GEMEINDE ELSDORF

BEBAUUNGSPLAN NR. 40 ESCH, AN DER WIESENSTRASSE
BEGRUNDUNG
1. Vorgaben zur Planung

Die Gemeinde Elsdorf verfugt Uber einen rechtskriftigen Flachennutzungs-
plan, der fir das Bebauungsplan-Gebiet gemischte Baufldchen und Wohn-
baufldchen enthélt. Der Bebauungsplan ist aus dem Fldchennutzungsplan
entwickelt.

Vor der Gebietsneuvordnung hat die frihere Gemeinde Esch fur das gleiche
Gebiet einen Bebauungsplan Nr. 4 erarbeitet, der nicht zur Rechtskraft
gefthrt worden ist. Es sind jedoch Bauvorhaben nach diesem Bebauungsplan-
Entwurf zugelassen worden.

2. Ziele und Zweck des Bebauungsplanes

Es ist Ziel und Zweck der Planung, daB fir das Gebiet zwischen Gladba-
cher StraBe, FrankenstraBe, Angelsdorfer Flies und Mausweg ein Ortsrecht
geschaffen wird, damit einerseits an den Nahtstellen zwischen dem Dorf-
gebiet mit aktiven landwirtschaftlichen Betrieben und dem daran anschliefen-
den Wohngebiet mit bestehenden reinen Wohngebéuden eindeutige Festsetzun-
gen getroffen werden und andererseits die anstehenden Vorhaben in dem nicht
bebauten Gebiet eindeutig auf der Basis des Bebauungsplanes beurteilt werden
kdnnen. Der nicht rechtskriftig gewordene frihere Bebauungsplan Nr. 4 ist,
wie unter Punkt 1 bereits erwshnt, bisher fur die Beurteilung von Vorhaben
herangezogen worden, obwohl inzwischen verdnderte Verhaltnisse in Bezug
auf Umweltschutz und Vertrdglichkeiten von baulichen Nutzungen entstan-
den sind.

SchlieBlich ist als Begrindung fir die Planung anzufihren, daB auBer der Er-
schlieBungsanbindung an den Mausweg noch eine weitere funktionsfahige

N ErschlieBung gefunden werden sollte. Rucksprachen mit dem LandesstraBen-
bauamt haben ergeben, dafl die Anbindungen an die Gladbacher StraBRe, die
als LandstraBe 277 klassifiziert ist, unzureichend sind und bei Gesamtbebau -
ung des Gebietes in der gegebenen Form nicht verbleiben kénnen bzw. entla-
stet werden missen. Die Anbindung des Fasanenweges an die Gladbacher Strafe
ist unzureichend, der Knoten kann wegen bestehender Bebauung nicht aufge-
weitet werden. Das Teilstick des Fasanenweges soll also von dem Einmundungs-
bereich Mauritiusweg bis zur Gladbacher StraBie im Richtungsverkehr von We-
sten nach Osten gewidmet werden, damit die Gefahrenpunkte im Anbindungs-
bereich an die Gladbacher StraBe wesentlich vermindert werden kénnen. Der
Einbindungsbereich des Mausweges in die Gladbacher StraBe ist ebenso unzu-
reichend und unbefriedigend. Aus diesem Grunde nimmt die Planung entgegen
dem friheren Bebasungsplan Nr. 4 eine weitere Anbindung des Gebietes im
Osten an die FrankenstraBe auf. Bei der FrankenstraBe handelt es sich um die
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KreisstraBBe 38, die an dieser Stel le optimal angebunden werden kann.
Eine Abstimmung mit der Kreisverwaltung beziglich des Knotens ist er-
folgt. Somit kann spdter das Gebiet von mehreren Punkten aus erschlos-
'sen werden, so daf3 die vorhandenen Anbindungspunkte im Bereich der
Gladbacher StraBe (L 277) wesentlich entlastet werden ksnnen.

SchlieBlich ist als Begrindung fur die Planung ein groRerer zusammenh&n-
gender Grundbesitz der Gemeinde mafgebend. Mit der Zurverfigungstel -
lung von preiswerten Baugrundstiicken kann die Gemeinde regulierend
auf den Grundsticksmarkt einwirken und gleichzeitig erzielen, dafl da-
mit sozial schwichere Schichten in den Besitz von Baugrundsticken ge-
langen und Eigentum bilden ksnnen.

