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1. Lage, Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Das Bebauungsplangebiet liegt im siidlichen Bereich des Elsdorfer Ortsteils Giesendorf. Es wird
begrenzt im Norden und Osten durch die SiidstraBe, im Siiden durch freies Feld und im Westen

durch Bebauung.
In der Ubersichtskarte M 1:5.000 ist der rdumliche Geltungsbereich dargestellt.
Der Anderungsbereich umfaBt das Flurstiick 951.

Das Plangebiet stellt sich heute als ebenfldchiges, von drei Seiten umbautes Ackerland dar, das bis
vor kurzem intensiv genutzt wurde. Gehdlze, Ackerrandstreifen, Grdben oder dhnliches fehlen voll-

standig.
2. Aufgabenstellung und Ziele der Planung

Der Rat der Gemeinde Elsdorf hat am 22.02.1989 in seiner Sitzung die 3. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 18 "Giesendorf-Siid" gemaB § 2 BauGB beschlossen.

Der Bebauungsplan 18 "Giesendorf-Siid" stellt die planungsrechtliche Grundlage fiir ein Neubau-
gebiet im siidlichen Bereich der Ortschaft Giesendorf dar. Das umliegende Gebiet ist bereits zu ei-
nem groBen Teil bebaut und wird durch freistehende Einfamilienhduser geprégt, die die bevorzugte

Wohnfldche der ansidssigen Bevdlkerung darstelit.

Um diesen Bediirfnissen zu entsprechen, sollen die planungsrechtlichen Festsetzungen innerhalb
des Anderungsbereiches auf eine Bebauung mit freistehenden Einfamilien- bzw. Doppelhiusern
und zwei Mehrfamilienhdusern ausgerichtet werden. Ziel der Anderung soll es sein, eine baublock-
artige Bebauung des unbebauten Areals zu verhindern und eine aufgelockerte Bauweise festzu-
schreiben. Die zukiinftige Bebauung soll sich an den vorhandenen Baustrukturen und Bauformen
der Umgebung orientieren. Die geplanten Verkehrsfldchen sollen an bereits erstellte Erschlie-

Bungsaniagen angebunden werden.
3. Stadtebauliche Planung
3.1. Art der baulichen Nutzung

Im bestehenden Bebauungsplan ist das Plangebiet im nérdlichen Teil als Dorfgebiet (MD)
und im siidlichen Teil als Reines Wohngebiet (WR) festgesetzt.



3.2.

3.3.

3.4.

Da dieses Plangebiet nunmehr iiberwiegend dem Wohnen dienen soll, wird fiir das gesamte

Plangebiet ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Fiir die unter § 4 (3) Nr. 1-5 BauNVO aufgefiihrten Ausnahmen besteht aus stédtebaulicher
Sicht erstens kein Erfordernis und zweitens wiirden diese ausnahmsweise zulédssigen Nut-
zungen das vergleichsweise kleinflachige Baugebiet und seine durch Wohnbebauung ge-

prdgte Umgebung beeintrachtigen. Sie werden daher ausgeschlossen.
MaB der baulichen Nutzung

Das zulissige MaB der baulichen Nutzung ist gemaB § 16 (1) BauNVO mit den Festseizungen
Grundfldchenzahl (GRZ), GeschoBflachenzahl (GFZ) und der Anzahl der Vollgeschosse als
Hoéchstgrenze bestimmt. Diese Festsetzungen sind in Anlehnung an die angrenzende

Bebauung und an die Bauabsichten getroffen.

Dabei richtet sich das MaB der baulichen Nutzung an den Hochstgrenzen des § 17 (1)
BauNVO.

Uberbaubare Grundstiicksflichen, Baugrenzen
Die liberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt.

Die liberbaubaren Flidchen orientieren sich an der angrenzenden Bebauung, um ein harmoni-
sches Ortshild zu erreichen. Dabei sind die Fluchtlinien und Anbindungspunkte der vorhan-

denen Gebiude und Verkehrsflichen im Umfeld des Plangebietes ausschlaggebend.
Bauweisen
Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sehen eine Bebauung in offener Bauweise vor.

