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1 ANLASS DER PLANUNG

Anlass der Planung ist, die derzeit durch ein nicht mehr genutztes Silo bebaute Flache einer neuen Nutzung
zuzufiihren. Das Grundstiick soll eine der Umgebung angepasste und stadtebaulich angemessene Funktion
erhalten.

Die Gemeinde Titz ist aufgrund der ruhigen und landlichen sowie gleichzeitig verkehrsgiinstigen Lage durch die
Anbindung uber die Bundesautobahnen A 61 und A 44 ein beliebter Wohnstandort. Insbesondere der Wohnfl&-
chenbedarf fur altere Personen nimmt aufgrund des demographischen Wandels und der damit einhergehenden
Zunahme von Uber 60jahrigen zu. Um dem allgemein hohen Bedarf an Wohnungen sowie insbesondere dem
erhohten Bedarf an altersgerechten Wohnungen Rechnung zu tragen, soll das derzeit ungenutzte ,Silo-
Grundstiick” einer altersgerechten, barrierefreien Wohnnutzung zugefiihrt werden. Ein vergleichbares Wohnge-
baude existiert derzeit nicht in Titz. Es gibt lediglich zwei Alten- bzw. Pflegeheime. Der Bedarf nach einer senio-
rengerechten Wohnanlage ist in Titz somit eindeutig vorhanden.

Die Wohnnutzung soll durch gewerbliche Nutzungen im Erdgeschoss, wie beispielsweise eine Cafeteria oder
Kleingewerbe (z.B. Friseur, Backer, Metzger) erganzt werden, um die Versorgungssituation in Titz auszubauen.
Die Versorgung durch Gewerbebetriebe im selben Geb&ude ist aufgrund der Mobilitatseinschrankungen von
vielen Senioren wichtig. Das Plangebiet soll folglich dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrie-
ben, die das Wohnen nicht wesentlich storen, dienen. Deshalb erfolgt eine Festsetzung als Mischgebiet (M).

Das Plangebiet eignet sich einerseits wegen der zentralen Lage innerhalb der Ortschaft Titz und die gute An-
bindung an die vorhandene Titzer Versorgungslandschaft fir die vorgesehene Nutzung. Andererseits kann eine
derzeit ungenutzte Flache wiedernutzbar gemacht werden. Eine Inanspruchnahme von neuen Flachen ist somit
nicht erforderlich.

2 PLANVERFAHREN
2.1 Beschleunigtes Verfahren gemaR 13a BauGB

Zur Realisierung der Planung wird ein vorhabenbezogener Bebauungsplan gemal § 12 BauGB im beschleunig-
ten Verfahren gemaf § 13 a BauGB aufgestellt, der den rechtsgultigen Bebauungsplan Titz 18 ,KéIner Strasse®
fir den entsprechenden Teilbereich andert.

Das beschleunigte Verfahren bietet gegeniiber dem Regelverfahren folgende Vorteile. Im beschleunigten Ver-
fahren kann gemaR § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB von der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung der Offent-
lichkeit und Behdrden abgesehen werden. Zudem kann gemaR § 13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB von einer Umwelt-
prifung, einem Umweltbericht und einem Monitoring abgesehen werden.

Die Durchflihrung des beschleunigten Verfahrens ist gemaf § 13 a Abs. 1 BauGB an verschiedene Vorausset-
zungen gebunden. Das Plangebiet erfullt alle Voraussetzungen. Es handelt sich um einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung, der die Nachverdichtung des Plangebietes ermdglicht. Die zuldssige Grundflache liegt auf-
grund der Plangebietsgrofie von lediglich 2.214 gm deutlich unter 20.000 gm. Der Bebauungsplan begriindet
kein Vorhaben, das der Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung bedarf. Anhaltspunkte fir eine Be-
eintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiiter (Erhaltungsziele und der
Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetztes), die ein beschleunigtes
Verfahren gemal} § 13 a Abs. 1 Satz 4 BauGB ausschliefen wirden, bestehen nicht.

2.2 Vorhabenbezogener Bebauungsplan gemal § 12 BauGB

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemaf § 12 BauGB.
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist eine Sonderform des Bebauungsplanes, der bei prazise umrissenen
Projekten eines Vorhabentragers Anwendung findet. Grundlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist
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ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan, den der Investor mit der Gemeinde abgestimmt hat. Die Gemeinde
schlieBt mit dem Vorhabentrager einen Durchfiihrungsvertrag, in dem sich der Vorhabentrager verpflichtet, die
Planung und Erschlieffung innerhalb einer bestimmten Frist durchzufiihren. Der Vertrag trifft zudem Aussagen
zur Ubernahme der Kosten durch den Vorhabentrager.

2.3 Ausgleich

Im beschleunigten Verfahren gelten bei Bebauungsplanen der Innenentwicklung mit einer Grundflache von
weniger als 20.000 gm gemaR § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig. Ein Ausgleich ist im vorliegenden Plangebiet folglich nicht erforderlich.

3 ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Die Gemeinde beabsichtigt, ein nicht mehr genutztes Silo-Grundsttick in der zentralen Ortslage Titz entspre-
chend den Planen eines Investors einer gemischten Nutzung zuzuflihren. Die Flache liegt innerhalb des recht-
gultigen Bebauungsplanes Titz 18, der diese als Mischgebiet (MI) darstellt. Das Ziel der Planung ist es, senio-
rengerechte und barrierefreie Wohneinheiten sowie eine Cafeteria und gegebenenfalls nicht stérende Gewer-
bebetriebe in der Innenortslage Titz zu schaffen.