Begrindung der Planinhalte

Zv den planungsrechtlichen Festsetzungen

Als bauliche Nutzungsarten sind entsprechend dem Fldchennutzungsplan
Allgemeines Wohngebiet (WA) und Dorfgebiet (MD) enthalten. Die Ab-
grenzungen fur die Arten der baulichen Nutzungen sind weitgehend
durch die gegebene Bebauung bedingt. In Abstimmung mit dem Gewerbe -
aufsichtsamt und der Landwirtschaftskammer sind die Dorfgebiete fast aus-
schlieBlich auf die bestehenden gemischten baulichen Nutzungen be-
schrankt,

In den planungsrechtlichen Festsetzungen zu den Allgemeinen Wohnge-
bieten sind Ausnahmen entsprechend § 4 Abs. 3 BauNVO zuldssig mit
Ausnahme von :

Nr. 2  Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Nr. 5 Tankstellen

Nr. 6  Stalle fur Kleintierhaltung als Zubehsr zu Kleinsiedlungen und
landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen

Die ausgeschlossenen Nutzungen wisrden den Charakter des Wohngebietes
storen und sind aus Griinden des Emissionsschutzes nicht zuldssig.

Im Dorfgebiet (MD) ist eine Uber das ortstbliche MaRB hinausgehende In-
tensivviehhaltung unzulassig, wobei sich der Begriff "ortsiblich" auf den

Ort Esch bezieht,



In den mit * gekennzeichneten Dorfgebieten (MD) sind von den in
§ 5 Abs. 2 BauNVO aufgefihrten Nutzungen zuldssig:
Sude
Nr. 3  sonstige Wohngebiete und
Nr. 4  Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften
sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

damit ein Ubergang zwischen den Wohngebieten und den Dorfgebieten
mit stdarker gemischter Nutzung erfolgen kann. Es handelt sich um die

rickwidrtigen Grundstiicke und Grundstiicksteile sudlich des Ostteiles

der Gladbacher StraBe und westlich der FrankenstraRe als Ubergangs-
gebiete zu den Allgemeinen Wohngebieten.

In den mit, ** gekennzeichneten Dorfgebieten (MD) sind von den
in § 5 Abs. 2 BauNVO aufgefihrten Nutzungen nicht zuldssig:

Nr. 4  Betriebe zur Verarbeitung und Sammlung land-
und forstwirtschaftlicher Erzeugnisse

Nr. 6 Handwerksbetriebe, die der Versorgung der Bewohner
des Gebietes dienen

Nr. 7  Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe

Nr. 10 Tankstellen

Die Begrindung liegt darin, daf3 in diesen Gebieten eine gewisse Ent-
mischung angestrebt wird, um die anschliefenden Wohngebiete nicht zu
stark zu beeintrichtigen. Es sind also allein Grinde des Emissionsschutzes
fur diese Gliederung maf3gebend . Dabei handelt es sich um Grundsticke
nordlich des Fasanenweges, denen ein Allgemeines Wohngebiet gegeniber
festgesetzt wird.

Inden mit*** gekennzeichneten Dorfgebieten (MD) sind von den
in§ 5 Abs. 2 BauNVO aufgefthrten Nutzungen nicht zulassig:

Nr. 4  Betriebe zur Verarbeitung und Sammlung land- und forst-
wirtschaftlicher Erzeugnisse

Nr. 7  Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe

Nr. 10 Tankstellen.

Es handelt sich um ein Teilgebiet sudlich des Westteiles des Fasanenweges,
in dem eine starkere gemischte Nutzung gegeben ist. Die Abstimmung
Uber die zuldssigen Nutzungsarten ist mit dem Gewerbeaufsichtsamt erfolgt .



Zur Bauweise und Stellung der baulichen Anlagen

Die offene bzw. geschlossene Bauweise orientiert sich an der gegebenen
Bauweise. So ist beispielsweise nur das Gebiet zwischen Gladbacher
Strafle und Fasanenweg mit einer geschlossenen Bauweise festgesetzt,
da diese Bauweise am Fasanenweg fast ausschlieBlich vorhanden ist und
die schmalen Grundsticke im Bereich des Fasanenweges in offener Bau-
weise kaum bebauungsfahig wiren. Im Gbrigen wird die offene Bauweise
festgesetzt, da es sich hier weitgehend um ein Neubaugebiet handelt,
in dem freistehende Familienheime errichtet werden sollen.

Die Stellung der baulichen Anlagen (Ausrichtung der Sattelddacher) nimmt
auf die vorhandenen Gebdude stellungen Rucksicht. So sind z.B. an der
Gladbacher Strae zur Erhaltung des Ortsbildes fast ausschlieBlich Traufen-
stellungen festgesetzt. Im Ubrigen sind Traufenstellungen bzw. Giebelstel-
lungen z.T. aus den Grundsticksbreiten resultierend, da bei schmalen
Grundsticken die Giebelstellung eine bessere Ausnutzung der Grundstiicke
ergibt. Im Ubrigen ist der Wechsel zwischen Traufenstellung und Giebel -
stellung durch die Zielsetzung bedingt, ein abwechslungsreiches Ortsbild
zu schaffen.

