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1. PLANUNGSGEGENSTAND

1.1 Anlass und Ziele der Planung
Mit dem Bebauungsplan Nr. 46c wurde seinerzeit das stadtebauliche Ziel verfolgt, zuséatzliche
Gewerbegrundsticke mit verkehrsgunstiger Anbindung an das Uberértliche StraRennetz
bereitzustellen, um damit einem erweitertem Gewebeflachenportfolio auf den erkennbar hohen Bedarf
an Gewerbeflachen reagieren zu koénnen. Gleichzeitig .wurde somit das Ziel verfolgt, eine
Diversifizierung der Wirtschaftsstruktur und Schaffung neuer Arbeitsplatzen zu erreichen, um der
monostrukturierten Ausrichtung der Stadt Elsdorf (Zucker, Tagebau Hambach) mit einem wirtschaftlich
breiter aufgestelltem Branchenmix entgegenzuwirken. Langfristig soll dies zu Standortvorteilen fir die
Stadt Elsdorf filhren, so dass die negativen Auswirkungen des Strukturwandelprozesses,

insbesondere fir die Zeit nach Beendigung' der Braunkohleférderung, a‘bgem'ildert werden.

Das Ziel der 1. Anderung ist es, die Voraussetzungen fur die Ansiedlung von flachenintensiverem
Gewerbe zu schaffen, um der heutigen Nachfrage nach Gewerbeflachen gerecht zu werden. Zudem
wird die verkehrliche Anbindung an potenzielle Erweiterungsflachen (6ffentlicher Landschaftraum) im
ostlichen Bereich des Gewerbegebietes erméglicht. Aus diesem Grund beinhaltet die Anderung die
Aufhebung/den Ruckbau der nordéstlichen VerbindungsstraBe zwischen Alfred-Nobel-Strale und
Bully-les-Mines-Strafle sowie. den Ausbau der Alfred-Nobel-StraRe als Stich auf den &stlich
verlaufenden Wirtschaftsweg. Vor diesem Hintergrund ist gemanR § 1 Abs. 3 BauGB Planungsbedarf
gegeben, da hier eine Nachjustierung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung erforderlich ist,

um die st&dtebaulichen Zielsetzungen nicht zu gefahrden.

1.2 Lage und Abgrenzung des Plangebietes
Das Plangebiet befindet sich im ostlichen Teil des rechtskraftigen Bebauungsplanés Nr. 46¢c. Die
nordliche Plangebietsgrenze stellt die DieselstraBe dar, sudlich ist die Bully-les-Mines-StraRe die
Plangebietsgrenze. Westlich bildet, die in der 1. Andérung des Bebauungsplanes 46c, geplante
Verbindungsstralle, zwischen Alfred-Nobel-Strale und Bully-les-Mines-Stralle, die Plangebietsgrenze.
Ostlich grenzt das Plangebiet an den éffentlichen Landschaftsraum. Die GroRe des Plangebietes
betrégt ca. 3.251,26 m? Die genaue Abgrenzung ist dem nachstehenden Lageplan zu entnehmen.
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Abb. 1: Planung der 1. Anderung, BP 46¢, genordet, ohne MaRstab

1.3 Stadtebauliche Struktur
Das Plangebiet liegt derzeit brach. Zudem ist das Plangebiet relativ eben. Die Vegetation im

Plangebiet beschrankt sich auf einzelne Strauchpflanzungen und Rasenflachen entlang der
ErschlieRBung.

1.4 Verkehrliche ErschlieBung
Verkehrlich ist das Plangebiet nordwestlich tiber die Alfred-Nobel-Strale sowie im Suden uber die

Bully-les-Mines-StralRe angebunden. Eine Veranderung der abzuleitenden Verkehre ist durch die
Planung nicht zu erwarten.

1.5 Planverfahren

Die Planaufstellung erfolgt im vereinfachten Verfahren geméaR § 13 BauGB.

Durch die geringfiigige Anderung der StraRenfiihrung werden die Grundziige der Planung gemaR § 13
Abs. 1 BauGB nicht beriihrt. Zudem werden gemaR § 13 Abs. 1 Nr. 1 BauGB durch die Anderung des
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr.46¢c — 1. Anderung
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Bebauungsplanes die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitspriifung
oder nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder begriindet. AuRerdem bestehen gemal §
13 Abs. 1 Nr. 2 BauGB durch die Anderung keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintréchtigung der in § 1
Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter (Belange des Umweltschutzes einschlieRlich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege). '

Insgesamt sind die Voraussetzungen fir die Anwendung des § 13 BauGB erfullt.