Dadurch wird eine aufgelockerte Bebauung mdglich, die sich sowohl in Einzelhdusern, als
auch in Doppelhidusern ausdriicken kann. Dies entspricht der bevorzugten Bauform im néhe-

ren Siedlungsbereich.

Bei einer Bebauung nach dem Parzellierungsvorschlag kdnnen 13 neue Grundstiicke gebildet
werden, von denen 12 zur Einzel- und Doppelhausbebauung und ein Grundstiick zur Mehr-

familienhausbebauung dienen.

Die Grundstiicke fiir die Einzel- und Doppelhausbebauung sind im Durchschnitt ca. 350 m?

groB.



5.

Die Anzahl der Wohneinheiten fiir das gesamte Plangebiet kann insgesamt 24 WE betragen.
3.5. Garagen und Stellplidtze

Um einen gewissen Spielraum beim Garagenbau zu haben, kénnen Garagen und Stellplatze
auch auf den nicht iiberbaubaren Grundstiicksflichen gebaut werden. Die Garagen und Stell-

platze miissen auf den Baugrundstiicken nachgewiesen werden.
3.6. Hdhenlage der baulichen Anlagen

Um ein harmonisches Siedlungsbild zu erzielen, soll der sichtbare Sockel generell eine Hohe
von 0,50 m iiber StraBenbegrenzungslinie nicht iberschreiten. Diese Héhenlage ist der Nach-

barbebauung angepaft.
ErschlieBung

Entsprechend der vorgeschlagenen Grundstiicksaufteilung ist die ErschlieBung durch die im Be-
bauungsplan dargestellten dffentlichen Verkehrsflachen gesichert. Die Einzelanfahrbarkeit aller

Grundstiicke gehért dabei zu den Qualitdtsanforderungen an das Wohnen.

Die ErschlieBungsmaBnahmen des Plangebietes sehen vor, an die vorhandenen Verkehrsflachen
anzuschlieBen. Das westliche Baugebiet wird (iber drei befahrbare Anliegerwege erschlossen.
Diese Wohnwege werden entsprechend den verkehrstechnischen und stédtebaulichen Nutzungs-

anspriichen als Verkehrsfliche besonderer Zweckbestimmung nach dem Mischprinzip festgesetzt.

Der noérdliche Teil und der 6stliche Teil des Plangebietes werden iiber die bereits vorhandene Siid-

straBe erschlossen.
Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist iiber das vorhandene Versorgungsnetz (SiidstraBe)

gewdhrleistet.
Offentliche Griinflichen
GemiB § 9 (2) BauONW miissen bei der Ermittlung von Gebduden mit mehr als 3 Wohnungen auf

dem Grundstiick ausreichend Spielfldchen fiir Kinder bereitgestellt werden. Als Alternative kann in

der Néhe ein geeigneter 6ffentlicher Spielplatz geschaffen werden.



Der geplante Spielplatz liegt innerhalb des Plangebietes im unmittelbaren Wohnumfeld und ist si-

cher erreichbar.

MaBnahmen und Fildchen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft und Pflanzgebote

Die getroffenen Festsetzungen zielen auf ein gesundes Wohnen ab. Dafiir sind Eingriffe in den

Wasserhaushalt (Versiegelung) zu minimieren.

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

Standortbedingungen und Gestaltungsanspriiche ebenfalls Beriicksichtigung finden.

Die Differenzierung der Pflanzlisten begriindet sich in dem unterschiedlichen Grad der Eignung

von Geholzarten fiir einen Kinderspielplatz.

Die Pflanzgebote auf zukiinftigen Privatgrundstiicken sind aus ortsgestalterischen Griinden von
hoher Bedeutung. Auch die gesundheitsférdernde Wirkung von Bédumen (Sauerstoffprodukten,
Staubfilterung, Klimaausgleich, psychologische Wirkung) bedingt die Festsetzung eines Mindest-
maBes an Griinelementen. Dabei bleiben persénliche gestalterische Freiheiten der Grundstiicksei-

gentiimer uneingeschrénkt.

