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1.

Lage, Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes
Das Bebauungsplangebiet liegt im ostlichen Bereich der Hauptortschaft Elsdori.

Es wird im Norden durch eine Spielwiese, im Westen durch Kleingarten, im Siiden und Osten durch

vorhandene Wohnbebauung begrenzt.

In der Ubersichtskarte M 1:5.000 ist der rdumliche Geltungsbereich dargestelit.
Der Anderungsbereich umfaBt:

das nordéstliche Teilstiick der Parzelle Gemarkung Elsdorf, Flur 5, Nr. 648 und
die Parzelle Gemarkung Elsdorf, Flur 5, Nr. 1104.

das diesen Parzellen vorgelagerte Teilstlick der "Gartenstrafle"

sowie den zur "GartenstraBe" hin orientierten Teilbereich der Parzelle Gemarkung
Elsdorf, Flur 5, Nr. 934.

Das Plangebiet stellt sich als eine ebene Fldche dar, die im nérdlichen Bereich als offentliche
Griinfliche (Spielwiese) und im stidlichen Bereich als provisorischer Parkplatz in Form einer

Schotterfldche fiir die umliegende Wohnbebauung genutzt wird.
Aufgabenstellung und Ziele der Planung

Der Rat der Gemeinde Eisdorf hat am 16.02.1993 in seiner Sitzung die 7. Anderung des Bebau-

ungsplanes Nr. 6 a 'Bereich Gartenstraie' geman § 2 BauGB beschiossen.

Der Gesamtbebauungsplan 6 a stellt die planungsrechﬂiche Grundlage fiir ein Wohnbaugebiet im
dstlichen Teil des Hauptortes Eisdort dar. Das Gebiet um den Bereich der Anderung ist bereits be-
paut und wird durch ein Nebeneinander von Einfamilienhduserrin Form von Doppei- und Einzel-

hiusern und Miethausbebauung (Mehrfamilienhéusem) geprégt.

Um einer gesteigerten Nachfrage nach Mietwohnungen nachzukommen, sollen die planungsrecht-
lichen Festsetzungen geandert werden. Ziel der Planung soll es sein, die vorhandenen Bauliicken

zu schlieien.

Die zukiinftige Bebauung soll sich an den vorhandenen Baustrukturen und Bauformen der Umge-

bung orientieren.



3. Stadtebauliche Planung

3.1.

3.2.

3.3.

Art der baulichen Nutzung

Im bestehenden Bebauungsplan ist das Plangebiet nordlich der GartenstraBe als 6ffentliche
Griinfliche mit Zwecknutzung Spielwiese und das Plangebiet siidlich der GartenstraBe als

Fldche fiir Garagen ausgewiesen.

Da dieses Plangebiet nunmehr dem Wohnen dienen soll, wird das Plangebiet nérdlich der
GartenstraBe als Mischgebiet (MI) und siidlich der GartenstraBe als allgemeines Wohngebiet

(WA), in Anlehnung an die angrenzenden Ausweisungen, festgesetzt.

Im Bereich des allgemeinen Wohngebietes besteht fiir die nach § 4 (3) Nr. 1-5 BauNVO aus-
nahmsweise zulidssigen Vorhaben aus stidtebaulicher Sicht erstens kein Erfordernis und
zweitens wiirde es die durch Wohnbebauung geprégte Umgebung beeintrachtigen. Sie wer-

den daher ausgeschlossen.

im Bereich des Mischgebietes besteht fiir die unter § 6 (3) und (2) Nr. 7 und 8 BauNVO aut-
gefithrten Nutzungen aus den gleichen Griinden wie beim allgemeinen Wohngebiet kein Er-

fordernis. Sie werden ebenfalls ausgeschlossen.

ManB der baulichen Nutzung

Das zulidssige MaB der baulichen Nutzung ist geméB § 17 (1) BauNVO mit den Festsetzungen
Grundflichenzahl (GRZ) und GeschoBflichenzahi (GFZ) bestimmt.

Die Anzahl der Vollgeschosse wurde nach § 16 (4) BauNVO als zwingend festgesetzt.

Diese Festsetzungen sind in Aniehnung an die angrenzende Bebauung und an die Bauab-

sichten getroffen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen, Baugrenzen

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen sind durch Baulinien und Baugrenzen bestimmt.
Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen orientieren sich an der umliegenden Bebauung. Es
soll ein harmonisches Ortsbild geschaffen werden. Dabei sind die Fluchtlinien und Ansied-

lungspunkte der vorhandenen und angrenzenden Gebdude und Verkehrsfldchen ausschlag-

gebend.



