Gemeinde Elsdorf

Begriindung
Zum
Bebauungsplan Nr. 96 ,, Heppendorf, Stammeln®

1.Allgemeines

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Heppendorf an der Stammelner Stral3e und ist ca.
0,98 ha groB.

Es liegt innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage und erfasst den im
rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan der Gemeinde Elsdorf als gemischte Baufléche
ausgewiesenen Bereich beidseitig der Stammelner Strae vom Auftreffpunkt auf die K 34 bis
zum Ende der Bebauung in Richtung Burg Stammeln.

Ausgeklammert wurde die Parzelle Flur 52, Nr. 232, die Bestandteil des rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 23b ist.

Die Stammelner StraBe ist ausgebaut und im Planbereich an beiden StraBenseiten bebaut.
Die vorhandene Bebauung ist dorflich geprégt.

Der Bebauungsplan wurde aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

2. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Mit dem Bebauungsplan sollen die Voraussetzungen fiir eine stadtebaulich geordnete weitere
bauliche Entwicklung im Planbereich geschaffen werden. Insbesondere im Hinblick auf die
tiefen Grundstiicke und mogliche Nutzungsanderungen fiir die auf den riickwirtigen
Grundstiicksflachen vorhandenen Nebengebdude soll der Bebauungsplan Festsetzungen
enthalten, die ungeordnete Hinterbebauungen zu Wohnzwecken ausschlieBen und gesunde
Wohnverhaltnisse gewahrleisten.




3. Beschreibung der wesentlichen Planinhalte

Im Plangebiet festgesetzt wird in Anpassung an die Vorgaben des Flachennutzungsplanes
Dorfgebiet (MD). Ein Ausschluss bestimmter nach der Baunutzungsverordnung zuléssiger
Vorhaben, die moglicherweise im Plangebiet storend sein konnten, wurde nicht vorgesehen,
da zusitzliche Bebauung nur in einem ganz geringen Umfang moglich ist und auf Grund der
ortlichen Gegebenheiten wirklich storende Vorhaben (z..B. Tankstellen oder Betriebe zur
Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse ) hier nicht realisierbar sind.

Es werden unter Beriicksichtigung der vorhandenen Bebauung iiberbaubare Flachen in Tiefen
von ca. 20 — 32 m festgesetzt. Diese tiberbaubaren Flichen werden so gegliedert, dass in der
Regel nur in den an die StraBe angrenzenden Bereichen Wohnbebauung zuléssig ist, um
weitere Hinterbebauung (Wohnen in zweiter Reihe) auszuschliefen.

Eine Ausnahme stellt die Ausweisung der iiberbaubaren Flache auf den Parzellen Flur 20, Nr.
9, 10, 11 dar. Hier wird die iiberbaubare Fliche mit einem Abstand von ca. 12 m zur
Stammelner StraBe so angeordnet, dass eine Wohnnutzung auch im tieferen
Grundstiicksbereich moglich ist. Das im vorderen Grundstiicksbereich vorhandene baufillige
Wohngebiude, dass nach den Festsetzungen des B- Planes auf3erhalb der uiberbaubaren Fliche
liegt, soll in absehbarer Zeit abgebrochen werden, so dass auch hier gesunde
Wohnverhéltnisse gewéhrleistet sind.

Die vorgesehene Anordnung der tiberbaubaren Flache ist unter Berticksichtigung der
riickwirtigen Gebdudekanten der auf dem Grundstiick Flur 52, Nr. 232 vorhandenen
Bebauung stadtebaulich vertretbar.

In den Bereichen, in denen das Wohnen zulassig ist, kann max. zweigeschossig gebaut
werden. In den tibrigen Bereichen ist nur eingeschossige Bebauung zuldssig.

Nordwestlich der Stammelner StraBe wird unter Beriicksichtigung der vorhandenen
Grundstiicksbreiten und der vorhandenen Bebauung in den fiir Wohnbebauung zuldssigen
Bereichen geschlossene Bauweise festgesetzt, fiir die tibrige Bauflache offene Bauweise.

Siidwestlich der StraBe ist in Anpassung an den Gebdudebestand insgesamt offene Bauweise
vorgesehen.

Die Grundflichenzahl ist entsprechend den Vorgaben der BauNVO mit 0,6 festgesetzt. Auf
die Angabe der max. Geschossflichenzahl wird verzichtet, da das MalB3 der baulichen Nutzung
durch die Grundflachenzahl und die max. Geschossigkeit ausreichend bestimmt ist.