Durch die L-férmige Bebauung des Grundstcks, die voraussichtlich 26 Wohneinheiten schafft, wird zusatzli-
cher Wohnraum in zentraler Lage realisiert. Zudem zielt die Planung darauf ab, die Versorgungssituation in der
Ortschaft Titz zu starken. Durch die Planung wird eine funktionale und optische Integration des Grundstlckes in
die Umgebung gewahrleistet. Durch unterschiedliche WohnungsgroRen (ca. 50 bis 80 gm), Wohnungszuschnit-
te und Zimmeranzahlen (2 bis 3 Zimmer) wird die Planung den Anspriichen verschiedener potentieller Mieter
gerecht. Die Wohneinheiten sollen vorwiegend im Eigentum des Vorhabentragers verbleiben und vermietet
werden. Der Standort zentral in der Ortschaft Titz gewahrleistet eine gute Anbindung an die bestehende Titzer
Versorgungslandschaft (Apotheke, Arzte, Banken, Einkaufsmadglichkeiten etc.). Die geplante Integration einer
Cafeteria sowie gegebenenfalls zusatzlich die Integration von Kleingewerbe (Friseur, Backer, Metzger, 6.a.) im
Erdgeschoss des Gebaudekomplexes erganzen die Versorgungssituation in zentraler Lage von Titz. Gewerbli-
che Nutzungen sollen ausschlielich im Erdgeschoss integriert werden.

Die barrierefreie Gestaltung der Wohneinheiten ermdglicht alteren Bewohnern ein selbstbestimmtes Wohnen.
Es handelt sich bei der Planung um altengerechte Wohnungen, die Betreuung der Bewohner mit Pflegediensten
ist derzeit nicht angedacht.

Die gemal Vorhaben- und Erschliefungsplan durch das Geb&ude voraussichtlich (iberbaute Flache betragt
etwa 976 gm. Im Plangebiet werden voraussichtlich 19 Stellplatze geschaffen. Die unbebauten Flachen des
Plangebietes sind ausschlieRlich private Grinflachen mit einer Gesamtflache von ca. 717 gm, die durch den
Vorhabentrager gestaltet werden.

4 DERZEITIGE STADTEBAULICHE UND PLANUNGSRECHTLICHE
SITUATION

4.1 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt in der Gemeinde Titz im Norden des Kreises Diren zentral innerhalb der Ortslage Titz. Es
umfasst das Flurstiick 554, Flur 39, Gemarkung Titz und hat eine GroRe von 2.214 gm. Der Anderungsbereich
wird im Norden durch die Ophertener Strale und im Osten durch die Heinestralle begrenzt. Das Plangebiet
grenzt im Stden an Wohnbebauung. Die umliegenden Flachen im Norden, Osten und Westen sind gemischte
Bauflachen. Das Plangebiet ist derzeit im Nord-Osten mit einem nicht mehr genutzten Silo bebaut. Der (ibrige
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Bereich des Plangebietes ist unbebaut.

Abbildung 1: Luftbildausschnitt des Plangebietes (Quelle: TIM online NRW)
4.2  Regionalplan

Der Regionalplan fiir den Regierungsbezirk KéIn, Teilabschnitt Region Aachen weist fiir das Plangebiet sowie
fur die gesamte zentrale Ortslage Titz einen Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) mit Freiraumfunktion
,Grundwasser- und Gewasserschutz* aus. Die Planung steht den Aussagen des Regionalplanes nicht entge-
gen.

e
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4.3 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Titz ist das Plangebiet als gemischte Bauflache (M) dargestellt.
Die sudlich angrenzenden Flachen sind Wohnbauflachen (W). Die (brigen angrenzenden Flachen sind ge-
mischte Bauflachen (M). Der Bebauungsplan ist folglich aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan
4.4 Bebauungsplan

In dem seit dem Jahre 2001 rechtsgultigen Bebauungsplan Nr. 18 ,Kolner Strasse der Gemeinde Titz ist das
Plangebiet als Mischgebiet (MI) dargestellt. Die Geschossigkeit ist auf hdchstens zwei Geschosse begrenzt. Fiir
die Grundflachenzahl (GRZ) ist ein HochstmaR von 0,4 und fir die Geschossflachenzahl (GFZ) ein Hochstmaly
von 0,8 festgesetzt. Es sind lediglich Einzel- und Doppelhduser zuldssig. In der durch Baugrenzen abgegrenz-
ten Uberbaubaren Grundstticksflache befindet sich derzeit das nicht mehr genutzte Silo.

L)

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem rechtsgiiltigen Bebauungsplan Titz Nr. 18

Um das geplante Vorhaben zu realisieren, wird ein vorhabenbezogener Bebauungsplan gemaf § 12 BauGB im
beschleunigten Verfahren gemaR § 13 a BauGB erstellt, der den bestehenden Bebauungsplan Titz Nr. 18 im
Teilbereich des Plangebietes andert. Die Festsetzung eines Mischgebietes (MI) wird beibehalten.
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4,5 Landschaftsplan

Im Landschaftsplan sind keine schitzenswerten Bestandteile fir den Bereich des Vorhabengebietes ausgewie-
sen.

5 PLANUNGSALTERNATIVEN

Das Plangebiet ist aus folgenden Griinden als geeignet zur Entwicklung von altersgerechten Wohnungen mit
erganzenden Gewerbebetrieben anzusehen. Das Vorhaben dient der Innenentwicklung, indem es eine bereits
bebaute und derzeit nicht genutzte Flache wieder nutzbar macht. Es werden durch das Vorhaben somit keine
bislang unbebauten Flachen neu versiegelt. Durch die Planung werden die Belange der Natur und Landschaft
dementsprechend nicht negativ beeintrachtigt. Zudem eignet sich das Plangebiet im Vergleich zu anderen po-
tentiellen Flachen, da bestehende Straken sowie Ver- und Entsorgungsleitungen genutzt werden kdnnen. Dar-
Uber hinaus wird das Ortsbild durch eine Nutzung, die den umgebenden Grundstiicken entspricht, erheblich
aufgewertet. Das derzeit auf dem Grundstlick vorhandene Silo entspricht nicht der umgebenden Bebauung.
Des Weiteren ist die zentrale Lage in der Ortschaft Titz fir die geplante Nutzung wichtig, um eine gute Erreich-
barkeit von Versorgungseinrichtungen zu gewahrleisten. Aus zuvor genannten Griinden bieten sich keine Pla-
nungsalternativen an.