3.4. Bauweisen
Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sehen eine Bebauung in offener Bauweise vor.

Diese Ausweisung erfolgt ebenfalls in Anlehnung an die umgebende aufgelockerte Bebau-

ung.
3.5. Garagen und Stellpldtze

Um einen gewissen Spielraum beim Garagenbau zu besitzen, kénnen Garagen und
Stellplitze auch auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicksflédchen gebaut werden. Die

Garagen und Stellplitze miissen auf den Baugrundstiicken nachgewiesen werden.
3.6. Hohenlage der baulichen Anlagen

Um ein harmonisches Siedlungsbild zu erzielen, soll sich die Héhenlage der baulichen Anla-
gen der Nachbarbebauung anpassen. Es wird fiir das ErdgeschoB eine maximale FuBboden-
héhe von 1,25 m festgesetzt. Als FuBbodenhdhe ist die Oberkante des fertiggestellten FuB3bo-
dens anzusehen. Bezugspunkt fiir die Festlegung der FuBbodenhéhe ist die mittlere Hohe der

Bordsteinoberkante, an die das Grundstiick grenzt.
4, ErschiieBung und Ver- und Entsorgung

Die ErschiieBung des Plangebietes ist durch die vorhandene GartenstraBe gesichert. Die Ver- und

Entsorgung ist somit ebenfalls gewéhrieistet.

5. MaBnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickliung von Natur
und Landschaft und Pflanzgebote

Die getroffenen Festsetzungen zielen auf ein gesundes Wohnen ab. Eingriffe in den Wasserhaus-

halt (Versiegelung) sind dementsprechend zu minimieren.

Die festgesetzten Pflanzlisten fiihren Arten der potentiellen natiirlichen Vegetation auf, wobei die

Standortbedingungen und Gestaltungsanspriiche ebenfalls Beriicksichtigung finden.

Das Pflanzen von Baumen und Striuchern auf Privatgrundstiicken ist aus ortsgestalterischen
Griinden von hoher Bedeutung. Auch die gesundheitsférdernde Wirkung von Baumen
(Sauerstoffprodukten, Staubfilterung, Klimaausgleich, psychologische Wirkung) bedingt die Fest-
setzung eines MindestmaBes an Griinelementen. Dabei bleiben persénliche gestalterische Frei-

heiten der Grundstiickseigentiimer uneingeschrénkt.



6. Eingriff und Ausgleich

Mit der Erhaltung sémtlicher Gehdlze (Einzelbdume und Sukzessionsgehdlze) wird der Eingriff in

Natur und Landschatft minimiert.

Ebenso bedingt die Festsetzung iiber den Versiegelungsgrad ein hohes Versickerungspotential
von unverschmutztem Regenwasser. Die vorhandenen Wiesenfldche ist in ihrer dkologischen Wer-
tigkeit durch héufiges Mihen und durch Bespielen stark beeintréchtigt. Sie ist artenarm und weist
stellenweise eine offene Grasnarbe auf. In der Bewertungsskala nach Adam, Nohl, Valentin (MVURL

1985) ist ihr daher der Punktwert von 2 zuzuordnen.

Mit den getroffenen Festsetzungen wird bauleitplanerisch erreicht, daB neben den éffentlichen Fla-
chen auch die Privatgérten dkologische Funktionen {ibernehmen kdnnen, so daB der Fliche in Zu-

kunft ein dkologischer Wert von 2 zuzuordnen ist.

Damit sind die ékologischen Wertigkeiten der Flache sowohl heute, als auch in Zukunft gleich

hoch einzuschétzen, womit der Eingriff durch die Bebauung im Plangebiet ausgeglichen ist.

Der reduzierten dkologischen wirksamen Fliche steht dabei eine qualitativ aufgewertete Gartenfla-

che, sowie die offentlichen Griinflichen gegentiber.

7. Altlastenverdachtsflache (ergédnzt nach der Offenlage)

Im Plangebiet befindet sich eine Altlastenverdachtsfléche, fir die 1991
eine Gefidhrdungsabschatzung durchgefihrt wurde. Eine Gefahrdung von Schutz-

gitern ist danach nicht erkennbar.



Nach dem Gutachten von Adam, Nohl, Valentin (Hrsg. MURL, 1985) ist der Flache daher der

Punktwert 2 zuzuordnen.

Nach der Bebauung und der Anlage der Griinfliche und der Garten wird gemaB den Festsetzungen
ein hoher Durchgriinungsgrad erreicht sein. Dabei werden Arten der potentiellen natiirlichen Ve-
getation bestimmend und bliitenreiche Stauden, Blumen und ggf. Grdser ergdnzend wirksam sein.
Damit wird die 8kologische Bilanz der Wohnbauflache glinstiger, d.h. héhémeﬂiger ausfallen, als
die der Ackerfliche. Wegen der durch Uberbauung reduzierten Fldche relativiert sich dieser

positive Effekt jedoch wieder, so daf} in der Gesamtbilanz ein Punktwert von 2 anzusetzen ist.

Im Ergebnis zeigt sich daher, daB der Eingriff durch quantitativen Verlust von Flache durch quali-
tative Aufwertung innerhalb des Plangebietes ausgeglichen ist.

9. Flidchenbilanz und Kosten

9.1. Fldchenbilanz

Gesamtflache des Plangebietes 7.015 m? 100,0 %
(Bruttobauland)

/. 6ff. Grinfliche (Spielplatz) 420 m? 6,0 %
./. Verkehrsfldchen 198 m> 2,8 %

Nettobauland 6.397 m2 91,2 %