Eingriff und Ausagleich

Die Fliche des Plangebietes wurde bis vor kurzem als Ackerland intensiv genutzt und stellt sich
damit als dkologisch geringwertig dar. Okologisch wertvolle Landschaftselemente, wie Bdume,
Hecken, Ackerrandstreifen, Griaben usw. fehlen. Dariiberhinaus schlieBen von drei Seiten bebaute
Bereiche ein, die mit Stérungen, wie z.B. Lirm, beeintrédchtigend auf die Fléiche einwirken. Wegen
des Fehlens von Biotopstrukturen und wegen der Lage innerhalb des Siedlungsbereichs konnen

Funktionen des Biotopverbunds nicht erfiillt werden.

Klimatische Funktionen sind nur in sehr eingeschrinktem MaB auszufiihren, da reines Ackerland
erfahrungsgemsiB wenig ausgleichende Wirkungen erzielen kann und dariiberhinaus die geringe

FlichengréBe des Plangebietes nennenswerte Effekte vermissen laBt.

Das Fehlen von Landschaftselementen, d.h. von visuell bedeutenden Strukturen bedingt eine sehr
geringe Bedeutung der Fliche fiir das Landschaftsbild und fiir die Erholung, was durch die geringe

Flache noch untermauert wird.



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

Punktwert 2 zuzuordnen.

Nach der Bebauung und der Anlage der Griinfliche und der Gérten wird geméB den Festsetzungen
ein hoher Durchgriinungsgrad erreicht sein. Dabei werden Arten der potentiellen natiirlichen Ve-
getation bestimmend und bliitenreiche Stauden, Blumen und ggf. Graser ergénzend wirksam sein.
Damit wird die ékologische Bilanz der Wohnbaufldche giinstiger, d.h. héherwertiger ausfallen, als
die der Ackerfliche. Wegen der durch Uberbauung reduzierten Flidche relativiert sich dieser

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

Im Ergebnis zeigt sich daher, daB der Eingriff durch quantitativen Verlust von Fldche durch quali-

tative Aufwertung innerhalb des Plangebietes ausgeglichen ist.
Flachenbilanz und Kosten
9.1. Flachenbilanz

Gesamtflache des Plangebietes 7.015 m2 100,0 %
(Bruttobauland)

/. 6ff. Griinfliiche (Spielplatz) 420 m? 6,0 %
/. Verkehrsfldchen 198 m2 2.8 %
Nettobauland 6.397 m?2 91,2 %

9.2. ErschlieBungskosten (geschétzt)
nach BauGB und KAG ohne Grunderwerb

1. Mischverkehrsflichen 198 m?x 135,00 DM = 26.730,00 DM
2. Beleuchtung 38m x 70,00 DM = 2.660,00 DM
3. Entwéasserung

Mischwasserkanal 38m x 400,00 DM = 15.200,00 DM
4. Wasserversorgung

Wasserleitung DN 100/15 38m x 130,00 DM = 4.940,00 DM

49.530,00 DM



Die Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 18 "Giesen-
dorf-siid"” wurde beim AufstellungsbeschluB am 22. Februar 1989
durch den Rat der Gemeinde Elsdorf akzeptiert.

Die 6ffentliche Auslegung wurde in der Zeit vom 8. Oktober 1993
bis 8. November 1993 gemdB § 3 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt.

Die beim AufstellungsbeschluB akzeptierte Begriindung wurde in die
offentliche Auslegung einbezogen. Eine Anderung war auf Grund der
eingegangenen Anregungen und Bedenken nicht erforderlich.

Die Begriindung wurde demnach unveradndert dem SatzungsbeschluB

zugrundegelegt.

50189 Elsdorf, 1. Februar 1994
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