Gemeinde Elsdorf

Begriindung
Zum
Bebauungsplan Nr. 94
,,Elsdorf, ehemalige Bahntrasse zwischen Koln-Aachener
StraBe und Gladbacher Strafie sowie Maarstrafie und

Nollstrafle*

1. Allgemeines

Das Plangebiet liegt im Zentrum der Ortslage Elsdorf und ist ca. 9 ha groB3.

Es wird im Norden begrenzt durch die Gladbacher StraBe, im Stiden durch die K6ln —
Aachener StraBe bzw. den Mausweg, im Osten die Maarstra3e und im Westen die
Nollstrale.

Der iiberwiegende Teil des Plangebietes ist bebaut.

Durch das Gemeindegebiet Elsdorf und auch durch den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes verlief in Nord — Siidrichtung bis zur Stilllegung im Jahre 1995 die
Bahnlinie Diiren — Bedburg.

In dem seit dem 31.05.1978 rechtsverbindlichen Flichennutzungsplan sind die ehemalige
Bahntrasse und der Bahnhof Elsdorf als Flichen fiir Bahnanlagen dargestellt.

Nach der endgiiltigen Einstellung des Bahnbetriebes und der Entwidmung kann nun auf
der ehemaligen Bahntrasse eine andere Nutzung erfolgen.

Im Rahmen der 24. Anderung des Flichennutzungsplanes, die am 30.01.2002 durch die
Bezirksregierung in K6In genehmigt worden ist, wurden das ehemalige Bahnhofsgelédnde
und der Teilabschnitt der Bahntrasse zwischen K6ln — Aachener Stralle

und GladbacherstraBe neu iiberplant. Die iibrige Bahntrasse wird im Rahmen der in Arbeit
befindlichen Neuaufstellung des Flichennutzungsplanes der zukiinftig vorgesehen
Nutzung entsprechend ausgewiesen.

Der Bebauungsplan Nr. 94 wurde aus dem rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan unter
Beriicksichtigung der 24. Anderung entwickelt.

In der Zeit vom 10.03.03 hat der Bebauungsplan gem. § 3 Abs. 2 BauGB offentlich
ausgelegen. Anregungen im Rahmen der Offenlage haben dazu gefiihrt, dass der
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Bebauungsplan durch Beschluss des Ausschusses fiir Bau und Planung des Rates der
Gemeinde Elsdorf vom 15.07.03 im Bereich des Mischgebietes auf der ehemaligen
Bahntrasse an der Gladbacher Strafe / Jugendstrafie durch Zuriicknahme der
strafenseitigen Baulinie / Baugrenze, Festsetzung der max. zuldissigen Gebdudehohe und
einer auch mit Nebenanlagen und Garagen nicht bebaubaren Fldche entlang der
Jugendstrape / Gladbacher Strafie gedndert wurde. Diese Anderung bedingt eine erneute
Offenlage. Es wurde bestimmt, dass im Rahmen dieser Offenlage nur zu den gednderten
Planinhalten Anregungen vorgebracht werden kénnen.

Die aus den Anderungen resultierenden Ergdnzungen der Begriindung wurden durch
Kursivschrift kenntlich gemacht und hellgrau hinterlegt, Entfallende Textpassagen sind
dunkelgrau markiert,

2. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Gemeindliches Planungsziel ist es, im Ortskern von Elsdorf die ca. 0,8 ha groBe
,Brachfliche“ der ehemaligen Bahntrasse zwischen Ko6ln — Aachener Strale und
Gladbacher StraBe als offentliche Griinfliche zur Durchgrinung und zur weiteren
ErschlieBung von Bauflichen zu nutzen.