6 BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

Der Bebauungsplan ermdglicht die Umsetzung der Planung des Vorhabentragers und gewahrleistet die Integra-
tion des Vorhabens in die Umgebung. Er schafft ein homogenes stadtebauliches Erscheinungsbild, indem ein
unansehnliches Silo-Gebaude durch eine optisch ansprechende Nutzung ersetzt wird. Im Einzelnen werden
folgende Festsetzungen getroffen.

6.1 Abgrenzung des Plangebietes

Die Abgrenzung des Plangebietes orientiert sich an der Planung des Vorhabentrégers. Das Plangebiet umfasst
ausschlielich das Grundstuck, das durch den Investor einer neuen Nutzung zugefihrt werden soll (Flurstlick
554 Flur 39 Gemarkung Titz). Diese Abgrenzung gewéhrleistet einen kleinstmdglichen Anderungsbereich des
Bebauungsplanes. Das urspriingliche Flurstiick 255 wurde in die folgenden drei Flurstiicke parzelliert: 552, 553
und 554 Flur 39 Gemarkung Titz. Die Flurstlicke 552 und 553 sind nicht Bestandteil der vorliegenden Planung.
Sie werden zukunftig als Garten der stdlich angrenzenden Wohnhauser genutzt.
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Abbildung 6: Skizze der Abgrenzung des Plangebietes
6.2 Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Das Plangebiet wird als Mischgebiet (MI) festgesetzt, da es dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbe-
betrieben, die das Wohnen nicht wesentlich storen, dienen soll. Die gemaR § 6 Abs. 2 BauNVO zulassigen
Nutzungen sind Bestandteil des Bebauungsplanes. Die gemal § 6 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen sind im Plangebiet unzulassig, da sie sich nicht in die Umgebung einflgen wiirden.

6.3 Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 17-20 BauNVO)

6.3.1 Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFzZ) (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i.V.m. 88§ 17, 19 BauNVO)

Der Vorhabentrager plant eine L-formige Bebauung des Grundstlckes. Die Grundflachenzahl wird auf 0,6 und
die Geschossflachenzahl auf 1,2 festgesetzt. Ein geringfiigiges Uberschreiten kann gemaR § 17 Abs. 2 BauN-
VO zugelassen werden, da der Flachenbedarf des Gebaudes aufgrund der barrierefreien Gestaltung groRer als
bei gewdhnlichen Wohnungen ist. So miissen beispielsweise Vorkehrungen zum barrierefreien Erreichen der
Raume getroffen werden, die mehr Platz erfordern. Eine Uberschreitung der Grundflchenzahl durch Garagen,
Stellplatze und Nebenanlagen gemaR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO wird zugelassen, wenn dadurch das Ortsbild
nicht beeintrachtigt wird. Die Grundflachenzahl und die Geschossflachenzahl entsprechen den zulassigen
Obergrenzen in Mischgebieten (MI) gemal § 17 Abs. 1 BauNVO. Zudem entsprechen sie den festgesetzten
Grundflachen- und Geschossflachenzahlen im dstlich angrenzenden Mischgebiet, so dass ein optisches Einfl-
gen in die Umgebung gewahrleistet wird.

6.3.2 Hohe baulicher Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO)

Die Firsthéhe wird mit einem Hochstmall von 13 m und die Traufhdhe mit einem Hochstmal von 9 m festge-
setzt. Bezugspunkt fur die festgesetzten Hohen ist der hochste Punkt der StraRenbegrenzungslinie am Grund-
stiick. In der Umgebung des Plangebietes befinden sich sowohl niedrige Gebaude mit nur einem Vollgeschoss
als auch vergleichsweise hohe Gebaude. Das Gebaude fligt sich somit in die durchmischte Struktur der Umge-
bung ein. Das derzeit auf dem Plangebiet befindliche Silo ist deutlich hoher als die geplante Bebauung.

6.3.3 Geschossigkeit (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 20 BauNVO)

Die hochstzulassige Geschosszahl wird auf einen Wert von drei Vollgeschossen festgesetzt. Ein Unterschreiten
der hochstzulassigen Geschosszahl ist zulassig. Ein Uberschreiten der hdchstzulassigen Geschosszahl ist
unzulassig. Die Festsetzung von maximal drei Vollgeschossen in Zusammenhang mit der maximalen Firsthohe
von 13 m gewahrleistet, dass das neu geplante Gebéaude die bestehende Bebauung in der Umgebung nicht
unverhaltnismalRig uberragt.
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6.4 Uberbaubare Grundsticksflache (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3
BauNVO)

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen festgesetzt. Das festgesetzte Baufenster hat eine
Tiefe von 18-20 m und orientiert sich am Entwurf des Vorhabentragers. Die Festlegung der lberbaubaren
Grundstticksflache durch Baugrenzen gewahrleistet im Gegensatz zu einer Festsetzung durch Baulinien einen
gewissen Gestaltungsspielraum. Die Uberbaubare Grundstlcksflache ist L-formig und orientiert sich an den
Erschlieungsstraen. Durch diese Form der (iberbaubaren Grundstlicksflache wird die Lage des Eckgrundsti-
ckes betont und der Kreuzungsbereich ansprechend gestaltet. Die Baugrenzen durfen durch das Hauptgebau-
de nicht Uberschritten werden. Ein geringfligiges Uberschreiten der Baugrenze durch Anbauten untergeordneter
Bauteile (z.B. Wintergarten, Balkone, Vorbauten) ist bis zu einer Tiefe von maximal drei Metern und einer Breite
von maximal 50 % der Gebaudekdrperbreite zuldssig.

