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Bebauungsplan Nr. 41, 6. Anderung

,Esch, Gottfried-Kaneel-Strafle im Bereich des
ehemaligen Kindergartens Esch”




Stadt Elsdorf, Bebauungsplan Nr. 41, 6. Anderung - Begriindung

Gliederung

10

11

12

13

14

15

16

Rechtsgrundlagen

Allgemeines

Ziel und Zweck der Bebauungsplananderung
Aufstellungsverfahren gem. § 13a BauGB
Beschreibung der wesentlichen Planinhalte
Flachenbilanz

Immissionsschutz

Landschaftsschutz

Bodenschutz

Wasser

Umweltvertraglichkeitspriifung
Klimaschutz

Erdbebenzone

Denkmalschutz

Abwasserbeseitigung

MaRnahmen, die auf der Grundlage der Bebauungsplanidnderung
erforderlich werden und die voraussichtlichen Kosten

1. Rechtsgrundlagen

Dieser Bebauungsplan wurde aufgestellt auf der Rechtsgrundlage des Baugesetzbu-
ches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414) zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGI. | S.
1509) und der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132) geandert durch Gesetz vom 22.04.1993

(BGBI. | S. 466).
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2. Allgemeines

Der Bereich der 6. Bebauungsplananderung liegt im Stidwesten der Ortslage Esch,
stidlich des Fasanenweges und ostlich der Gottfried-Kaneel-Strale.

In diesem Bereich weist der seit dem 22.07.1981 rechtskraftige Bebauungsplan 41
,Esch, Gottfried-Kaneel-Stral3e" Flachen fiir Gemeinbedarf mit der Zweckbestim-
mung Kindergarten und Dorfgebiet (MD) aus.

Der Anderungsbereich beinhaltet das Kindergartengrundstiick, die stdlich angren-
zende Parzelle der Stadt und zwei im Osten angrenzende Parzellen.

Der rechtskraftige Bebauungsplan wurde aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

3. Ziel und Zweck der Bebauungsplananderung

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ist das Kindergartengrundstiick als Flache fur
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Kindergarten ausgewiesen. Somit ist eine
andersgeartete Nutzung nur durch eine Anderung des Bebauungsplanes méglich.
Die kath. Kirchengemeinde Esch hat nach Aufgabe des Kindergartens in Esch den
Antrag gestellt den Bebauungsplan 41 so zu andern, dass eine Folgenutzung moég-
lich wird. In die Bebauungsplandnderung werden die sidlich und éstlich angrenzen-
den Grundstiicke mit einbezogen. Eine geplante Stichstrale ermoglicht die riickwar-
tige ErschlielBung der ca. 60 m tiefen Parzellen 14 und 15, so dass im Sinne von fla-
chensparendem Bauen eine Nachverdichtung der vorhandenen Ortslage erfolgen
kann.

4. Aufstellungsverfahren gem. § 13 a BauGB

Der Anderungsbereich liegt innerhalb des Geltungsbereichs des rechtskréaftigen Be-
bauungsplanes Nr. 41 an den bereits bebauten Strallen Fasanenweg / Gottfried-
Kaneel-Stral3e in der Ortslage Esch. Mit der Bebauungsplananderung soll die Folge-
nutzung des aufgegebenen Kindergartens erméglicht werden und eine Nachverdich-
tung der Bebauung fur die Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum im Sinne des
§ 13 a Abs. 2 Ziff. 3 erfolgen. Der Anderungsplan soll daher gem. § 13 a BauGB im
beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt wer-
den.

Die Abweichung von der urspriinglichen Ausweisung des Bebauungsplanes 41, der
im Plangebiet Flache fur Gemeinbedarf mit dem Planzeichen Kindergarten und Dorf-
gebiet (MD) vorsieht, bedingt auch eine Anderung des Flachennutzungsplanes.
Gem. §13 a Abs. 2 Ziff. 2 BauGB wird nach Rechtskraft der Bebauungsplanénderung
im Wege einer Berichtigung eine Anpassung des Flachennutzungsplanes an die
Festsetzungen des Bebauungsplanes erfolgen.