Mit der ErschlieBung der riickwirtigen Bereiche der Grundstiicke an der Maarstralle
stehen zusitzliche Baugrundstiicke in einer Gesamtgréfie von ca. 1,1 ha innerhalb der
Ortslage zur Verfiigung, so dass mit dem Bebauungsplan durch Verdichtung der
vorhandenen Bebauung insbesondere auch dem Belang des Freiraumschutzes entsprochen
werden kann, da fir die hier zukiinflig zuléssige Bebauung keine Freiflichen im
AuBenbereich am Rande der Ortslagen beansprucht werden.

Durch zusitzliche Anpflanzungen, die Anlage eines Spielplatzes und emer
FuBwegeverbindung zwischen JugendstraBe/Gladbacher Strae und Kéln — Aachener
StraBe soll neben der geplanten ErschlieBungsstraBe ein attraktiver Griinzug geschaffen
werden, der die Wohnqualitit innerhalb der Ortslage verbessert.

Die &stlich der NollstraBe vorhandene Bebauung an der JugendstraBe, der Gottlieb —von—
Langen — StraBe und der KlockstraBe wird in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
einbezogen, um hier die vorhandene verkehrsmiBige ErschlieBung und Bebauung
festzuschreiben und mogliche Planungskonflikte aufzuzeigen.

3. Beschreibung und Begriindung der wesentlichen Planinhalte

Im Bebauungsplan festgesetzt wird auf der ehemaligen Bahntrasse eine etwa 310 m lange
und 7,0 m breite StichstraBe angrenzend an die riickwirtigen Grenzen der zur Maarstral3e
bebauten Parzellen, die als verkehrberuhigter Bereich ausgebaut werden soll.

Innerhalb der Verkehrsfliche soll zu den zu erschlieBenden Grundstiicken einseitig ein
Gehweg angelegt werden. Die Verkehrsfliche ist so bemessen, dass auch innerhalb des

StraBenraumes Parkplitze angelegt werden konnen.

Die StichstraBe endet in Hohe der JugendstraBe mit einem Wendeplatz. Sie dient der
Erschliefung der 6stlich angrenzenden bzw. der nérdlich des Wendeplatzes gelegenen
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Grundstiicksflichen, fir die ihrer vorgesehenen Nutzung entsprechend allgemeines
Wohngebiet (WA) fiir eine max. zweigeschossige Bebauung in Form von Einzel- und
Doppelhdusern ausgewiesen wird.

Die bandartige iiberbaubare Fliche ostlich der Planstrafe ist ca. 155 m lang und 16 m tief.
Sie wird durch Baugrenzen festgelegt. Aufgrund der teilweise sehr schmalen Grundstiicke
ist eine bauliche Nutzung hiufig nur méglich durch eine Zusammenlegung zweier oder
mehrerer Grundstiicke. Eine zunichst vorgesehene Ausweisung eng begrenzter Baufenster
fir Einzel-, Doppelhduser oder auch einer Hausgruppe wurde wieder verworfen, da
erkennbar war, dass die in der Planung vorgesehenen Grenzbebauungen oder
Grundstiicksvereinigungen aus den verschiedensten Griinden nicht immer realisierbar sein
wiirden. Die urspriinglich vorgesehene Anordnung der Baufenster ist noch in den
Anlageplinen zum landschaftspflegerischen Fachbeitrag zu erkennen. Die Ausweisung
der bandartigen Baufliche fiihrt wegen des unveranderten Malles der baulichen Nutzung
und der Festsetzung der Bauweise nicht zu einer Verdichtung der zukiinftigen Bebauung
gegeniiber der urspriinglich angedachten Planung. Insofern ist die Anderung der
iiberbaubaren Flichen fiir den landschaftspflegerischen Fachbeitrag auch nicht von
Bedeutung.

Die Ausweisung einer geschlossenen Bauweise wiirde zu einer vollstdandigen,
riegelartigen Uberbauung der Grundstiicke fiihren und keine Garagen und Stellplitze, die
iiblicherweise in den seitlichen Abstandsflichen der Wohngebéude errichtet werden,
zulassen.