6.5 Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. 88 12, 14
BauNVO)

Nebenanlagen sind gemall § 23 Abs. 5 BauNVO im Plangebiet auch aullerhalb der Gberbaubaren Grund-
stucksflache zulassig.

Im Norden des Plangebietes an der Ophertener Stralle sowie im Siidosten des Plangebietes an der Heinestra-
e werden Flachen fir Stellplatze ausgewiesen. Innerhalb dieser speziell abgegrenzten Flachen fiir Nebenan-
lagen mit der Zweckbestimmung Stellplatze, sind nur ebenerdige Stellplatze zuldssig. Die Stellplatze liegen
unmittelbar an der ErschlieBungsstrale und sind somit gut zuganglich und einsehbar.

Gemal § 51 Abs. 1 BauO NRW sind bei der Errichtung von baulichen Anlagen und anderen Anlagen, bei de-
nen ein Zu- und Abgangsverkehr zu erwarten ist, Stellplatze oder Garagen herzustellen, wenn unter Berlck-
sichtigung der ortlichen Verkehrsverhaltnisse und des 6ffentlichen Personenverkehrs zu erwarten ist, dass der
Zu- und Abgangsverkehr mittels Kraftfahrzeug erfolgt. Die nach § 51 Abs. 1 BauO NRW notwendigen Stellplat-
ze sind auf den jeweiligen Einzelfall bezogen zu ermitteln.

Zur Ermittlung des Stellplatzbedarfes werden die Richtzahlen der Verwaltungsvorschrift zur BauO NRW (Anlage
zu Nr. 51.11 VV BauO NRW) herangezogen. Die Geltungsdauer der Verwaltungsvorschrift ist zwar zum
31.12.2005 ausgelaufen, jedoch wird die Verwaltungsvorschrift in der Praxis von den Bauaufsichtsbehdrden
und den am Bau Beteiligten — jedenfalls als Richtwert im Rahmen einer Plausibilitatsprifung (vgl. auch VG
Dusseldorf, Urteil vom 19.11.2012 — 25 K 5958/11) - weiterhin fur die Ermittlung der notwendigen Stellplatze
herangezogen. Die in der VV BauO NRW zu § 51 herangezogenen Richtwerte fir den Stellplatzbedarf sind in
der Praxis als auf gesicherter Erfahrungsgrundlage beruhende Anhaltspunkte bzw. als sachverstandig festge-
stellte Erfahrungswerte, von erheblicher Bedeutung (vgl. OVG NRW, Beschluss vom 09.03.2007 - 10 B
2675/06; Krebs/Brilla/Kast/Zlill/Becker/Keller/Merschmeier, Praxis der Kommunalverwaltung, Kommentar zur
BauO NRW, § 51 m.w.N.).

Die Richtzahlen fur den Stellplatzbedarf in der Anlage zu Nr. 51.11 VV BauO NRW sehen fir Wohngebaude
einen Stellplatzbedarf von einem Stellplatz pro Wohnung vor. Der Stellplatzbedarf fir die geplanten Gewerbe-
betriebe liegt gemaR der Anlage zu Nr. 51.11 VV BauO NRW bei einem Stellplatz je 30-50 gm Verkaufsflache.
Der Vorhabentrager plant 26 Wohneinheiten und eine gewerblich genutzte Flache von ca. 170 gm. In Anwen-
dung der Richtzahlen der Anlage zu Nr. 51.11 VV BauO NRW errechnet sich somit fiir die vorliegende Planung
ein Stellplatzbedarf von gerundet 31 Stellplatzen.

Gemal 51.11 VV BauO NRW kann der vorgenannte Stellplatzbedarf aufgrund tberdurchschnittlich guter offent-
licher Verkehrsanbindung um 30 % reduziert werden. Da es sich bei dem Vorhaben nicht um ein Geb&ude han-
delt, in dem sich ausschliefllich Wohnungen befinden, ist diese Reduzierungsmaglichkeit eroffnet.
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In Nr. 51.11 VV BauO NRW heil3t es zur Reduzierung des Stellplatzbedarfes:

,Dabei ist zunachst zu ermitteln, ob das Bauvorhaben tiberdurchschnittlich gut mit éffentlichen Ver-
kehrsmitteln erreicht werden kann; in diesem Fall ist die sich aus der Tabelle ergebende Mindestzahl
der notwendigen Stellplatze um bis zu 30 vom Hundert zu mindern.

Ein Bauvorhaben kann z.B. dann Uberdurchschnittlich gut mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln erreicht wer-
den, wenn

- es weniger als 400 Meter von einem OPNV - Haltepunkt entfernt ist und

- dieser Haltepunkt werktags zwischen 6 und 19 Uhr von mindestens einer Linie des OPNV in
zeitlichen Abstanden von jeweils hochstens zwanzig Minuten angefahren wird.

Eine Uberdurchschnittlich gute Erreichbarkeit mit Mitteln des OPNV kann auch auf andere Gesichts-
punkte gestltzt werden. In Betracht kommt, dass ein Haltepunkt zwar weiter entfernt oder die Taktfolge
ungunstiger ist, das offentliche Verkehrsmittel jedoch besonders attraktiv ist, etwa weil die Linie gut an
den Uberregionalen Verkehr angebunden ist oder im Vergleich zum 6rtlichen Kfz-Verkehr einen ra-
schen Transport ermdglicht*

