Gemeinde Elsdorf
Begriindung

zum Bebauungsplan Nr. 6a, 8. Anderung »Elsdorf, Gewerbegebiet
OststraBe*

1._Allgemeines

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 6a erfa’t den Bereich Oststral’e, Garten-
strale, JosefstralRe in Elsdorf. Der Bebauungsplan ist seit dem 23.07.1974 rechts-
kraftig und wurde in mehreren Anderungsverfahren aktualisiert. Der Geltungsbereich
des Planes ist heute fast volisténdig den Festsetzungen entsprechend bebaut. Neben
Wohn- und Mischgebiet sieht der Bebauungsplan u.a. im Bereich der Oststralte Ge-
werbegebiet vor, daf in der Nutzung so eingeschrankt wurde, daR eine Beeintrachti-
gung der benachbarten Wohnbebauung ausgeschlossen ist.

2. Ziel und Zweck der Bebauungsplandnderung

Im Bereich OststraRe/Kélin-Aachener Stralle ist im rechtskraftigen Bebauungsplan
sudwestlich der Oststrale GE -Gebiet in einer Gréf3e von ca. 0,7 ha fir eine zwei- bis
dreigeschossige Bebauung in geschlossener Bauweise ausgewiesen. Der Bereich ist
derzeit mit einem Einzelhandelsbetrieb, dessen Verkaufsfldche unterhalb des
Schwellenwertes zum grofflachigen Einzelhandel liegt, bebaut. Ca. 0,2 ha des GE -
Gebietes wurden bisher baulich nicht genutzt und stellen heute eine Brachflache

dar, die das Ortsbild negativ beeintrachtigt. Trotz erheblicher Bemiihungen der Eigen-
timer das Grundstlick den Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechend zu
nutzen, konnten bisher keine Interessenten gefunden werden, da eine gewerbliche
Nutzung wegen der unmittelbar angrenzenden Wohnbebauung kaum oder nur in sehr
geringem Umfang mdglich ist. Planungsziel ist es daher, im Rahmen einer Bebau-
ungsplananderung hier Mischgebiet auszuweisen, um durch Ansiedlung von Gewer-
bebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren und durch Nutzung zu Wohn-
zwecken eine ,Pufferzone” zu den angrenzenden Wohngebieten zu schaffen. Damit
eine Abschirmwirkung zum Gewerbegebiet auf der anderen Seite der Oststralle er-




reicht wird, wird weiterhin geschlossene Bebauung mit min. zwei bzw. max. drei Ge-
schossen festgesetzt.

3. Beschreibung des Plangebietes

Im Anderungsbereich werden die bisher verbindlichen Festsetzungen bis auf den
Gebietscharakter und die damit verbundenen héheren Grund- und Geschof3flachen-
zahlen beibehalten. Diese werden der in § 17 BauNVO vorgegebenen Obergrenze fir
Mischgebiete angepaldt. Die Uberbaubaren Fléchen sowie die StraRenbegrenzungsli-
nien wurden nicht verédndert.
Ausgewiesen wird anstelle von bisher Gewerbegebiet ( GE ) nunmehr Mischgebiet

( MI) . Aus stadtebaulichen Griinden wird in diesem Mischgebiet die Zulassigkeit von
Gartenbaubetrieben, Tankstellen und Vergniigungsstatten im Sinne von § 4a Abs. 3
Nr.2 BauGB ausgeschlossen.

Im Bebauungsplan festgesetzt war bisher als Dachform Flachdach mit Dachneigun-
gen von 0 - 3°. Fiir den Anderungsbereich wird eine gesonderte Gestaltungssatzung
gem. § 86 Bau O NW erlassen, die auch geneigte Dacher bis max. 35° Dachneigung
zulafit.

Der Anderungsbereich grenzt an die Oststrale, die Gartenstrale, den Finkenweg
und die KéIn-Aachener Strale unmittelbar an. Bei der Kéin-Aachener Straf3e handelt
es sich um die freie Strecke einer Landesstrale (L 276), zu deren Fahrbahnrand die
festgesetzte liberbaubare Flache einen Abstand von ca. 20 m einhalt und zu der kei-
ne direkten Zufahrten vorgesehen sind. Grundstiicke sind zur L - Strae hin einzu-
frieden. Die Fléche zwischen der zur L 276 angeordneten Baugrenze und der Stra-
Renbegrenzungslinie der LandesstraRe ist, wie auch im rechtskraftigen Bebauungs-
plan vorgesehen, von jeglicher Bebauung freizuhalten.

4. Abwasserbeseitigung

Der Anderungsbereich ist an das vorhandene gemeindliche Kanalnetz, das in der
Oststrafe im Trennsystem und in den Ubrigen angrenzenden &ffentlichen Verkehrs-
flachen im Mischsystem ausgebaut wurde, angeschlossen. Uber das Trennsystem in
der OststralRe wird das unverschmutzte Oberflachenwasser in das Elsdorfer Flie3
eingeleitet, so dal den Anforderungen des § 51a LWG entsprochen wird.

5. Belange von Natur und Landschaft

Mit der Bebauungsplanénderung wird kein Eingriff in den Natur- und Landschafts-
haushalt prajudiziert, der iber den Umfang des nach den Festsetzungen des rechts-
kraftigen Bebauungsplanes bisher bereits zuladssigen Eingriff hinausgeht. Durch die
Reduzierung der Grund- und GeschoRflachenzahl wird im Gegenteil der Umfang des
madglichen Eingiffs eingeschrénkt. Ausgleichsmafnahmen im Sinne des Landschafts-
gesetzes sind daher im Planbereich nicht erforderlich.

6. Kosten und MaBnahmen, die mit der Verwirklichung der Bebauungsplanén-
derung verbunden sind




Im Planbereich werden keine durch die Anderung bedingten weiteren Erschlie-
RungsmaRnahmen erforderlich, so daf} zusatzliche ErschlieRungskosten nicht ent-

stehen.
Bodenordnende MaRnahmen, fir die der Bebauungsplan die Grundlage bildet, wer-

den nicht erforderlich.
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