Nordlich des geplanten Wendeplatzes wurde ebenfalls eine zusammenhéngende
{iberbaubare Fliche in einer Linge von ca. 37 m iiber alle an die Verkehrsfliche
angrenzenden Grundstiicke fiir eine Einzel- und Doppelhausbebauung festgelegt, da hier
wa extrem schmale Grundstiicke iiberplant werden, die auch nur nach emer
Grundstiickszusammenlegung bebaut werden kdnnen.

Zur Abrundung dieser Baufliche wird ein Teilstiick aus der ehemaligen Bahntrasse als
allgemeines Wohngebiet ( ca. 145 m?) ausgewiesen.

Fiir die zukiinftige Bebauung an der Planstrae wird die max. Gebdudehohe (Firsthohe)
auf 11m, bezogen auf die Hohe der StraBBe vor dem jeweiligen Gebiude, beschrinkt. Die
max. FuBbodenhdhe wird bezogen auf die StraBenhohe mit 0 — 0,50 m festgesetzt, da die
zukiinftigen Baugrundstiicke in der Regel tiefer als die ausgebaute Strafe liegen werden.
Mit diesen Hohenfestsetzungen sollen im Sinne einer stidtebaulich geordneten Bebauung
angepasste Gebzdudehohen erreicht werden und Gebdude mit Hauseingéngen unter
StraBenniveau oder Kellergeschosse, die nahezu vollstindig iiber der Gelandeoberfléche
liegen, ausgeschlossen werden.

Planungsziel ist es u.a. mit der geplanten, nur einseitig anbaufihigen Stichstrafe
mdglichst viele Baugrundstiicke wirtschaftlich und stédtebaulich sinnvoll zu erschlieen
und damit der weiterhin groBen Nachfrage nach Baugrundstiicken im Gemeindegebiet und
insbesondere im Siedlungsschwerpunkt Elsdorf zu entsprechen.

Im Einmiindungsbereich der geplanten ErschlieBungsstrae in die Koln-Aachener Strafe
wird unter Beriicksichtigung der hier bereits vorhandenen Geschifts- und
Wohnhausbebauung Mischgebiet (MI) fiir eine im bisher unbebauten Bereich max.
zweigeschossige und in dem bebauten Bereich zur Einmiindung der Maarstraf3e hin max.
dreigeschossige Bebauung festgesetzt.



Zur MaarstraBe wird entsprechend der hier vorhandenen Bebauung geschlossene
Bauweise ausgewiesen, in dem noch nicht bebauten Bereich zum Mausweg hin offene
Bauweise in Anpassung an die angrenzende Bebauung.

Aus stidtebaulichen Griinden wird westlich der ErschlieBungsstraBe an der Koln-
Aachener Str.- insbesondere fiir den noch unbebauten Bereich auf der Bahntrasse -
straBenseitig eine Baulinie festgesetzt, mit der hier an der Hauptgeschéftsstralle eine
Bauflucht zwingend vorgegeben werden soll.

([Das Gleiche gilt fir die auf der Bafintrasse angrenzend ‘an die Gladbacher Strafie
zusitzlich festgesetzte iiberbaubare Fliche, die zur Einhaltung der hier das Ortsl 11&
bestimmenden Bauflucht straBenseitig ebenfalls durch eine Baulinie begrenzt wird.)

Fiir das an der Gladbacher Strafe im Bereich der Bahntrasse zusdtzlich ausgewiesene
Mischgebiet wird die strafenseitige Begrenzung der iiberbaubaren Fldche in
Verlingerung der Gebdudefront des auf dem angrenzenden bebauten Grundstiick ( Haus
Nr. 95) vorhandenen Wohnhauses festgesetzt.

Durch das Zuriickspringen der Bauflucht soll im Bereich der Einmiindung der
Jugendstrafie eine Verbesserung der Sichtbeziige und der Lichtverhdltnisse durch
geringere Verschattung fiir die vorhandenen Bebauung erreicht werden.