Zu den Nebenanlagen

Auf den nicht Gberbaubaren Grundsticksfldchen sind Nebenanlagen im Sin-
ne des § 14 Abs. 1 BauNVO ausgeschlossen, damit die freien Grundstiicks-
teile mit Ausnahme der nach Landesrecht im Bauwich oder in den Abstands-
flaéchen zuldssigen baulichen Anlagen gartnerisch genutzt werden ksnnen.
Die Errichtung von Nebenanlagen auf den als Gartengrundsticken zu nutzen-
den Flachen wirde sétrend wirken und Beeintrachtigungen der Bewohner her-
beifthren.

Zur Hehenlage baulicher Anlagen

Die Erdgeschoffubodenhshe wird mit einem MaximalmaRl festgesetzt,

damit die Kellergeschosse nicht zu stark aus dem umgebenden Erdreich heraus-
gehoben werden. Damit wird erzielt, da das Orts- und StraBenbild gewahrt
bleibt. AuBerdem wird dadurch verhindert, daB nachbarschaftliche Beein-
trachtigungen durch allzu starkes Herausheben der Kellergeschosse erfolgen.

Zu den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen

Die Dachneigungen werden fur ein- und zweigeschossige Gebdude unter-
schiedlich festgesetzt. Die Begrindung ist darin zu sehen, daf bei einge-
schossigen Gebduden der Dachausbau im allgemeinen erwiinscht und erforderlich
ist, wdhrend bei zweigeschossigen Gebduden die DachgeschofBausbauten ver-
mieden werden sollen. Es kommt hinzu, daB dadurch die ein- und zweigeschos-
sigen Gebdude sich in der Hohenentwicklung nicht allzu stark unterscheiden.
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Es ist Zielsetzung der Gemeinde, daf3 die Vorgdrten nicht mit Ein-

friedigungen wie Hecken, Mauern usw. abgegrenzt werden, um das
StraBenbild offener zu gestalten. Durch die gartnerische Gestaltung
offener Vorgarten wird erreicht, daf} private Grunflachen das Stras-
senbild beleben. Aus skonomischen Grunden ksnnen bei derartigen
Familienheimgebieten keine offentlichen Grunfldchen in den Stras-
senbereichen angelegt werden.

Ver wirklichung des Bebauungsplanes

Die ErschlieBungsanlagen werden innerhalb eines Zeitraumes von

5 Jahren, gerechnet von dem Zeitpunkt, ab dem die erforderlichen
Grundstiicke fur die ErschlieBungsanlagen im Eigentum der Gemeinde
stehen, ausgebaut.

Baufldchen, die im Eigentum der Gemeinde stehen, werden nach
Sicherung der ErschlieBung einer Bebauung zugefuhrt. Mafnahmen im
Sinne des § 39 b BBauG ff., und zwar Bau- und Pflanzgebot (§ 39 b),
Nutzungsgebot (§ 39 c), Abbruchgebot (§ 392 d), Modernisierungs-

und Instandsetzungsgebot (§ 39 €) sind zundchst nicht vorgesehen,

Sollte die Verwirklichung des Bebauungsplanes in den zu erwartenden
Zeitrdumen nicht erfolgen, so behdlt sich die Gemeinde nach Abwidgung
der offentlichen und privaten Belange MafBnahmen im Sinne des § 39 b -
39 e vor.

MafBnahmen zur Sicherung der Infrastruktur

Festsetzungen im Sinne des § 9 a BBauG (Sicherung der Infrastruktur)
sind nicht erforderlich, weil bereits alle Voraussetzungen der Infra-
struktur erfullt sind.

Kosten, Finanzierung

Die uberschlaglich ermittelten Kosten namentlich fur die ErschlieBung

betragen ca. . .1.200.000,--  pMm.

Die Finanzierung dieser Aufwendungen ist durch den Einsatz von
Vermogenserlosen und laufenden Haushaltsmitteln sichergestellt.
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2:5 Grundsitze fur soziale MaBnahmen b

Fur die Verwirklichung des Bebauungsplanes zeichnen sich keine
nachteiligen Auswirkungen auf die perssnlichen Lebensumstdnde
der im Bebauungsplangebiet wohnenden und arbeitenden Menschen
ab. Darlegungen im Sinne des § 13 a BBauG sind daher nicht not-
wendig.

2.6 Bodenordnungsmaf3nahmen

BodenordnungsmaBnahmen sind nicht erforderlich, da der Bebauungs-
plan auf die bestehende Parzellenstruktur und die Eigentumsver-
haltnisse weitgehend Rucksicht nimmt.

Die vorstehende Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 40 wurde beim

AufstellungsbeschluB am 34. £. 4974 durch den Rat akzeptiert und

in die offentliche Auslegung gem. § 2 a Abs. 6 BBauG vom 47 A. /7%
bis 220-'2.."73}3 einbezogen.

Eine Anderung der Begriindung aufgrund von Anreguhgen und Bedenken
war nicht erforderlich. Die Begriindung wurde demnach unverindert

dem SatzungsbeschluBf am «.5. 1329 zugrundegelegt.
5013 Elsdorf, den 2.5, 4%
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