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GEMEINDE ELSDORF BEBAUUNGSPLAN NR. 2
- ORTSTEIL NIEDEREMBT -

2. ANDERUNG

BEGRUNDUNG

1. Vorgaben zur Planung

Der Bebauungsplan Nr. 2 der ehemaligen_Gemeinde MNiederembt

setzt zwischen der Bauzeile sidlich der HahnenstraBe und der Neu-
straBe -L 213 geschlossene Bauweise fest, wobei die bestehenden
Grundstucksgrenzen Uberplant wurden. Um diesen Bereich einer
Bebauung zuzufihren ware demnach eine Baulandumlegung erforderlich
Die Verkehrsflachen sind in einer Breite von 9 m festgesetzt, was

aus heutiger Sicht Uberzogen und unwirtschaftlich ist.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 2 entspreéhen demnach
nicht mehr den stadtebaulichen Zielen der Gemeinde flUr diesen Be-
reich, so daB eine Anderung des Bebauungsplanes erforderlich wird.

Der Flachennutzungsplan stellt im Bereich zwischen der Hahnenstrale
und der NeustraBe Wohnbaufldache dar. Die rlckwartigen Grundsticke
sind bis zur NeustraBe durchweg unbebaut. Westlich der StraBe

"In der Speiche " und o0stlich des angesprochenen Bereichs sind Be-
bauungsansatze vorhanden.

Nordlich der MartinusstraBe stellt der Bebauungsplan Nr. 2 eine
offentliche Griunflache mit der Zweckbestimmung Kinderspielplatz dar.
Ein Bedarf hierflur ist jedoch nicht vorhanden, daher sieht die

1. Anderung des Flachennutzungsplanes eine Umwidmung des Kinder-
spielplatzes in eine Wohnbaufldache dar. Durch eine Anderung dieses
Teilbereichs im Bebauungsplan Nr. 2 soll die verbindliche Bauleit-
planung entsprechend angepaft werden.

2. Ziel und Zweck der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 2 - Niederembt - soll im Rahmen der

2. Anderung in den oben beschriebenen 2 Teilbereichen geandert
werden. Ziel ist die Reduzierung von Verkehrsflachen, die Anderung
der Uberbaubaren Flachen, der Zahl der Vollgeschosse und der
Bauweise unter Berucksichtigung der derzeitigen Parzellenstruktur.
Durch die 2. Anderung soll eine baldige Realisierung der Planung
ermdglicht werden. Die festgesetzte offentliche Grinflache wird ent-
sprechend den Darstellungen des Flachennutzungsplanes einer Be-
bauung zugefihrt.

Cegenuber der NeustraBe - L 213 sind keine Beeintrachtigungen durch
Auswirkungen des Verkehrs zu beflurchten, da ein ausreichender Ab-
stand sichergestellt ist.
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Begrindung der Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den Vorgaben aus dem Flachennutzungsplan, den
vorhandenen Nutzungen und den Zielsetzungen des Bebauungsplanes
wird ausschlieBlich die Nutzungsart Allgemeines Wohngebiet -WA
festgesetzt. Aufgrund der Lage des Gebietes und um Beeintrachtigunge
des Wohngebietscharakters zu vermeiden, werden:.die ausnahmsweise
zulassigen Arten der Nutzung

= Tankstellen

- Stalle far Kleintierhaltung als Zubehor zu Klein-
siedlungen und landwirtschaftliche Nebenerwerbs-
stellen

im Geltungsbereich der Bebauungsplananderung ausgeschlossen.
Einschrdnkungen fur bestehende Nutzungen entstehen hierdurch
nicht. ‘

MaB der baulichen Nutzung

Das MalB der baulichen Nutzung orientiert sich an der vorhandenen
Bebauung der Umgebung und dem vorgesehenen Charakter als Wohn-
gebiet. Im Plangebiet werden eingeschossige und zwingend zweige-
schossige Gebaude festgesetzt. Dabei wird die eingeschossige Be-
bauung hauptsachlich im AnschluB an vorhandene eingeschossige
Gebidude und sldlich der Langgasse hin festgesetzt, wodurch eine
Staffelung der baulichen Dichte und eine gunstige Einbindung in
das Landschaftsbild erreicht wird. Durch die zwingende Festsetzung
der Zweigeschossigkeit wird eine stadtebaulich unerwinschte Durch-
mischung von ein- und zweigeschossigen Gebduden innerhalb einer
Baugruppe vermieden.

Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflachen

Fur das Bebauungsplangebiet wird unter Berlcksichtigung der vor-
handenen bzw. vorgeschlagenen Grundstlicksstruktur die offene Bau-
weise je nach Erfordernis auch als Einzel- und Doppelhduser und

die geschlossene Bauweise festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden so gemessen, daf der
individuelle Spielraum flr die Bebauung nicht eingeengt wird. Daher
werden ausschlieBlich Baugrenzen festgesetzt.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Um Beeintrachtigungen des StraBenraumes zu vermeiden, werden
Garagen und Stellpldtze in den Vorgarten ausgeschlossen. Hierdurch
wird sichergestellt, daB eine dem Wohngebietscharakter entsprechen-
de Eingrunung und gartnerische Gestaltung der Vorgarten vorge-
nommen wird.

Darlber hinaus werden innerhalb des dargestellten Sichtdreieckes
Nebenanlagen und sonstige bauliche Anlagen, soweit sie nach Landes-
recht zuldssig sind oder zugelassen werden koénnen, ausgeschlossen.
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Dies wird begrundet mit der Gewahrleistung der fur die Verkehrs-

sicherheit notwendigen Sichtverhaltnisse.

Hohenlage baulicher Anlagen, Traufhdhen

Ergidnzend zu den Festsetzungen des MaBes der baulichen Nutzung
wird gemaB § 9 (2)BBauG die Hohe des ErdgeschoBfuBbodens Uber
Oberkante der angrenzenden Verkehrsflache und gemdB § 16 (3)
BauNVO die Héhe der Traufe in Abhdngigkeit von der Zahl der
Vollgeschosse als Hochstgrenze festgesetzt.

Hierdurch wird die Héhenentwicklung der Geb&dude begrenzt, ohne
den individuellen Spielraum bezlglich Sockel- und Drempelhdhe zu
stark einzuschranken.

Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan setzt Verkehrsflachen in den Abmessungen ent-
sprechend ihrer zukinftigen Verkehrsbelastung fest. Die der unmittel-
baren ErschlieBung der Bauflédchen dienenden WohnstraBen werden

als verkehrsberuhigte Bereiche dargestellt. Hierdurch bringt die
Gemeinde das Ziel zum Ausdruck, diese StraBen entsprechend den
heute glltigen Standards auszubauen.

Im StraBenraum sind jeweils einseitig Baumpflanzungen voraesehen,
die eine Durchgriunung des StraBenraumes gewdhrleisten und damit
zur Wohnqualitdt beitragen. Die vorgesehenen B&ume werden jedoch
nur als Darstellung im Bebauungsplan Ubernommen, da ohne Kenntnis
der endgultigen Parzellenzuschnitte der Ausfahrten und Hauszugange
eine sinnvolle Anordnung derzeit nicht méglich ist.

Flachen zum Anpflanzen von B&dumen und Strduchern

Auf den rickwartigen Grundstlcksteilen zur Neustrafe - L 213

hin werden Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strauchern
gemiB § 9 ( 1) 25 a BBauG festgesetzt, um eine Eingrinung des
Ortsrandes sicherzustellen. Es ist eine dichte Bepflanzung aus
Striauchern und Einzelbdumen vorzusehen, wobei standort- und
landschaftsgerechte Gehdlze zu verwenden sind. Hiervon ausgenommen
werden die Fliachen innerhalb des dargesteliten Sichtdreieckes. In
diesem Bereich sind die Bepflanzungen nur bis zu einer Hohe von
maximal 0,60 m zuldssig.

Kennzeichnungen und Hinweise

Zur NeustraBe - L 213 hin ist eine 20,0 m tiefe Anbauverbotszone
sowie ein Zugangs- und Zufahrtsverbot mit lickenloser, dauerhafter
Einfriedung entsprechend dem StraBen- und Wegegesetz des Landes
NRW (STRWG NW) als nachrichtliche Ubernahme gemaBB § 9 (6) BBauG
im Plan dargestellt.

Das Plangebiet der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 2 -
Niederembt - liegt innerhalb des geplanten Braunkohlen-Abbaugebietes
Hambach 1I1.



Es wird darauf hingewiesen, daf der Oberkreisdirektor des Erft-
kreises als Untere Bauaufsichtsbehorde ein Merkblatt fir Bauherren
erstellt hat, welches Auskunft Uber die genaue Lage der Erdbeben-
zone gibt. '

Verwirklichung des Bebauungsplanes

Die Verwirklichung des Bebauungsplanes ist kurzfristig vorgesehen.
MaBnahmen im Sinne der §§ 39 b - 39 e BBauG (Bau- und Pflanz-
gebot, Nutzungsgebot, Abbruchgebot, Modernisierungs- und Instand-
setzungsgebot) sind zundchst nicht vorgesehen. Sollte die Verwirk-
lichung des Bebauungsplanes in dem zu erwartenden Zeitraum nicht
erfolgen, so behalt sich die Gemeinde Elsdorf nach Abwagung der
offentlichen und privaten Belange MaBnahmen im Sinne der §§ 39 b -
39 e BBauG vor.