Um dieses Ziel zu erreichen wird auch die max. Firsthohe fiir die zukiinftig mogliche
Bebauung im Bereich der Bahntrasse an der Gladbacher Strafe auf max. 9,0 m
beschrinkt und entlang der Jugendstrafe und der Gladbacher Strafie in der besonders
ausgewiesenen Fliiche festgesetzt, dass hier Nebenalgen und Garagen, die grundsditzlich
auch auferhalb iiberbaubarer Fldchen zuldssig sind, nicht errichtet werden diirfen.

Die im Anderungsbereich vorhandene Garagenanlage ist im Mischgebiet weiterhin
zuldssig.

Durch eine platzartige Aufweitung der geplanten Verkehrsfliche im Bereich der
riickwirtigen Grundstiicksflichen des Hauses KlockstraBe Nr. 20 wird eine zusétzliche
Baufliche erschlossen, mit der die vorhandene Bebauung stédtebaulich sinnvoll
abgerundet werden kann.

Die verbleibende Fliche der ehemaligen Bahntrasse wird als 6ffentliche Griinflache

mit dem Planzeichen ,,Parkanlage” ausgewiesen und soll durch zusétzliche Bepflanzungen
okologisch aufgewertet werden. Neben Ausgleichsfunktionen flir den durch den
StraBenbau und die zusitzliche Bebauung im Plangebiet bedingten Eingriffe in den Natur
und Landschaftshaushalt soll die Griinanlage Naherholungsfunktionen iibernehmen.

Der Griinzug, der sich durch das gesamte Plangebiet zieht, ist im Mittel 10 -15 m breit.
Innerhalb der Griinfliche wird in Hohe der JugendstraBe ein Kinderspielplatz in
Verbindung mit einer Parkanlage in einer GroBe von ca. 700 m? festgesetzt, da hier in der
zukiinftigen Griinanlage ein gefahrloses Spielen moglich ist, die Griinfliche an dieser
Stelle mit ca. 22 m ihre groBte Breite aufweist, der nichst gelegene Spielplatz mehr als
300 m entfernt liegt, aufgrund der vorhanden und der geplanten Wohnbebauung der
Bedarf erkennbar ist und insbesondere von Anliegern der Jugendstrale die Forderung
nach wohnungsnahen Spielmoglichkeiten auf der ehemaligen Bahntrasse erhoben wurde.
Die eigentliche Spielfliche wird etwa 250 m* grof} angelegt.

Die zukiinftige Griinfliche bildet zwischen der geplanten StichstraBe und der vorhandenen
Bebauung westlich der Bahntrasse eine ,Pufferzone, die direkte Beeintrdchtigungen
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durch die geplante Anliegerstrale ausschliefit. Das Verkehrsaufkommen auf der geplanten
StraBe, durch die etwa 25 Wohnhéiuser erschlossen werden konnen, wird ohnehin sehr
gering sein.

Eine direkte Zufahrt von der JugendstraBe und der Klockstrale zur zukiinftigen
ErschlieBungsstraBe ist durch die trennende Griinfliche nicht mdoglich. Damit wird
Durchgangsverkehr im Plangebiet ausgeschlossen. Beim Ausbau der Erschliefungs- und
Griinanlagen soll jedoch eine Notdurchfahrt im Bereich der Jugendstrafe fiir
Rettungsfahrzeuge beriicksichtigt werden.

Im Einmiindungsbereich der PlanstraBe in die Koln-Aachener-Strafle wird die offentliche
Griinfliiche als straBenbegleitendes Griin in einer Breite von ca. 3,0 m auf der Ostseite der
ErschlieBungsanlage weitergefiihrt und damit eine direkte Anbindung der Griinanlagen an
die Koln-Aachener StraBe und den auf dem ehemaligen Bahnhofsgeldnde geplanten
Parkplatz erreicht werden.