Das Plangebiet liegt zentral in Titz und ist durch eine in der naheren Umgebung vorhandene Bushaltestelle
uberdurchschnittlich gut mit éffentlichen Verkehrsmitteln zu erreichen. Die Haltestelle ,Titz Mitte* befindet sich in
fuBlaufiger Entfernung (ca. 120 m) an der LandstralRe (L 241). Die Haltestelle , Titz Mitte* wird von den Buslinien
270, 284 und 287 angefahren. Die Linie 270 fahrt von Jllich Uber Pattern, Spiel und Hasselsweiler nach Titz.
Die Linie 284 fahrt von Julich tber Welldorf, Rddingen und Titz nach Jackerath. Somit besteht eine direkte An-
bindung an den Bahnhof Jilich. Von hier aus bestehen unter anderem direkte Busverbindungen nach Diren
und Aachen. Die Linie 287 verbindet Linnich und Titz. In Linnich besteht eine Anbindung an die Rurtalbahn. Der
OPNV ist somit besonders attraktiv, weil die Linien gut an den uberregionalen Verkehr angebunden sind. Die
Haltestelle ,Titz Mitte” wird werktags zwischen 6 und 19 Uhr mehrmals pro Stunde angefahren. Bei Auswertung
des heutigen Fahrplans wird die Haltestelle durchschnittlich von mehr als drei Bussen pro Stunde angefahren.
Die Reduzierungsvoraussetzungen liegen vor.
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Abbildung 7: Haltestelle Titz Mitte (Quelle: Website Meine Stadt)

Zudem ist eine neue Bushaltestelle im sudostlichen Bereich des urspriinglichen Bebauungsplanes Nr. 18 ,Kol-
ner Strasse” (etwa 450 m vom Plangebiet entfernt) geplant. Wenn auch etwas weiter als 400 m entfernt gele-
gen, wird die bereits vorhandene Gberdurchschnittlich gute Anbindung hierdurch noch verbessert werden.

Des Weiteren ist zu bericksichtigen, dass das Plangebiet zentral in der Ortschaft Titz liegt. Somit sind wichtige
Versorgungseinrichtungen wie beispielsweise eine Apotheke, Arzte, Banken und Einkaufsmdglichkeiten fuBlau-
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fig erreichbar. Die geplante Integration einer Cafeteria sowie gegebenenfalls zusatzlich die Integration von
Kleingewerbe im Erdgeschoss des Gebaudekomplexes ergénzen die Versorgungssituation in zentraler Lage
von Titz. Die Versorgung mit Gltern des taglichen Bedarfes ist somit auch ohne PKW umfassend gewahrleistet.
Umliegende Stadte und Gemeinden kdnnen zur Deckung des periodischen Bedarfes sehr gut mit dem OPNV
erreicht werden.

Unter Anwendung der Reduktion um 30 % verbleibt ein Stellplatzbedarf von 23 Stellplatzen. Gemaly 51.11 VV
BauO NRW ist des Weiteren die besondere Art oder Nutzung der baulichen Anlage zu beriicksichtigen. In Nr.
51.11 VV BauO NRW heift es hierzu:

,Weiterhin sind besondere oOrtliche Verkehrsverhaltnisse (z.B. Fremdenverkehr, Ausflugsverkehr) oder
die besondere Art oder Nutzung der baulichen oder anderen Anlage (z.B. geringe Zahl von Beschéftig-
ten oder Besuchern) zu berticksichtigen. Ein verringerter Stellplatzbedarf kann sich z.B. fur Gebaude
mit Altenwohnungen ergeben, wenn diese Wohnungen fir Personen vom vollendeten 75. Lebensjahr
an bestimmt sind.”

Die geplanten Wohnungen richten sich aufgrund der barrierefreien und altengerechten Gestaltung ausdriicklich
an Senioren (vgl. Kap. 1). Somit ist davon auszugehen, dass ein Grolteil der Wohnungen von Personen, die
das 75. Lebensjahr vollendet haben, bewohnt wird, wodurch sich der Stellplatzbedarf weiter reduziert. Innerhalb
des Plangebietes konnen voraussichtlich 19 Stellplatze hergestellt werden. Aufgrund der Besonderheiten des
Einzelfalls und unter der Voraussetzung, dass vier oder mehr Wohnungen von Personen (ber 75 Jahren be-
wohnt werden, ist davon auszugehen, dass diese Stellplatze zur Deckung des erforderlichen Stellplatzbedarfes
ausreichen. Sofern der Vorhabentrager in Zukunft beabsichtigt, die Wohnungen an Personen, die das 75. Le-
bensjahr noch nicht vollendet haben, zu vermieten, erhdht sich der Stellplatzbedarf. Die fehlenden Stellplatze
kénnen in diesem Fall durch Ablose von im offentlichen Strallenraum vorhandenen Stellplatzen (an der Hei-
nestrale) nachgewiesen werden. Eine Verpflichtung zur Nutzung von mindestens vier Wohnungen durch Per-
sonen, die das 75. Lebensjahr vollendet haben, wird mit dem Vorhabentrager verbindlich im Durchfiihrungsver-
trag geregelt.

Zusammenfassend bleibt festzuhalten, dass sich bei Anwendung der Richtzahlen der Anlage zu Nr. 51.11 VWV
BauO NRW grundsatzlich ein Stellplatzbedarf von in Summe 31 Stellplatzen ergibt:

26 Wohneinheiten = 26 Stellplatze
ca. 170 gm Verkaufsflache = 4,3 Stellplatze - aufgerundet 5 Stellplatze

Dies sind lediglich Richtzahlen, die gemaf der Gegebenheiten des Einzelfalls anzupassen sind. Unter Anwen-
dung der in Nr. 51.11 VV BauO NRW vorgesehenen Reduktion um 30 % aufgrund der guten Anbindung, ergibt
sich folgender Stellplatzbedarf:

26 Stellplatze x 0,7 = 18,2 - aufgerundet 19 Stellplatze
5 Stellplatze x 0,7 = 3,5 - aufgerundet 4 Stellplatze

Fur Wohnungen, die von Personen ab dem vollendeten 75. Lebensjahr bewohnt werden, verringert sich der
Stellplatzbedarf der Wohnungen zusatzlich. Unter der Voraussetzung, dass mindestens vier der Wohnungen
von Personen im Alter von (ber 75 Jahren bewohnt werden, verringert sich der Stellplatzbedarf fiir die Woh-
nungen auf 15. Die 19 im Plangebiet vorhandenen Stellplatze reichen somit aus, um den Stellplatzbedarf der
Wohnungen und der gewerblichen Nutzungen zu decken.
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6.6 MalRnahmen zum Schutz der Natur (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Durch die Planung ist eine Beeintrachtigung planungsrelevanter Arten moglich. Um einen Tatbestand gemaR
§ 44 BNatSchG auszuschlieBen, werden folgende obligate Vermeidungs- und MinderungsmalRnahmen festge-
setzt:

»Zeitliche Beschrankung der Abrissarbeiten

Der Abriss bestehender Gebaude ist zum Schutz planungsrelevanter Arten nur bis Ende Februar 2015 zulassig.
Sollte ein spaterer Abriss erfolgen, ist eine neue artenschutzrechtliche Prifung durchzuflhren.*

»Schaffung neuer Fledermausquartiere in einem Dachboden

Das Vorkommen potentieller Wochenstubenquartiere von Fledermausen im leerstehenden Silo wird im Rahmen
einer ,worst case“ Einschatzung angenommen. Fir den Verlust von potentiellen Wochenstubenquartieren ist
ein adaquates Ersatzquartier in einem Dachboden in der Umgebung bereitzustellen. Die ca. 1,2 km 6stlich von
Titz gelegene alte Dorfschule in Opherten, die bereits lange leer steht, bietet gute Voraussetzungen flr die An-
lage von Fledermausquartieren. Um den Dachstuhl als Fledermaus Lebensraum (Winter- und Wochenstuben-
quartier) zu optimieren, ist eine Kombination folgender Manahmen erforderlich:

— Schaffung von Einflugléchern

— Bereitstellung von kiinstlichen Spaltenquartieren durch Kasten, Verkleidungen etc.
— Verdunkelung der Fenster

Die Manahmen sind bis spatestens Ende Marz durchzufihren. Ein auf die Artengruppe spezialisierter Fach-
mann ist bei der Detailplanung hinzuzuziehen.*

»Schaffung neuer Fledermausquartiere durch Kasten

Um fur die Zwergfledermaus zeitnah Quartiere zu schaffen, sind im direkten Umfeld des Gebaudes (max. 500
m) zehn Flachkasten zu installieren. Die Kasten sind bis spatestens Ende Marz zu installieren. Eine Installation
der Kasten muss in Zusammenarbeit mit einem auf die Artengruppe spezialisierten Fachmann erfolgen.*

»~Anbringen von Nistkasten fiir den Haus- und Feldsperling

Der Verlust potentieller Fortpflanzungs- und Ruhestatten ist durch das Anbringen von 20 Nistkasten auszuglei-
chen. Zehn Kasten sind flir den Haussperling innerorts anzubringen. Zehn Késten sind fir den Felssperling am
Ortsrand neben Feldern, an Streuobstwiesen oder Garten anzubringen. Eine Installation der Kasten muss in
Zusammenarbeit mit einem auf die Artengruppe spezialisierten Fachmann erfolgen.

Die festgesetzten Malnahmen sind mit einem Monitoring zu begleiten.”

Durch diese Malnahmen werden Ersatzlebensraume fiir die potentiell durch die Planung betroffenen Végel und
Fledermause geschaffen.

6.7 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen (8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauO NW)

Zur Gewahrleistung eines einheitlichen Erscheinungsbildes, werden gestalterische Festsetzungen getroffen.
Diese Festsetzungen orientieren sich an der umgebenden Bebauung. Die Hauptgebaude sind mit geneigten
Déachern auszuflihren. Dachgauben sind bei Hauptgebauden zulassig. Diese getroffenen Festsetzungen gemaf
§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW gewahrleisten eine der Umgebung angepasste Gestaltung des Plan-
gebietes und schaffen somit ein einheitliches stadtebauliches Erscheinungsbild.
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6.8 Hinweise
6.8.1 Lage im Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt in der Zone Ill des festgesetzten Wasserschutzgebietes Titz. Die ordnungsbehdrdliche
Verordnung vom 28.12.1976 ist bei allen Planungen und MaBnahmen zu beachten.

6.8.2 Erdbebengefahrdung

Die Bewertung der Erdbebengefahrdung ist bei der Planung und Bemessung tblicher Hochbauten gemal den
Technischen Bestimmungen des Landes NRW mit DIN 4149:2005-04 Bauten in deutschen Erdbebengebieten
zu berucksichtigen.

Die Gemeinde Titz, Gemarkung Titz ist nach der Karte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklas-
sen der Bundesrepublik Deutschland 1:350000, Bundesland Nordrhein-Westfalen (Geologischer Dienst NRW
2006) folgender Erdbebenzone/geologischer Untergrundklasse zuzuordnen: 3/T.

Die Bedeutungskategorien flr Bauwerke gemaR DIN 4149:2005 und die entsprechenden Bedeutungsbeiwerte
sind zu berticksichtigen. Dies gilt insbesondere flir groRe Wohnanlagen. Die entsprechende DIN-Vorschrift wird
im Rathaus der Gemeinde Titz zur Einsicht bereitgehalten.

6.8.3 Baugrund
Der Baugrund ist vor Beginn der Baumalnahmen objektbezogen zu untersuchen und zu bewerten.
6.8.4 Bergwerksfelder

Das Plangebiet liegt Gber dem auf Braunkohle verliehenen Bergwerksfeld "Titz 4" im Eigentum der RWE Power
Aktiengesellschaft, Stuttgenweg 2 in 50935 Kaln.

6.8.5 Sumpfungsmal3nahmen

Das Plangebiet ist nach den der Bezirksregierung Arnsberg vorliegenden Unterlagen (Differenzenplane mit
Stand: Oktober 2012 aus dem Revierbericht, Bericht 1, Auswirkungen der Grundwasserabsenkung, des Sam-
melbescheides — 61.42.63 -2000-1-) von durch Stimpfungsmanahmen des Braunkohlenbergbaus bedingten
Grundwasserabsenkungen betroffen.