2. PLANVORGABEN

2.1 Regionalplan
Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Kéln (2003) stellt fur das gesamte
Plangebiet ,Allgemeine Freiraum- und Agrarbereiche” dar.
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Abb. 2: Auszug aus dem Regionalplan; genordnet; ohne MaRstab

2.2 Landschaftsplan
Der Landschaftsplan 2 Jilicher Bérde mit Titzer Hohe -(4. Anderung, Stand 01/2019) stellt fur das
Plangebiet ,Im Zusammenhang bebauter Ortsteil / Gebiet eines rechtskraftigen Bebauungsplans® dar.
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2.3 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Elsdorf stellt den Geltungsbereich als gewerbliche Bauflache dar.

Abb. 3: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Elsdorf; genordet; ohne MaRstab

2.4 Bestehendes Planungsrecht
Die erste Anderung des Bebauungsplanes Nr. 46¢ tberplant einen Teilbereich des Urplans. Der
urspringliche Bebauungsplan Nr. 46¢ setzt die Flachen im Geltungsbereich als Gewerbegebiet fest.
Das Gewerbegebiet ist unterteilt in drei Zonen, in denen unterschiedliche Larmkontingente festgesetzt
sind. Zudem setzt der Bebauungsplan bestimmte Flachen ais StralRenraum fest.
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Abb.4: B-Plan Nr. 46¢c, genordet, ohne MaRstab

3. PLANUNGSKONZEPT

Das Ziel der 1. Anderung ist es, die Voraussetzungen fur die Ansiedlung von flachenintensiverem
Gewerbe zu schaffen, um der heutigen Nachfrage nach Gewerbefléchen gerecht zu werden. Zudem
wird die verkehrliche Anbindung an potenzielle Erweiterungsflachen (6ffentlicher Landschaftraum) im
ostlichen Bereich des Gewerbegebietes erméglicht. Aus diesem Grund beinhaltet die Anderung die
Aufhebung/Ruckbau der nordéstlichen Verbindungsstrae zwischen Alfred-Nobel-Strale und Bully-
les-Mines-Strale sowie den Ausbau der Alfred-Nobel-StralRe als Stich auf den &stlich verlaufenden
Wirtschaftsweg. Vor diesem Hintergrund ist gemaR § 1 Abs. 3 BauGB Planungsbedarf gegeben, da
hier eine Nachjustierung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung erforderlich ist, um die
stédtebaulichen Zielsetzungen nicht zu gefahrden.
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4. FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

4.1 Art der baulichen Nutzung
Fur das Plangebiet wird die Nutzungsart Gewerbegebiet (GE) gem. § 8 BauNVO festgesetzt. Dieses

Gewerbegebiet wird auf der Grundlage des Abstandserlasses NRW in der z.Zt. aktuellen Fassung
vom 6.06.07 in die Zone 3 gegliedert und in der Nutzung so eingeschrankt, dass Beeintrachtigungen
durch unzul&ssige Immissionen in den nachst gelegenen zu schiitzenden Wohngebieten vermieden

werden.

Durch den Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit zentren- und nahversorgungsrelevanten
' Warensortimenten, die in einem durch die GMA erstellten Einzelhandelskonzept festgelegt worden
sind, soll vermieden werden, dass derjenige Einzelhandel im Gewerbegebiet angesiedelt werden
kann, der typischerweise einer stadtebaulichen Integration bedarf. Damit soll ausgeschlossen werden,
dass der Ortskern von Elsdorf in seiner Versorgungsfunktion und wirtschaftlichen Ertragsfahigkeit
sowie den daraus resultierenden stadtebaulichen Auswirk;mgen beeintrachtigt wird. Abweichend von
dieser Regelung ist jedoch generell der Verkauf einzelner zentren- und nahversorgungsrelevanter
Warensortimenten in einem Tankstellenshop zuldssig, da Tankstellen heute in der Regel in
Verbindung mit solchen Shops betrieben werden, in denen eine breite Palette von Waren angeboten
wird, die sich nicht nur auf KFZ-Ersatzteile und Zubehor beschrankt. Die Errichtung einer Tankstelle
die gem. § 8 BauNVO im Gewerbegebiet grundsatzlich zulassig ist, soll zur Verbesserung der
Versorgung im Gemeindegebiet unmittelbar an der K42 zwischen der vorhandenen Bebauung an der
Oststralle und den bisher landwirtschaftlich genutzten Gebauden (Gut Neuenhof) errichtet werden.
Dartber  hinaus  sind ébweichend vom generellen Ausschluss der zentren- und
nahversorgungsrelevanten Waren Handwerksbetriebe mit Verkaufsflachen fur den Verkauf an letzte
Verbraucher zuldssig, wenn das angebotene Sortiment aus eigener Herstellung stammt und der
Betrieb auf Grund der von ihm ausgehenden Emissionen typischerweise nur in einem Gewerbe- oder