Die vorhandene Bebauung an der MaarstraBe und an der Gladbacher Strae wird
entsprechend den Vorgaben des Flachennutzungsplanes als Mischgebiet ausgewiesen. Mit
der Festsetzung der geschlossenen, max. zweigeschossigen Bauweise und {iberbaubaren
Flichen, die den Bestand beriicksichtigen, wird hier die vorhandene Situation
festgeschrieben.

Auf der Parz. Nr. 35 (Haus Maarstr. Nr. 19), befindet sich im riickwirtigen Bereich die
Halle einer Schreinerei in einer Bautiefe, die iiber das MaB der baulichen Nutzung auf den
angrenzenden Grundstiicken erheblich hinausgeht. Damit hier bei einer Betriebsaufgabe
im riickwirtigen Bereich nicht eine stiddtebaulich unerwiinschte Wohnnutzung erfolgen
kann, wird das Wohnen in dem mit der Halle bebauten Grundstiicksbereich
ausgeschlossen.

Die unmittelbar an die Schreinerei angrenzenden Grundstiicksbereiche, die zukiinftig
durch die PlanstraBe erschlossen werden, sind als Mischgebiet festgesetzt, da hier in dem
durch den Betrieb geprigten Bereich die Moglichkeit zur Ansiedlung weiterer nicht
storender Gewerbebetricbe besteht. In diesem Mischgebiet ist jedoch auch die
Wohnnutzung nicht ausgeschlossen.

Zur Ermittlung und Beurteilung der Immissionen aus dem Schreinereibetrieb wurde ein
schallimmissionstechnischer Fachbeitrag erstellt, der zu dem Ergebnis kommt, dass die
Immissionsgrenzwerte in dem geplanten Wohn- und Mischgebiet eingehalten werden.

Fiir den Mischgebietsbereich Maarstrae / Koln — Aachener StraBe ist entsprechend der
vorhandenen Bausubstanz eine max. dreigeschossige Bebauung vorgesehen.

Fiir den riickwirtigen, mit Nebenanlagen und Garagen bebauten Grundstiicksbereich auf
den sehr tiefen Parzellen Nr. 41 und 377 (Haus K&ln — Aachener Str. Nr. 164 und 162)
wird ebenfalls, um eine stidtebauliche Fehlentwicklung zu vermeiden, Wohnbebauung
ausgeschlossen.

Mischgebiet wird auch im Bereich Gladbacher StraBe, JugendstraBe, Nollstral’e
festgesetzt, da sich hier Gewerbebetriebe befinden, die in einem allgemeinen Wohngebiet
nicht zuliissig wiren. Gleichzeitig wird mit dieser Ausweisung beriicksichtigt, dass dem
Mischgebiet gegeniiber die Festhalle, eine Schiefanlage und der Busbahnhof liegen und
nicht ausgeschlossen werden kann, dass durch diese Anlagen zeitweise die im WA —
Gebiet zulissigen Immissionsrichtwerte iiberschritten werden.



Mit dem Bebauungsplan werden hier keine neuen Baurechte geschaffen.

Das Mischgebiet wird auch hier so gegliedert, dass nur jeweils zu den
ErschlieBungsstraBen hin Wohnbebauung zuldssig ist, um innerhalb der flir das
Mischgebiet typischen tiefen iiberbaubaren Flichen in den riickwértigen Bereichen
Wohngebiude als Hinterbebauung auszuschlieBen.

Fiir den iibrigen ebenfalls bebauten Bereich westlich der Bahntrasse bis zur Nollstralle
sicht der Bebauungsplan allgemeines Wohngebiet mit in der Regel 16 m tiefen
iiberbaubaren Flichen fiir eine bis zu zweigeschossige Bebauung in offener Bauweise vor.
Nach der Baunutzungsverordnung sind Nebenanlagen und Garagen — sofern sie nicht
durch besondere Festsetzung ausgeschlossen werden - grundsitzlich auch auBerhalb der
{iberbaubaren Flichen zuldssig, so dass vorhandene Nebenanlagen insbesondere auf den
riickwiartigen Grundstiicksflichen nicht in die {iberbaubaren Flichen einbezogen wurden.