Grundséatze fur soziale MalBnahmen

Soweit sich heute absehen 1aBt, sind nachteilige Auswirkungen auf
personliche Lebensumstande von Bilrgern nicht zu erwarten. Sollte
sich dennoch bei der Verwirklichung herausstellen, daB personliche
Lebensumstidnde von Blrgern negativ beeinfluBt werden, wird die
Gemeinde Elsdorf gemaB § 13 a BBauG MaBnahmen mit den Blrgern
erortern, die das Ziel haben, soziale Harten zu vermeiden.

BodenordnungsmaBnahmen

Die Gemeinde Elsdorf will die fur die geplanten ErschlieBungsanlagen
notwendigen Flachen ohne Umlegungsverfahren erwerben. Sollte eine
Bodenordnung auf freiwilliger Basis nicht erreicht werden, so wird
die Gemeinde Elsdorf priufen, ob eine Umlegung nach § 45 ff BBauG
durchzufuhren ist, um die Verwirklichung der Planung sicherzustellen.

MaBnahmen zur Sicherung der Infrastruktur

Die notwendige Infrastruktur ist weitgehend vorhanden. Sie wird im
Zuge der Realisierung des Bebauungsplanes fur die einzelnen Bauge-
biete bzw. StrafBenzlge ergdnzt und ausgebaut.

Kosten

Die Gesamtkosten flur die endgultige Herstellung und Neuanlage der
ErschlieBungsanlagen belaufen sich auf ca. DM 300.000,-~ (ohne
Grunderwerb).

Die Kosten fur den Grunderwerb der notwendigen Flachen werden
auf ca. DM 150.000,-- geschéatzt.

Die Finanzierung dieses Betrages wird aus Beitrdagen der Anlieger
und aus den Haushaltsmitteln der Gemeinde Elsdorf vorgenommen.

Elsdorf, den 1_,4°. 1987
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2. Anderung

BEGRUNDUNG zu den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen gemall § 81 Bau-
ordnung Nordrhein-Westfalen (BauONW 1984)

T, Dachneigung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden unter Berulcksichtigur
der umgebenden Bebauung Dachneigungen zwischen 35° und 45°
festgesetzt. Damit wird einer in der Umgebung eingeleiteten Bauform
entsprochen und flr die Neubebauung ein gebietstypisches Gestaltung
merkmal festgesetzt. Die Dachneigungen sind so bemessen, daB uUber
die Nutzung der Dachgeschosse individuell entschieden werden kann.

2, Dacheindeckung

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen legen das Dacheindeckungs-
material in Farbton und Ausfihrung fest. Es wird Wert darauf gelegt,
daB dunkle und ortstypische Materialien zur Verwendung kommen.
Diese Festsetzungen erfolgen mit der Begrindung EinfluB auf die
zukUnftige Gestaltung des Baugebiets zu nehmen und Verunstaltungen
durch die Verwendung ortsfremder Materialien auszuschlieBen.

3 Vorgarten und Einfriedigungen

FlUr die im Planbereich festgesetzten Vorgartenflachen werden Fest-
setzungen getroffen, die die Vorgartenbereiche soweit wie méglich mit
in den StrafBenraum einbeziehen. Die optische Wahrnehmung gestalteter
Grunflachen tragt zu einer winschenswerten Bereicherung des
StraBenraumes bei. Daher werden die Hohe von Einfriedigungen
begrenzt sowie Rampen, Kellertreppen und &hnliches im Vorgarten-
bereich ausgeschlossen.

Fur die rickwértigen Gartenbereiche werden massive Einfriedungen

in Form von Mauern und dhnlichem ausgeschlossen, da dies dem
Charakter des durchgrinten Wohngebietes mit groBzigigen Freiflachen
widersprechen wiurde.



Die vorstehende Begriindung zur zweiten Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 2 "Niederembt, ostl. Teilortslage" wurde beim AufstellungsbeschluB
am 01.04.1987 durch den Rat der Gemeinde Elsdorf akzeptiert.

Die O0ffentliche Auslegung wurde in der Zeit vom 04.06.1987 bis 08.07.1987
gem. § 2 a Abs. 6 BBauG durchgefiihrt. Die beim Aufstellungsbeschlu® ak-
zeptierte Begriindung wurde in die 6ffentliche Auslegung einbezogen.

Eine Anderung der Begriindung war auch auf Grund der vereinfachten An-
derung nach Offenlage gem. § 3 Abs. 3 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 1 BauGB
nicht erforderlich.

Die Begriindung wurde demnach unverdndert dem SatzungsbeschluB vom
13.04.1987 zugrundegelegt.

5013 Elsdorf, 13. April 1988
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