Die Abstimmung gem. § 34 Landesplanungsgesetz mit der Regionalplanungsbehér-
de in Kd&ln im Hinblick auf die Ziele der Raumordnung und Landesplanung wurde
durchgefuhrt. Die Anpassungsbestatigung erfolgte mit Schreiben vom 17.01.2011
(AZ. 32/62.6-1.13.04).
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5. Beschreibung der wesentlichen Planinhalte

Mit der Bebauungsplananderung wird auf dem ehemaligen Kindergartengrundsttick
sowie den angrenzenden Grundstiicken ein Allgemeines Wohngebiet (WA) ausge-
wiesen. Eine als AnliegerstraBe verkehrsberuhigt ausgebaute 6,0 m breite Stich-
straRe ermdglicht die rickwartige ErschlieBung der mit ca. 60 m sehr tiefen Parzellen
14 und 15. Die Uberbaubaren Grundsticksflachen weisen eine Bautiefe von 14,0 m
aus, im Bereich des ehemaligen Kindergartengebaudes orientiert sich die tiberbau-
bare Grundstiicksflaiche an der Bestandsbebauung. Neben den (berbaubaren
Grundstucksflachen wird festgesetzt, dass eine zweigeschossige Bebauung (in An-
lehnung an den Ursprungsplan) in offener Bauweise mit einer Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4 zulassig ist. Auf der tiberbaubaren Grundstiicksflache sind Einzel- und
Doppelhduser zuladssig. Um eine Hohenanpassung an die Bestandsbebauung zu
erreichen wird flr eingeschossige Gebaude eine Traufhéhe von bis 4,0 m und fir
zweigeschossige Gebaude eine Traufhéhe von bis 6,0 m festgesetzt.

Mit ortlichen Bauvorschriften, die gem. § 9 Abs. 4 BauGB Bestandteil der Festset-
zungen des Bebauungsplanes sind, werden aus stadtebaulichen und gestalterischen
Grunden Vorschriften zu den zulassigen Dachneigungen und den Dachgauben der
kiinftigen Gebaude getroffen. Unter Beriicksichtigung des Ursprungsplanes ist fir
eingeschossige Gebaude eine Dachneigung von 35° - 45° und fiir zweigeschossige
Gebaude 25° - 35° vorgesehen.

In Bezug auf die Nutzung wird festgesetzt, dass die im allgemeinen Wohngebiet aus-
nahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zulassig sind, da
sie einen groBen Flachenbedarf bzw. ein erhdhtes Verkehrsaufkommen zur Folge
haben. Von daher sind negative stadtebauliche Auswirkungen durch diese Vorhaben
nicht auszuschlief3en.

6. Flachenbilanz

Gréle des Plangebietes ca. 0,47 ha
Flache fur Allgemeine Wohngebiete (WA) ca. 0,43 ha
Verkehrsflache ca. 0,04 ha

7. Immissionsschutz

Sudlich angrenzend an das Plangebiet befindet sich die Turnhalle Esch. Die Turnhal-
le dient vormittags dem Schulsport und steht nachmittags den Sportvereinen der
Stadt Elsdorf zur Verfliigung. Der Belegungsplan weist eine zeitliche Begrenzung bis
maximal 22 Uhr aus.

Immissionskonflikte sind nicht zu erwarten da die Sporthalle keine Offnungen zu der
geplanten Wohnbebauung im Anderungsbereich aufweist. Stellplatze fir ca. 12 PKW
sind auf der Westseite der Halle vorhanden und wirken sich von daher ebenfalls nicht
stérend auf die geplante Bebauung aus.
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8. Landschaftsschutz

Der Anderungsbereich liegt innerhalb der bebauten Ortslage in einem rechtskraftigen
Bebauungsplan, so dass Festsetzungen des Landschaftsplanes hier nicht zu beriick-
sichtigen sind.

Da das Planverfahren gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB durchgefiihrt wird sind Eingrif-
fe, die auf Grund der Aufstellung der Bebauungsplananderung ggf. zu erwarten sind,
als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung er-
folgt oder zulassig, so dass ein weiterer Ausgleich fir die vorgesehene Nachverdich-
tung der vorhandenen Bebauung nicht erforderlich ist.

Auf dem Kindergarten- und stadtischen Grundstiick soll die vorhandene Randbe-
pflanzung mit Geholzen, soweit sie nicht im Zuge der zuldssigen Bebauung bzw. Er-
schlieBung entfernt werden muss, erhalten bleiben. Es ist zu erwarten, dass die neu
gestalteten Gartenanlagen der geplanten Wohnbebauung einen Ausgleich fiir den
Gehdélzverlust darstellen.