Der vorhandenen Wohnbebauung an der NollstraBe zwischen Jugendstralie und Gottlieb-
von-Langen-StraBe liegt der gemeindliche Bauhof gegeniiber. Der Betriebshof ist durch
die Gebdudeanordnung und massive Mauern so abgeschirmt, dass unzuléssige
Beeintrichtigungen in den angrenzenden Wohngebieten in der Regel nicht aufireten.
Zusitzliche Wohnbebauung iiber den derzeitigen Bestand hinaus wird durch den
Bebauungsplan auch in diesem Bereich nicht ermd glicht.

Durch 6rtliche Bauvorschrifien wird fiir den iiberwiegenden Teil des Plangebietes -
insbesondere auch fir den neu zu bebauenden Bereich an der geplanten
ErschlieBungsstraBe - festgesetzt, dass mit Ausnahme von untergeordneten Nebenanlagen
und Garagen im Plangebiet geneigte Dacher mit Dachneigungen von 20° - 45° zuldssig
sind. In den Bereichen, die bereits Bebauung mit Flachdichern in groferem Umfang
aufweisen und in den riickwirtigen Bereichen der Mischgebiete, in denen Wohnnutzung
ausgeschlossen ist, werden Dachneigungen von 0°- 45° festgesetzt.. Ausnahmen von
diesen Regeln gelten fiir bestehende Gebdude. Bei Doppelhdusern und Hausgruppen ist
eine Anpassung der Décher an das jeweilige Nachbarhaus vorzusehen.

Dachgauben sind im Plangebiet mit einer max. Lénge bis zu Hilfte der Trauflinge
zuldssig. Auch hier gelten wieder Ausnahmen fiir die vorhandene Bebauung, die
Bestandsschutz genief3t.

Durch die ortlichen Bauvorschriften, zu denen auch der Ausschluss bestimmter
Baumaterialien zhlt, sollen negative Auswirkungen auf das Ortsbild verhindert werden.

3. Belange von Natur und Landschaft

Der Planbereich liegt innerhalb der Ortslage Elsdorf und somit nicht im
Festsetzungsgebiet eines Landschaftsplanes.

Der iiberwiegende Teil des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes erfasst bereits
bebaute Grundstiicke, deren Gebdudebestand durch entsprechende iiberbaubare Fldchen
festgeschrieben wird. Innerhalb der bebauten Bereiche sind nur geringfiigige bauliche
Erweiterungen moglich, die auch ohne den Bebauungsplan zuliissig wiren, so dass hier
durch den Bebauungsplan bedingt kein weiterer Eingriff in den Natur- und Landschafts-
haushalt erfolgt.



Die genaue Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung ist dem als Anlage beigefugten
landschaftspflegerischen Fachbeitrag zu entnehmen. Danach soll ein Teil des Ausgleichs
durch eine okologische Aufwertung der auf der ehemaligen Bahntrasse festgesetzten
Grunfliche erfolgen. Der dariiber hinaus erforderliche Ausgleich ( 5.315 m? Flache) wird
mit der in Verlingerung des Birkenweges (Kaninhitte) in Abstimmung mit der Unteren
Landschaftsbehorde des Erftkreises im Vorgriff auf zukinftige Eingriffe bereits
okologisch aufgewerteten Fliche verrechnet.