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 StimpfungsmalRnahmen ein Grundwasserwiederanstieg zu er-
warten.

Sowohl im Zuge der Grundwasserabsenkung flr den Braunkohletagebau als auch bei einem spateren Grund-
wasserwiederanstieg sind hierdurch bedingte Bodenbewegungen moglich. Diese konnen bei bestimmten geo-
logischen Situationen zu Schaden an der Tagesoberflache filhren. Die Anderungen der Grundwasserflurab-
stande sowie die Moglichkeit von Bodenbewegungen sollten bei Planungen und Vorhaben Berticksichtigung
finden.

6.8.6 Kohlenwasserstoffe Erlaubnisfeld Rheinland

Das gesamte Stadtgebiet - bis auf randliche Bereiche - liegt Uber dem Feld der Erlaubnis zu gewerblichen Zwe-
cken "Rheinland". Inhaberin der Erlaubnis ist die Winterhall Holding GmbH.

Diese Erlaubnis gewahrt das befristete Recht zur Aufsuchung des Bodenschatzes "Kohlenwasserstoffe" inner-
halb der festgelegten Feldesgrenzen. Unter dem "Aufsuchen" versteht man Tatigkeiten zur Feststellung (Unter-
suchung) des Vorhandenseins und der Ausdehnung eines Bodenschatzes. Eine Erlaubnis zu gewerblichen
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Zwecken dient lediglich dem Konkurrenzschutz und klart in Form einer Lizenz nur grundsatzlich, welcher Unter-
nehmer in diesem Gebiet Antrage auf Durchfilhrung konkreter Aufsuchungsmafnahmen stellen darf. Eine er-
teilte Erlaubnis gestattet noch keinerlei konkrete MalRnahmen, wie z. B. Untersuchungsbohrungen, so dass
Umweltauswirkungen in diesem Stadium allein aufgrund einer Erlaubnis nicht hervorgerufen werden kdnnen.
Konkrete Aufsuchungsmalinahmen waren erst nach weiteren Genehmigungsverfahren, den Betriebsplanzulas-
sungsverfahren, erlaubt, die ganz konkret das "Ob" und "Wie" regeln. Vor einer Genehmigungsentscheidung
erfolgt gemaRk den gesetzlichen Vorschriften eine Beteiligung von ggf. betroffenen Privaten, Kommunen und
Behodrden. Des Weiteren werden ausfilhrlich und grindlich alle éffentlichen Belange - insbesondere auch die
des Gewasserschutzes - gepruft, gegebenenfalls in einem separaten wasserrechtlichen Erlaubnisverfahren.

7 AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
7.1 Allgemeine Auswirkungen

Der aufzustellende Bebauungsplan wirkt sich auf das Plangebiet sowie auf die umgebenden Gebiete nur unwe-
sentlich aus. Negative Auswirkungen durch die Planung sind nicht zu erwarten. Positive Auswirkungen der Pla-
nung sind die Wiedernutzbarmachung eines Grundstlickes und die optische Aufwertung des Plangebietes. Zu-
dem werden neuer Wohnraum und weitere Versorgungseinrichtungen in zentraler Lage geschaffen.

7.2 Umweltauswirkungen

Da ein beschleunigtes Verfahren gemal § 13 a BauGB durchgefiihrt wird, wird von einer Umweltpriifung und
einem Umweltbericht abgesehen. Dennoch werden die Umweltauswirkungen im Planverfahren bewertet. Nach
derzeitigem Kenntnisstand ist nicht mit erheblichen Umweltauswirkungen zu rechnen.

Die Wiedernutzbarmachung eines bereits erschlossen Grundstlicks verdeutlicht, dass bei der vorliegenden
Planung bewusst sparsam mit Grund und Boden umgegangen wird und eine Manahme der Innenentwicklung
einer neuen Flacheninanspruchnahme vorgezogen wird.

Abbildung 8: Fotos des Plangebietes (Quelle: Eigene Aufnahme)

Das Plangebiet weist aufgrund von Lage, Zuschnitt und Ausstattung derzeit keine bedeutende Funktion fiir die
Umwelt auf. Die Vegetation im Plangebiet ist sparlich. Grofle Teile des Plangebietes sind Schotterflachen ohne
Bewuchs oder Rasenflachen. Nicht standortgerechte Hecken der Nachbargrundstlicke begrenzen das Plange-
biet im Westen und Stden. Die artenschutzrechtlichen Auswirkungen der Planung werden im Folgenden erlau-
tert.

7.3 Artenschutz

Das auf dem Grundsttick befindliche Silo wird vor der Umsetzung der Planung abgerissen. Alte Gebaude kon-
nen grundséatzlich eine Fortpflanzungs- oder Ruhestétte fir Fledermause und Vogel darstellen. Um auszu-
schlieBen, dass das leerstehende Silo einen Lebensraum fiir Fledermause oder Vogel darstellt, sind entspre-
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chende Untersuchungen erforderlich. Eine artenschutzrechtliche Prifung wurde durchgeflihrt (Blro fir Frei-
raumplanung, D. Liebert, Artenschutzrechtliche Priifung zum geplanten Abriss eines Silos in Titz — Ophertener
Strale, November 2014)

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine vegetationslose Schotterflache. Das Plangebiet wird im Westen
und Stiden durch nicht standortgerechte Hecken der Nachbargrundstlicke begrenzt. Das Dach des Silos wurde
bereits vor Jahren abgedeckt. Erhebliche Folgeschaden der eindringenden Feuchtigkeit sind an der Bausub-
stanz festzustellen. Die Wande und Bdden weisen starke Schimmel- und Pilzbildung auf. Im Silo nisten zahlrei-
che Tauben. Potentielle Einflugmdglichkeiten fiir Fledermé&use und Végel sind im Silo vorhanden (vgl. Biro fiir
Freiraumplanung, November 2014).