9. Bodenschutz

Im Plangebiet befinden sich Béden mit hoher natiirlicher Ertragsfahigkeit. Wegen der
geringen FlachengréRe des Anderungsbereiches, der von vorhandener Bebauung
und versiegelter Flachen bereits geprégt ist, sind erhebliche negative Auswirkungen
auf das Schutzgut Boden durch die zusatzliche tGberbaubare Flache nicht zu erwar-
ten.

Zum Schutz des Bodens wird bei der Realisierung der Planung eine Minimierung der
Versiegelung angestrebt. Der bei der Durchfiihrung der geplanten Bauvorhaben an-
fallende Bodenaushub (Oberboden) soll - soweit mdglich - auf den Grundstiicken
verbleiben.

Hinweise auf mit Schadstoffen belastete Béden im Plangebiet liegen nicht vor.

10. Wasser

Zurzeit ist der Grundwasserspiegel im Stadtgebiet durch groRraumige Grundwasser-
absenkungen des Tagebaus Hambach ca. 40 - 70 m tief unter Flur abgesenkt. Nach
Beendigung des Tagebaus in einigen Jahrzehnten wird das Grundwasser nicht tber
den urspriinglichen Grundwasserspiegel von 6 - 8 m ansteigen. Zu negativen Aus-
wirkungen auf die Grundwasserverhaltnisse wird es durch die Realisierung des Be-
bauungsplanes nicht kommen.

Ein Oberflachengewasser ist im Plangebiet nicht vorhanden.
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11. Umweltvertraglichkeitspriifung

Die Bebauungsplananderung wird gem. § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innen-
entwicklung im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt. Die PlangebietsgréRe unter-
schreitet mit ca. 4.658 m? bei weitem den mit 20.000 m? Grundflache festgesetzten
Grenzwert fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens. Mit der Bebauungs-
planéanderung wird kein Vorhaben begriindet, das nach dem Gesetz tber die Um-
weltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht einer Umweltpriifung bedarf.

Daher wird im Rahmen dieser Plananderung keine Umweltpriifung durchgefiihrt.

12. Klimaschutz

Der Anderungsbereich liegt innerhalb vorhandener Bebauung. Durch die aufgrund
der Bebauungsplananderung zu erwartende zusatzliche Bebauung sind Auswirkun-
gen auf das Klima nicht zu erwarten.

13. Erdbebenzone

Das Plangebiet zahlt i. S. des § 9 Abs. 5 BauGB zu den Flachen, bei deren baulicher
Nutzung bauliche Vorkehrungen gegen &uf3ere Einwirkungen oder bei denen beson-
dere bauliche SicherungsmaBnahmen gegen Naturgewalten wegen der Lage in der
Erdbebenzone 3 erforderlich sind. Bei baulichen MaBnahmen ist die DIN 4149 (Fas-
sung April 2005) zu beachten. Ein entsprechender Hinweis ist in der Legende des
Bebauungsplanes enthalten.

14. Denkmalschutz

Im Plangebiet sind keine Bau- oder Bodendenkmaler vorhanden.

15. Abwasserbeseitigung

Die vorhandene Bebauung am Fasanenweg ist mit dem anfallenden Schmutz- und
Niederschlagswasser an die stadtische Mischwasserkanalisation angeschlossen,
Uber die das Abwasser der Klaranlage Elsdorf zugeleitet wird. Mit der Plananderung
wird nur eine zusatzliche Bebauung in geringem Umfang ermoglicht die ebenfalls an
die stadtische Mischwasserkanalisation angeschlossen werden kann.

Es wird darauf hingewiesen, dass das anfallende unverschmutzte Niederschlags-
wasser in Zisternen aufgefangen und als Brauchwasser genutzt werden kann.
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16. MaBnahmen, die auf der Grundlage der Bebauungsplaninderung erforder
lich werden und die voraussichtlichen Kosten

Die Kosten fir die ErschlieBung des Plangebietes werden sich ohne den erforderli-
chen Grunderwerb auf ca. 70.000 € belaufen.

Die ErschlieRungskosten werden nach den gesetzlichen Vorgaben umgelegt.

Bodenordnungsverfahren, fir die der Baubauungsplan die Grundlage bildet, sind im
Plangebiet nicht vorgesehen. Da nur wenige Grundstiickseigentiimer von der Pla-
nung direkt betroffen sind, wird davon ausgegangen, dass auf ein férmliches Umle-
gungsverfahren verzichtet werden kann.

Aufgestellt im Oktober 2011

Stadt Elsdorf
Der Birgermeister
Fachbereich 3 - Bau, Planung, Immobilienmanagement