Der auf die neu auszubauenden Verkehrsflichen (Planstrafe) entfallende Anteil an den
Ausgleichsflichen betragt 1.508 m2 Diese Flache ist innerhalb der als Flache fur
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft auf
der ehemaligen Bahntrasse festgesetzten Fliche mit dem Buchstaben A bestimmt. Die mit
dem Buchstaben B gekennzeichneten Flichen sowie die dem Bebauungsplan zugeordnete
Flache der Ausgleichbepflanzung im Bereich Kaninhiitte werden als Ausgleich fur die auf
der Grundlage des Bebauungsplanes mogliche zusatzliche Bebauung im Plangebiet
festgesetzt.

Die nach der ersten Offenlage durchgefithrten Anderungen des Bebauungsplanes
bedingen keine Anderung des landschaftspflegerischen Fachbeitrages.

5. Abwasserbeseitigung

Der bereits bebaute Teilbereich des Plangebiet ist an die vorhandene Mischwasser-
kanalisation angeschlossen, tiber die auch das unverschmutzte Niederschlagswasser
abgeleitet wird. Eine nachtrigliche Trennung des auf den Grundstiicken anfallenden
Schmutz- und Niederschlagswassers im Sinne des § 5la  Landeswassergesetzes NRW
mit der hier fur das Niederschlagswasser geforderten Versickerung, Verrieselung oder
ortsnahen Einleitung in ein Gewdisser wiirde einen technisch und wirtschaftlich
unverhiltnisméBigen Aufwand erfordern, so dass grundsatzlich die Voraussetzungen zur
Anwendung des § 51a Abs. 4 LWG gegeben sind.

Die Abwasserbeseitigung der zukiinftigen Baugrundstiicke erfolgt tiber einen noch zu
bauenden  Mischwasserkanal in der geplanten  ErschlieBungsstrale.  Dieser
Mischwasserkanal wird an die vorhandene Kanalisation in der Koln-Aachener-Stral3e und

in der JugendstraBe angeschlossen. Das gesamte Abwasser wird tiber das gemeindliche
Kanalnetz der Klaranlage Elsdorf zugefiihrt.

Die neu zu entwissernden Baugrundstiicke sind im (Kanal-) Netzplan der Gemeinde
Elsdorf, der am 25.02. 1999 (Az. 54-2-3.1- (3.4) — 10- 2683 — ra) von der
Bezirksregierung als zustindigen Aufsichtsbehérde  zustimmend — zur Kenntnis
genommen wurde, enthalten. Bei der Berechnung und beim Ausbau der Kanalisation des
in diesem Plan dargesteliten Einzugsbereiches wurde davon ausgegangen, dass das aus
dem Plangebiet anfallende Abwasser — einschlieBlich des unverschmutzten
Niederschlagswassers — in die vorhandenen Mischwasserkanile eingeleitet und der
Klaranlage Elsdorf zugefilhrt wird. Entsprechend dimensioniert sind die vorhandenen
Abwasserbeseitigungsanlagen.

Im Bebauungsplan wird daher nicht festgesetzt, dass das anfallende unverschmutzte

Niederschlagswasser auf den Grundstiicken zu versickern oder zu verrieseln ist. Jedoch
schlieBt die Entwasserungssatzung der Gemeinde nicht aus, dass bei Vorliegen geeigneter
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Im Bebauungsplan wird daher nicht festgesetzt, dass das anfallende unverschmutzte
Niederschlagswasser auf den Grundstiicken zu versickern oder zu verrieseln ist. Jedoch
schlieBt die Entwisserungssatzung der Gemeinde nicht aus, dass bei Vorliegen geeigneter
Bodenverhiltnisse und ausreichend groBer Grundstiicke das Niederschlagswasser auf den
jeweiligen Grundstiicken versickert oder verrieselt wird. Die Genehmigung der Unteren
Wasserbehorde des Erftkreises ist dazu einzuholen.

6. Altlasten

Bedingt durch den Bahnbetrieb war im Plangebiet das Vorhandensein von Altlasten
grundsitzlich nicht auszuschlieBen. Eine von der Gemeinde Elsdorf in Auftrag gegebene
Untersuchung, die an mehreren Stellen im Bereich der ehemaligen Bahntrasse
durchgefiihrt wurde, kommt jedoch zu dem Ergebnis, dass eine sanierungsbediirftige
Schadstoffbelastung nicht gegeben ist.