3. Belange von Natur und Landschaft

Der Planbereich liegt innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage Heppendorf im
Geltungsbereich einer Satzung gemif § 34 Abs. 4 Baugesetzbuch. Die Abgrenzung des
Bebauungsplanes wurde der im Landschaftsplan 2 , Ziilpicher Borde mit Titzer Hohe™
vorgesehenen Ortsbereichsdarstellung angepasst, so dass naturschutzrechtliche Festsetzungen
dieses Landschaftsplanes nicht betroffen werden.



Da mit dem Bebauungsplan keine zusatzlichen Baurechte geschaffen werden und das
Plangebiet ohnehin fast vollstandig bebaut ist, erfolgt durch den Bebauungsplan kein
zusitzlicher Eingriff in den Natur- und Landschaftshaushalt, der auszugleichen ware.

4. Abwasserbeseitigung

Alle Grundstiicke im Plangebiet sind an die vorhandene Mischwasserkanalisation
angeschlossen, iiber die auch das unverschmutzte Niederschlagswasser abgeleitet wird. Eine
nachtragliche Trennung des auf den Grundstiicken anfallenden Schmutz- und
Niederschlagswassers im Sinne des § 51a Landeswassergesetz NRW mit der hier fiir das
unverschmutzte Niederschlagswasser geforderten Versickerung, Verrieselung oder ortsnahen
Einleitung in ein Gewasser wiirde einen technisch und wirtschaftlich unverhaltnismafBigen
Aufwand erfordern, so dass grundsatzlich die Voraussetzungen zur Anwendung des § Sla
Abs. 4 LWG gegeben sind.

Im Bebauungsplan wird daher nicht festgesetzt, dass das anfallende unverschmutzte
Niederschlagswasser auf den jeweiligen Grundstiicken zu versickern oder zu verrieseln ist.
Jedoch schlieBt die Entwisserungssatzung der Gemeinde Elsdorf nicht aus, dass bei Vorliegen
geeigneter Bodenverhltnisse und ausreichend grof3er Grundstiicke das Niederschlagswasser
auf den jeweiligen Grundstiicken versickert oder verrieselt werden kann. Die Genehmigung
der Unteren Wasserbehorde des Erftkreises ist dazu einzuholen.

5. Umweltvertriglichkeitspriifung

Am 03.08.2001 ist das Gesetz zur Umsetzung der UVP — Anderungsrichtlinie und weiterer
EG — Richtlinien zum Umweltschutz in Kraft getreten. Mit diesem Gesetz wurden auch das
Baugesetzbuch und das Gesetz tiber die Umweltvertraglichkeitsprufung (UVPG) gedndert.
Danach sind gem. Anlage 1 zum UVPG u.a. Stidtebauprojekte im bisherigen AuBenbereich
mit einer zulassigen Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder einer festgesetzten
GroBe der Grundflache von insgesamt 100.000 m? oder mehr UVP — pilichtig bzw. zwischen
20.000 m? und weniger als 100.000 m? ist eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalles
durchzufiihren.

Da das Plangebiet nicht im AuBenbereich liegt und mit einer GroBe von weniger als 10.000
m? diese Schwellenwerte nicht erreicht, ist eine Umweltvertraglichkeitspriifung bzw. die
allgemeine Vorpriifung des Einzelfalles nicht erforderlich.

6. Kennzeichnung gem. § 9 Abs. S Nr. 1 BauGB

Fiir den gekennzeichneten Bereich des Plangebietes weist die Bodenkarte des Landes NRW
Boden aus, die humoses Bodenmaterial enthalten.

Humose Béden sind empfindlich gegen Bodendruck und im allgemeinen kaum tragfahig.
ErfahrungsgemiB wechseln die Bodenschichten auf kurzer Distanz in ihrer Verbreitung und
Machtigkeit, so dass selbst bei einer gleichmaBigen Belastung diese Boden mit
unterschiedlichen Setzungen reagieren konnen.

Daher sind hier die Bauvorschriften der DIN 1054 , Zuldssige Belastung des Baugrundes® und
der DIN 18 196 , Erd- und Grundbau, Bodenklassifikation fiir bautechnische Zwecke™ sowie
die Bestimmungen der Bauordnung NRW zu beachten.
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7. MaBnahmen und Kosten, die auf der Grundlage des Bebauungsplanes erforderlich
werden

Im Plangebiet werden auf der Grundlage des Beabauungsplanes keine bodenordnenden
Mafnahmen erforderlich.

Es entstehen keine zusatzlichen ErschlieBungskosten.

Aufgestellt im September 2002

Gemeinde Elsdorf
Der Biirgermeister
Fachbereich IV — Bauen, Planung, Umwelt



