Gemeinde Elsdorf

Begriindung
Zum
Bebauungsplan Nr. 10b
wHeppendorf — Siid*

1. Allgemeines

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Siidwesten der Ortslage Heppendorf
im Bereich der Straflen ,,Am Weiher*, ,,Am Marienfeld*, ,,Zum Bahnert®,

Das Plangebiet ist ca. 6 ha gro und entspricht in der Abgrenzung dem seit dem
03.07.1975 rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 10 ,Heppendorf — Siid“, der hier
allgemeines Wohngebiet (WA), Kleinsiedlungsgebiet (WS) und die erforderlichen
Verkehrs- und Griinfldchen festsetzt.

Mit der Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 10b wird der Bebauungsplan Nr. 10
auller Kraft gesetzt.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 10b entsprechen der Darstellung im
rechtswirksamen Flachennutzungsplan.

Das Plangebiet ist vollstindig erschlossen und bebaut.

2. Ziel und Zweck der Bebauungsplanaufstellung

Der rechtskriftige Bebauungsplan Nr. 10 ,,Heppendorf — Siid* wurde durch Ratsbeschluss
der ehemaligen Gemeinde Heppendorf vom 31.08.1973 aufgestellt. Mit dem
Bebauungsplan Nr. 10b erfolgt eine Neuaufstellung des Planes unter Beibehaltung der
urspriinglich ausgewiesenen Verkehrsflachen und der iiberbaubaren Fldchen.



Mit der Planaufstellung sollen u.a. die Festsetzungen des Bebauungsplanes auf das
Baugesetzbuch und die Baunutzungsverordnung in der derzeit aktuellen Fassung
umgestellt werden . Dadurch wird eine bessere Nutzung der bestehenden Wohngebaude
moglich. So waren nach der bei Aufstellung des B-Planes Nr. 10 giiltigen Fassung der
Baunutzungsverordnung bei der Ermittlung der zuldssigen Geschossflichenzahl auch
Wohnrdume in Nichtvollgeschossen (Keller- oder Dachgeschoss) zu beriicksichtigen.
Nach der Baunutzungsverordnung in der zur Zeit gliltigen Fassung werden
Aufenthaltsraume auBlerhalb von  Vollgeschossen bei der Ermittlung der
Geschossflachenzahl grundsdtzlich nicht mehr angerechnet, es sei denn, die Gemeinde
setzt ausdriicklich fest, dass Fldachen von Aufenthaltsriumen in anderen Geschossen ganz
oder teilweise mitzurechnen sind. Durch die Nichtanrechnung von Aufenthaltsrdumen
aullerhalb von Vollgeschossen kann auch innerhalb bestehender Wohngebdude
zusitzlicher Wohnraum geschaffen werden.

Durch Anderung der festgesetzten Bauweise im Bereich der StraBe ,,Am Marienfeld* soll
der Bebauungsplan den 6rtlichen Gegebenheiten angepasst werden.

Der urspriinglich als Kleinsiedlungsgebiet (WS) festgesetzte Bereich entlang der Strafle
»Zum Bahnert“ ist heute der tatsdchlichen Nutzung entsprechend als allgemeines
Wohngebiet (WA) einzustufen und soll daher entsprechend als WA — Gebiet ausgewiesen
werden. Mit der Anderung des Gebietscharakters verbunden ist nach der
Baunutzungsverordnung auch eine Anderung der zuldssigen Grundfldchenzahl von bisher
0,2 auf 0.4.

Mit einer aktuellen Kartengrundlage und unter Beachtung der derzeit verbindlichen
Planzeichenverordnung soll der Bebauungsplan gegeniiber dem Ursprungsplan insgesamt
»lesbarer gemacht werden. Dazu trigt auch die nachrichtliche Ubernahme der
rechtswirksamen Gestaltungssatzung fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 10
bei.

3. Beschreibung der wesentlichen Planinhalte

Im Bebauungsplan ausgewiesen wird entsprechend der vorhandenen Bebauung
allgemeines Wohngebiet fiir eine eingeschossige bzw. max. zweigeschossige Bebauung.

Im Bebauungsplan Nr. 10b sind die im Ursprungsplan festgesetzten und auch bereits
ausgebauten Verkehrsflichen nicht gedndert worden.