Industriegebiet zul&ssig ist.

Im bereits bebauten Teil des Gewerbegebietes an der Oststralle sind Wohnungen bzw. Wohnh&user
fur Betriebsinhaber, Aufsichts- oder Bereitschaftspersonen vorhanden. Diese kénnen auch in der
Planungsfléache des Bebauungsplanes Nr. 46 ¢ 1. Anderung gem. §8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zugelassen werden. Voraussetzung ist jedoch, aus sie einem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm

gegenuber in Bezug auf die Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

4.2 MaR der baulichen Nutzung
Unter der Berticksichtigung der im Gewerbegebiet bereits vorhandenen Bebauung und entsprechend

der Festsetzung im Ursprungsplan Nr. 46 c wird zur eindeutigen Festsetzung des Mafles der
baulichen Nutzung fur die zukunftige Bebauung im Plangebiet eine max. Grundflachenzahl (GRZ) 0,8
sowie eine Geschossflachenzahl (GFZ) 1,6 festgelegt. Dariiber hinaus wird die max. Geb&udehéhe
auf 15,0m beschrankt. Eine besondere Bauweise Yvird nicht festgesetzt, da dazu keine stadtebauliche
8
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Notwendigkeit besteht. Fur Sonderbauwerke und Sonderbauteile kann auf Grund deren besonderen
Zweckbestimmung (z.B. Abgas- und Abluftanlagen, Aufzugsanlagen) sowie fiir Bauwerke aufgrund
besonderer betrieblicher Anforderungen eine Uberschreitung der Hochstwerte der Héhenfestsetzung

zugelassen werden.

Durch den vorgesehenen Bebauungsmafstab, bei dem die nach der BauNVO vorgesehene
Obergrenze fur die Geschossflachenzahl unterschritten wird, kann sichergestellt werden, dass das
angrenzende Gesamtortsbild von Elsdorf und das Landschaftsbild allgemein nicht negativ
beeintrachtigt werden.

4.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen
Die Uberbaubaren Grundst[]cksfléc_:hen, die durch Baugrenzen festgelegt werden, sind so bemessen,

dass eine individuelle bauliche Nutzung mit unterschiedlichen Grundstiickstiefen entsprechend dem
Zweck des Bebauungsgebietes erméglicht wird. Der Abstand der Baugrenzen zu den

Stralenbegrenzungslinien der angrenzenden Verkehrsflachen betragt in der Regel 4m.

4.4 Verkehrsflachen
Das Planvorhaben beinhaltet die Aufhebung/Ruickbau der nordéstlichen Verbindungsstrale zwischen

Alfred-Nobel-StraRe und Bully-les-Mines-Strae sowie den Ausbau der Alfred-Nobel-StraRe als Stich
auf den 6stlich verlaufenden Wirtschaftsweg. Diese Veranderung der StralBenfuhrung schafft die
Voraussetzungen fir die Ansiedlung von flachenintensiverem Gewerbe, um der heutigen Nachfrage
nach Gewerbeflachen gerecht zu werden. Zudem wird die verkehrliche Anbindung an potenzielle
Erweiterungsflachen (6ffentlicher Landschaftraum) im 6stlichen Bereich des Gewerbegebietes
ermoglicht. Die Breite der StraRenverkehrsflachen entspricht 10m. Bis zur Erweiterung des
Gewerbegebietes, wird das Ende der Alfred-Noble-Strae, das auf den Wirtschaftsweg trifft als
temporarer Wendehammer gebaut. Infolge dessen, dass der Wirtschaftsweg nicht geeignet ist, den

Verkehr des Gewerbegebietes Richtung Kéin- Aachener- Strale abzufithren.