Im Rahmen der vom Biiro flir Freiraumplanung D. Liebert durchgefiihrten artenschutzrechtlichen Prifung, wur-
den folgende potentiell von dem Abriss beeintrachtigte Arten ermittelt:

Fledermause:

— Zwergfledermaus
— Braunes Langohr
— Graues Langohr
— Bereitflligelfledermaus
Vogel:

— Feldsperling
— Haussperling

Fur die potentiell betroffenen Arten wurde im vorliegenden Gutachten ermittelt, inwieweit der geplante Eingriff
Verbotstatbestande gemaR § 44 BNatSchG ausl6sen kann.

Zum Nachweis von potentiellen Fledermaus-Winterquartieren wurden durch den Gutachter drei Ausflugskontrol-
len und zwei Begehungen des Kellers durchgefuhrt. Zudem wurden Horchboxen ausgelegt. Sowohl die Bege-
hungen als auch die Ausflugskontrollen ergaben keine Belege flr ein Fledermausvorkommen. Die Aufzeich-
nungen der Horchboxen konnten vereinzelt Rufe der Rauhhaut- und Breitfliigelfledermaus sowie der Zwergfle-
dermaus nachweisen. Die durchgefilhrten Untersuchungen konnten keine Winterquartiere feststellen. Das po-
tentielle Vorkommen von Wochenstuben kann zur aktuellen Jahreszeit nicht untersucht werden. Aufgrund der
Struktur der Bausubstanz wird das Vorkommen von Winterquartieren als ,worst case* Prognose angenommen
(vgl. Buro flr Freiraumplanung, November 2014).

Um eine Beeintrachtigung von Flederméusen auszuschlieen, werden gemalt den Aussagen des Gutachtens
vorsorglich Manahmen getroffen. Dementsprechend wird in einem alten Schulgebdude in Opherten in einem
Dachstuhl ein potentielles Fledermaussommerquartier geschaffen. Zudem werden zehn Fledermausflachkasten
angebracht. Diese MaBnahmen sind in Abstimmung mit einem Fachgutachter durchzufiihren. Dariiber hinaus
muss der Abriss des Silos bis Ende Februar 2015 erfolgen. Sollte der Abriss spater erfolgen, ist eine erneute
artenschutzrechtliche Prifung durchzufiinren. Entsprechende textliche Festsetzungen werden in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

In dem Silo kénnten sich gemaR der artenschutzrechtlichen Prifung zudem Fortpflanzungs- und Ruhestatten
von Haus- und Feldsperlingen befinden. Deswegen sind 20 Sperlingskésten anzubringen. Zehn Kéasten sollen
innerorts und zehn am Ortsrand in der Nahe von Feldern, Obstwiesen oder Garten angebracht werden. Diese
MaRnahme ist in Abstimmung mit einem Fachgutachter durchzufiihren. Eine entsprechende Festsetzung wird in
den Bebauungsplan aufgenommen.

Die aufgezeigten Mafinahmen sind mit einem zusétzlichen Monitoring zu begleiten.
Durch die genannten MalRnahmen kann eine absichtliche Tétung und Verletzung der Tiere vermieden werden.
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GEMEINDE TITZ BEGRUNDUNG ZUM SATZUNGSBESCHLUSS
ZUM VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLAN NR. V4

Eine erhebliche Storung der lokalen Population ist auszuschlieBen. Die okologische Funktion im raumlichen
Zusammenhang bleibt bestehen.

Als fakultative Malinahme ist die Installation eines kunstlichen Storchennestes wiinschenswert. Das abzurei-
Rende Silo wurde am 14.08.2012 von Weilstorchen als Rastplatz genutzt. Da die Art in Nordrhein-Westfalen
wieder auf dem Vormarsch ist, wird die Errichtung eines kinstlichen Storchennestes vom Gutachter empfohlen.
Die Attraktivitat des Nestes sollte durch Astmaterial und kinstliche weille Kotspritzerimitate erhoht werden (vgl.
Biro flr Freiraumplanung, November 2014).

Durch diese Malnahmen wird den Belangen des Artenschutzes umfassend Rechnung getragen.

8 UMSETZUNG DER PLANUNG
8.1 Erschlie3ung

Das Plangebiet wird von der Heinestralle im Osten und von der Ophertener Stralke im Norden erschlossen, die
das Gebiet an das uberdrtliche Stralensystem (L 241) anbindet. Weitere ErschlieBungsmalnahmen sind nicht
geplant. Die Anbindung an den offentlichen Verkehr wird durch Bushaltestellen in unmittelbarer Umgebung des
Plangebietes gedeckt. Der Stellplatzbedarf wird durch Stellplatze im Plangebiet gedeckt (vgl. Kap. 6.5). Fur
schwerbehinderte Menschen kann, wie durch den Ausschuss fur Bauen, Planen und Umwelt angeregt, ein
Pkw-Einstellplatz auf dem Grundstlck vorgehalten werden.

8.2 Durchfuhrungsvertrag

Zwischen dem Vorhabentrager und der Gemeinde Titz wird ein Durchflihrungsvertrag gemal § 12 Abs. 1
BauGB geschlossen. Der Vorhabentrager verpflichtet sich in diesem Vertrag zur Durchfiihrung des Vorhabens
innerhalb einer abgestimmten Frist und zur Tragung der Kosten.

8.3 Niederschlagswasserbeseitigung

Die Niederschlagswasserbeseitigung wird im Vergleich zum derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 18 ,Kdl-
ner Strasse” nicht geandert. Das Niederschlagswasser soll in den vorhandenen Kanal in der Heinestrale einge-
leitet werden.

9 KOSTEN

Die Kosten fiir das Planverfahren werden vom Vorhabentrager getragen. Die Ubernahme der Kosten wird im
Durchfiihrungsvertrag geregelt.

10 PLANDATEN

10.1 Flachenbilanz zum Bebauungsplan
Plangebiet ca.2.214 gm

ca.2.214 gm

Mischgebiet
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