfolg der Firma
sind die vorhandenen Gebdaude fiir den raumlichen Bedarf des Betriebes nicht mehr ausreichend. Da
eine Auslagerung einzelner Betriebsteile an andere Standorte zu unverhaltnisméaRigen funktionellen
und letztlich wirtschaftlichen Erschwernissen fiihren wiirde, beabsichtigt der Vorhabentrdager nun
eine bauliche Erweiterung dieses Betriebes auf den westlich angrenzenden Grundstiicken (Gemar-
kung Titz, Flur 26, Flursticke 22/3 tw. und 443 tw.). Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
eine Standortsicherung und fiir eine kiinftige Erweiterung des bestehenden Betriebes zu schaffen
sowie eine Sicherung und Entwicklung der ortlichen gewerblichen Wirtschaft zu bewirken, wird ein
vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt.

6 Umweltvertraglichkeit/ Landschaftspflegerischer Planungsbei-
trag

Im weiteren Verfahren wird untersucht, inwieweit Umweltbelange tangiert sind. Es wird ein Land-
schaftspflegerischer Planungsbeitrag erstellt, in dem der Eingriff in Natur und Landschaft ermittelt
und Vorschlage fiir geeignete AusgleichsmaBnahmen gemacht werden.

GemaR § 2 Abs. 4 BauGB wird im Rahmen des Bauleitplanverfahrens eine Umweltprifung durchge-
fihrt, in der die erheblichen Umweltauswirkungen der Planung ermittelt werden. Die Umweltpri-
fung wird in einem Umweltbericht dokumentiert, der Teil der Begriindung wird. Der Untersuchungs-
umfang und die Detailscharfe werden unter Beriicksichtigung der Stellungnahmen der zustdndigen
Behorden nach Durchfiihrung des Beteiligungsverfahrens nach § 4 Abs. 1 BauGB weiter konkretisiert
werden.

7 Kosten

Zur Tragung der Kosten der Planung hat sich der Vorhabentrager im Rahmen eines stadtebaulichen
Vertrages verpflichtet. Er tragt zudem, aufgrund des zu schlieRenden Durchfiihrungsvertrages, die
Kosten der Realisierung des Vorhabens, insbesondere der ErschlieBung.

8 Durchfiithrungsvertrag

Kernstlick eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist - neben dem Vorhaben- und ErschlieRungs-
plan - der Durchfihrungsvertrag, der zwischen der Gemeinde Titz und dem Vorhabentrager abge-
schlossen wird. Der Vertrag bestimmt eine Frist fir die Realisierung des Vorhabens. Bei Verstol ge-
gen die Fristen soll die Gemeinde Titz nach § 12 Abs. 6 BauGB die Satzung lber den vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan aufheben.

Im Durchfiihrungsvertrag soll auch die Ubernahme der Planungskosten geregelt werden.

Im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet sich der Vorhabentrager zur Erfiillung besonderer Anforderun-
gen an das Vorhaben. So werden hier ggf. die im Umweltbericht genannten VermeidungsmaRnah-
men festgelegt, die nicht Teil des Bebauungsplans und des Vorhaben- und ErschlieBungsplans sind.

Des Weiteren werden sich die Vorhabentrager zur Herstellung des erforderlichen Ausgleichs, der im
LBP ermittelt wird, verpflichten.
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9 Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Zu einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan gehort ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan. Dieser
muss das Vorhaben in seinen stadtebaulich wesentlichen Punkten darstellen. Dazu ist er an den ein-
geschrankten Darstellungskatalog des § 9 BauGB nicht gebunden.

Der zu diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan gehérende Vorhaben- und ErschlieBungsplan legt
vor allem die Standorte und Anordnung der Anlagen sowie die sonstigen Bodennutzungen im Plan-
gebiet zueinander fest.

10 Plandaten

GroRe des Plangebiets ca.15.262 m?
Gewerbliche Baufldchen (GE). ca.15.262 m?
davon Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und (6) BauGB) ca. 6.092 m?
versiegelte Flache ca. 8.238 m?
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