7. Umweltvertriiglichkeitspriifung

Am 03.08.2001 ist das Gesetz zur Umsetzung der UVP — Anderungsrichtlinie und
weiterer EG — Richtlinien zum Umweltschutz in Kraft getreten. Mit diesem Gesetz
wurden auch das Baugesetzbuch und das Gesetz iiber die Umweltvertriglichkeitspriifung
(UVPQ) geéndert.

Danach sind gem. Anlage 1 zum UVPG u.a. Stiddtebauprojekte im bisherigen
AuBenbereich mit einer zulissigen Grundfliche im Sinne des § 19 Abs. 2 der BauNVO
oder einer festgesetzten GroBe der Grundfliche von insgesamt 100.000 m* oder mehr
UVP — pflichtig bzw. zwischen 20.000 m? und weniger als 100.000 m? ist eine allgemeine
Vorpriifung des Einzelfalles durchzufiihren. Da diese Schwellenwerte durch die
zusitzliche Bebauung mit einer Gesamtfliche von etwa 11000 m? ( Grundfliche gem. §
19 Abs. 2 BauNVO < 6.000 m?) nicht erreicht werden und das gesamte Plangebiet
ohnehin innerhalb der Ortslage liegt, ist eine Umweltvertréglichkeitspriifung bzw. die
allgemeine Vorpriifung des Einzelfalles nicht erforderlich.

8. MaBnahmen, die auf der Grundlage des Bebauungsplanes erforderlich werden
und die voraussichtlichen Kosten der ErschlieBung

Die ehemalige Bahntrasse, auf der nach den Festsetzungen des Bebauungsplans eine
parkéhnliche Griinanlage mit einem Spielplatz angelegt werden soll, befindet sich im
Eigentum der Gemeinde.

Auf der Bahntrasse ist auch der iiberwiegende Flichenanteil der geplanten
ErschlieBungsstraBe ausgewiesen. Der abknickende nérdliche Bereich der Planstraf3e liegt
auf privaten Grundstiicksflichen, die die Gemeinde zu erwerben beabsichtigt.

Aufgrund der Zuschnitte der angrenzenden Grundstiicke und der festgesetzten
iiberbaubaren Flichen ist in der Regel eine Bebauung ohne Umlegungsverfahren méglich.
In den Bereichen mit extrem schmalen Grundstiickszuschnitten ist eine Einigung unter
den benachbarten Grundstiickseigentiimern herbeizufiihren. Es ist nicht beabsichtigt, ein
formelles Umlegungsverfahren durchzufiihren.



Die iberschligig ermittelten  ErschlieBungskosten  fir  den Ausbau  der
ErschlieBungsanlagen und der Griinfliche werden sich (ohne Grundstiickskosten) auf ca.
400.000 Euro belaufen.

Die ErschlieBungskosten und die erstattungsfihigen Kosten fir die naturschutzrechtlichen
AusgleichsmaBnahmen werden nach den gesetzlichen Vorgaben des Baugesetzbuches
umgelegt.

9. Kampfmittelriumung

Nach der Auswertung von Luftbildern durch den Kampfmittelrdumdienst der
Bezirksregierung Koln wurde festgestellt, dass im Plangebiet das Vorhandensein von
Kampfmitteln nicht ginzlich ausgeschlossen werden kann. Daher ist es erforderlich, dass
Jjedes zukiinftige Bauvorhaben im Bereich der ehemaligen Bahntrasse dem
Kampfmittelrdumdienst angezeigt wird.

Aufgestellt im Dezember 2002
Gedndert im Juli 2003

Gemeinde Elsdorf
Der Biirgermeister
Fachbereich IV - Bauen, Planung und Umwelt