4.5 Fliachen fiir Anpflanzung von Baumen und Striuchern
Zur inneren Durchgriinung des zukinftigen Gewerbegebietes und zum Ausgleich des unvermeidbaren

Eingriffs in den Natur- und Landschaftshaushalt werden die nicht tberbaubaren Fl&chen auf den
zukunftigen Gewerbestiicken als Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern festgesetzt,
die mit standortgerechten Baumen und Strauchern zu bepflanzen sind.

Innerhalb der Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern sind Grundstiickszufahrten und-
zuwege in der fur den betrieblichen Ablauf erforderlichen Breite zulédssig. Im Bereich der Innenradien
der Verkehrsflachen wird zur Freihaltung der Sichtfreiflachen auf die Festsetzung von Anpflanzungen

verzichtet.
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5. UMWELTBELANGE

Im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB ist kein Umweltbericht gesetzlich vorgeschrieben,
jedoch sind im Rahmen der Bauleitplanung grundséatzlich die Belange des Umweltschutzes — vor
allem unter dem Gesichtspunkt der Umweltvorsorge — von hoher Bedeutung. Umweltschaden und
Umweltbeeintrachtigungen sollen vermieden bzw. vermindert werden. Eine Verbesserung der Umwelt-

und Lebensqualitat soll durch vorbeugenden Umweltschutz erreicht werden.
Innerhalb des Plangebietes sind keine erheblichen Umweltbeeintrachtigungen erkennbar:

- Altlasten sind im Plangebiet nicht bekannt.

- Naturschutz- und Landschaftsschutzgebiete sowie Naturdenkmaler oder geschitzte
Landschaftsbestandteile sind vom Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht betroffen.

- Gesetzlich geschitzte Biotope, FFH- oder Vogelschutzgebiete sind durch die Planung nicht
betroffen, so dass hinsichtlich maglicher Schutzgebiets-ausweisungen keine Konflikte zu
erwarten sind.

- GemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten bei einer Grundflache von weniger als 20.000 m? - -
wie im vorliegenden Fall - Eingriffe im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes als vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

- Innerhalb des Geltungsbereiches sowie im ndheren Umfeld sind keine denkmalgeschutzten

Gebaude/Kulturguter vorhanden.

5.1 Beeintriachtigung von Natur und Landschaft
Da der Bebauungsplan Nr. 46¢, 1. Anderung im vereinfachten Verfahren gemaR § 13 BauGB
aufgestellt wird, sind eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung sowie ein Umweltbericht nicht
erforderlich.

5.2 Artenschutz
Im Verlauf der Planaufstellung wurde eine Artenschutzrechtliche Prufung (ASP 1) durchgeflhrt. Diese

zeigt auf, dass keine Schutzmafinahmen getroffen werden mussen.

5.3 Klimaschutz
Durch die Baumaf3nahmen sind keine lokalklimatischen Effekté zZu er\Narten und somit entstehen

keine nachhaltigen Veranderungen der Beluftungsfunktion.
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5.4 Fldchenbilanz

Flichen BP 46¢ —
& Flache in
1. Anderung in m?
Prozent
- GE- 2310,65 71%
Verkehrsflache 405,76 12%
Grinflache | 534,476 17%
Geltungsbereich | 3251,26 100%

6. VERWIRKLICHUNG DES BP

6.1 Kosten
Zur Planverwirklichung wird der Landschaftspflegerische Begleitplan angepasst sowie eine
Artenschutzrechtliche Priifung (ASP 1) erstellt. Zudem ist der zusétzliche Ausgleich durch den Erwerb

von 830 Okopunkten zu kompensieren.

6.2 Temporire Verkehrsleitung
In dem Zeitraum bis zur Erweiterung des Gewerbegebietes tiber den éstlichen Wirtschaftsweg hinaus,

soll ein temporarer Wendehammer am &stlichen Ende der Alfred-Nobel-StraRe errichtet werden. Der
hier vorhandene Wirtschaftsweg ist nicht geeignet den Verkehr des Gewerbegebietes Richtung Kéln-
Aachener- Stralle abzufiihren.

Aufgestellt im September 2019

ollus

adt Elsdorf
Der Birgermeister

Fachbereich 4 — Abteilu Stadtplanung und Bauaufsicht
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