Die tiiberbaubaren Flichen wurden bis auf geringfiigige Anpassungen an vorhandene
Gebdude aus dem rechtskriftigen Plan {bernommen, um bisher bestehende
Baumoglichkeiten nicht nachtraglich einzuschranken.

Die vorhandenen Garagen im Zufahrtsbereich in das Plangebiet werden ihrer Nutzung
entsprechend mit dem Planzeichen ,,Flachen fiir Garagen® iiberplant. Grundsitzlich sind
Garagen ohne besondere Ausweisung auch auflerhalb tiberbaubarer Flachen zuléssig.

Im Bereich der Bebauung westlich der Strafle ,,Am Marienfeld” wird anstelle von bisher
offener Bauweise bzw. der Festsetzung von Einzel- und Doppelhdusern unter
Beriicksichtigung der Tatsache, dass hier die vorhandene Bebauung unter Einbeziehung



der bestehenden Garagen ohnehin den Eindruck einer geschlossenen Bebauung erweckt,
geschlossene Bauweise nunmehr zwingend festgesetzt.

Die im Ursprungsplan vorgesehene und auch bereits realisierte Gartenhausbauweise und
die Kettenbauweise werden im Bebauungsplan Nr. 10b als abweichende Bauweise mit
entsprechenden textlichen Erlduterungen festgesetzt.

Auf die Ausweisung der im rechtskriftigen Bebauungsplan Nr. 10 vorgesehenen
Versorgungsflache zur Errichtung einer Umformerstation wurde verzichtet, da diese zur
Versorgung des Plangebietes bisher nicht erforderlich war und das Gebiet nun vollstindig
bebaut ist, so dass auch kiinftig kein Bedarf zu erkennen ist.

4. Gestaltungssatzung

Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 10 besteht eine eigenstindige
Gestaltungssatzung, die festsetzt, dass alle Gebdude mit Flachddchern von 0° - 3° oder mit
Sattelddcher von 25° - 35° zu versehen sind. Diese Satzung beriicksichtigt, dass in
Teilbereichen des Bebauungsplanes urspriinglich Flachddcher zwingend vorgeschrieben
waren, die heute bereits zum Teil in Sattelddcher umgebaut worden sind. Mit der
Gestaltungssatzung vom 18.01.2000 soll dem Wunsch der Hauseigentiimer entsprochen
werden, die insbesondere wegen des hohen Unterhaltungsaufwandes ein Satteldach
errichten méchten. Aus stddtebaulicher Sicht ist anzustreben, dass moglichst alle Gebiude
im Laufe der Zeit Sattelddcher erhalten, da das unmittelbare Nebeneinander von
Sattelddchern und Flachddchern zu einer erheblichen Beeintrachtigung des Ortsbildes
fiihrt.

S. Belange von Natur und Landschaft

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist vollstandig bebaut und die Verkehrsflachen
sind ausgebaut, so dass kein zusdtzlicher Eingriff auf der Grundlage des iiberarbeiteten
Bebauungsplanes in den Natur- und Landschaftshaushalt erfolgt. Die Aufstellung eines
landschaftspflegerischen Fachbeitrages ist daher nicht erforderlich.

6. Abwasserbeseitigung

Das vollstindig bebaute Plangebiet ist iiber die vorhandene gemeindliche
Mischwasserkanalisation an die Kldranlage Kenten angeschlossen. Uber die bestehende
Mischwasserkanalisation wird das Schmutzwasser und das anfallende Oberflaichenwasser
abgeleitet. Eine nachtrigliche Trennung von Schmutzwasser und unverschmutztem
Oberfldchenwasser im Sinne des § 51a Landeswassergesetzes wire technisch aufwendig
und wirtschaftlich nicht zu vertreten, so dass auf eine Festsetzung im Bebauungsplan, die
dass  Versickern, Verrieseln oder ortsnahe Einleiten in ein Gewisser vorschreibt,
verzichtet wird.



7. Auswirkungen des Bebauungsplanes

Auf Grund der Festsetzungen des Bebauungsplanes werden keine bodenordnenden
Mafnahmen erforderlich.

Da alle ErschlieBungsanlagen ausgebaut sind, fallen keine zusitzlichen
ErschlieBungskosten nach dem Baugesetzbuch an.

Aufgestellt im Mai 2001
Gemeinde Elsdorf

Der Biirgermeister
-Bauamt-



