Gemeinde Elsdorf

Begriindung
zum Bebauungsplan Nr. 2, 6. Anderung
»Niederembt, éstliche Teilortslage*

1. Aligemeines

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2 ,Niederembt, éstliche Teilortslage* umfaRt
den Bereich &stlich der KirchstraRe im Ortsteil Niederembt. Er wird im Norden begrenzt
durch die Bebauung an der HahnenstraRe. Der Bebauungsplan ist seit dem 30.5.1974
rechtskréftig und wurde in mehreren Anderungsverfahren in verschiedenen Planbereichen
aktualisiert und den gednderten Planvorstellungen der Gemeinde angepalft.

Mit der 6. Anderung des Bebauungsplanes soll in zwei rdumlich getrennten Anderungsberei-
chen eine bessere bauliche Nutzung sichergestellt werden. Dabei werden die Vorgaben des
Flachennutzungsplanes beriicksichtigt.

2. Ziel und Zweck der Bebauungsplanénderung

Im Bereich 6stlich der KirchstraBe und siidlich der Martinusstrae (Anderungsbereich 1) ist
im rechtskréftigen Bebauungsplan auf den zum Zeitpunkt der Planaufstellung bereits bebau-
ten Parzellen Gemarkung Niederembt, Flur 5, Flurstiicke 3 und 153 eine (iberbaubare Fl&-
che ausgewiesen, die den Geb&udebestand nur teilweise erfalt. Die straRenseitige Bau-
grenze wurde mit einem Abstand von 3,0 m parallel zur StraBenbegrenzungslinie hin festge-
setzt und verlauft durch die beiden vorhandenen Wohngeb&ude. Da sich beide Gebaude in
einem guten baulichen Zustand befinden und langfristig keine Anderung der vorhandenen
Bausubstanz zu erwarten ist, wird im Rahmen der Planénderung die straRenseitige Bau-
grenze so angeordnet, da die vorhandene Bebauung volisténdig innerhalb der tiberbauba-
ren Flache liegt. Die straenseitige Baugrenze wird dadurch bis auf 2,0 m an die StralRenbe-
grenzungslinie der Kirchstra3e verschoben.

Dartiber hinaus wird im Rahmen der Planénderung auf der Parzelle Nr. 153 die Baugrenze
zur Martinusstralle so angeordnet, daB hier kiinftig eine durchgehende straRenseitige Bau-
grenze in einem Abstand von 5,0 m zur MartinusstraRe zu festgesetzt ist. Damit ergibt sich
eine bessere bauliche Nutzung des Grundstiickes. Unter Beriicksichtigung des Abstandes
zwischen Uberbaubarer Flache und Verkehrsfliche, des vorhandenen Gehweges und des
geringen Verkehrsaufkommens im Bereich der siidlichen KirchstraRe ist auch bei einer zu-
sétzlichen Bebauung im Einmindungsbereich KirchstraRe/Martinusstrae nicht mit Beein-
trachtigungen der Verkehrssicherheit zu rechnen.

Im Rahmen der Plananderung wird die tiberbaubare Fléche an der KirchstraBe auch in siid-
licher Richtung aufgeweitet, so daR auch hier eine zusatzliche Bebauung méglich wird. Der
im Stden der Plananderung verlaufende Wirtschaftsweg stellt eine endgiiltige Abgrenzung
der bebauten Ortslage zum AuRenbereich hin dar, so daR eine stadtebaulich unerwiinschte
bandartige bauliche Entwicklung in Verlangerung der KirchstraRe ausgeschlossen ist.

Eine weitere Bauflachenerweiterung ist auch im Anderungsbereich 2 vorgesehen, mit dem
Ziel, hier ebenfalls die Errichtung eines weiteren Wohngebéudes zu erméglichen. Der Ande-
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rungsbereich umfaBt ein Grundstiick (Parz. Nr. 261), dessen Uberbaubare Flache im rechts-
kraftigen Bebauungsplan zu der in nérdlicher Richtung von der Martinusstrafle abzweigen-
den StichstraRe ausgerichtet ist. Aufgrund der vorhandenen GrundstiicksgroRe und der auf
den benachbarten Grundstiicken vorhandenen Bebauung ist durch Aufweitung der tber-
baubaren Flache eine zusétzliche Bebauung zur Martinusstrae hin moglich.

In beiden Anderungsbereichen wird in Anpassung an die Vorgaben des rechtskraftigen Be-
bauungsplanes und die vorhandene Bebauung im Anderungsplan allgemeines Wohngebiet
(WA) fir eine eingeschossige Bebauung in offener Bauweise mit Dachneigungen von 30°
bis 45° festgesetzt.

Mit der Bebauungsplanénderung ist es moglich, ohne zusatzlichen ErschlieRungsaufwand
und ohne Beanspruchung von Freiraum in der Ortslage Niederembt weitere Baumdéglichkei-
ten zu schaffen.

3. Beriicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft

Beide Anderungsbereiche mit einer GesamtgréRe von ca. 0,2 ha liegen innerhalb der Orts-
lage Niederembt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 2
,Niederembt, dstliche Teilortslage” und sind als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Der-
zeit werden sie als Hausgarten genutzt.

Wegen der Geringfugigkeit des zu erwartenden Eingriffs in den Natur- und Landschafts-
haushalt wurde auf eine Bilanzierung verzichtet.

Im Rahmen der Abwagung ist ohnehin der zusatzlich méglichen Bebauung der Vorrang vor
den Belangen des Landschaftsschutzes einzurdumen, da hier ohne weitere Eingriffe in den
Freiraum und ohne zusatzliche Versiegelungen fir Verkehrsflachen dringend benétigte
Bauflachen in geringfiigigem Umfang kurzfristig zur Verfiigung gestellt werden kénnen.

4. Abwasserbeseitiqung

Fiir beide Anderungsbereiche ist die Méglichkeit des Anschlusses an das vorhandene Ka-
nainetz (Mischsystem) gegeben, das so ausgelegt ist, dal das anfallende zusétzliche Nie-
derschlagswasser und das Schmutzwasser lber die gemeindliche Kanalisation zur Kléranla-
ge Niederembt abgeleitet werden kénnen.

Es wurden in den Anderungsbereichen keine Festsetzungen zur Beseitigung des Nieder-
schlagswassers getroffen. Statt dessen soll auf der Grundlage der allgemeinen Entwésse-
rungssatzung der Gemeinde Elsdorf eine jeweils grundstiicksbezogene Einzelfallésung her-
beigefiuhrt werden.

Die vorhandene Kanalnetzplanung beruht auf den bei deren Aufstellung geltenden gesetzli-
chen Vorgaben und 18Rt ausreichende Aussagen und Schiufolgerungen zur Abwasserbe-
seitigung zu.

Aus technischen und wirtschaftlichen Griinden sowie im Hinblick auf eine Gleichstellung aller
Baugrundstiicke bei der Berechnung der Abwassergebihren innerhalb der Ortslage ist da-
nach grundsétzlich die Einleitung des Niederschlagswassers in die Mischkanalisation zulas-

sig.



5. Voraussichtliche Kosten oder bodenordnende MaRBnahmen, die mit der
Verwirklichung der Planénderung erforderlich werden

Mit der Verwirklichung der Plandnderung entstehen der Gemeinde keine Kosten.

Bodenordnende MaRnahmen auf der Grundlage der Bebauungsplandnderung werden in
den Anderungsbereichen nicht erforderlich.

Aufgestellt im Januar 1998 - Bauamt Elsdorf



