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Ziel und Zweck der Planung

Der Rat der Gemeinde Elsdorf hat in seiner Sitzung am
01.10.1991 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 23 a
"Heppendorf, Am Schiitzenplatz" beschlossen.

Durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes sollen die
Festsetzungen des derzeit rechtskrdftigen Bebauungsplanes
Nr. 23 im Ganzen ersetzt werden, da sie den heutigen Erfor-
dernissen der gewachsenen stddtebaulichen Situation mit der
engen Nachbarschaft von Wohnen und Gewerbe nicht mehr genili-

gen.

Derzeit haben sich im Plangebiet Gewerbebetriebe niedergelas-
sen, die von ihrer Emissionsstdrke her den Abstandsklassen VI
und VII des derzeit gililtigen Abstandserlasses zuzuordnen

sind.

Zwischen dem benachbarten Wohngebiet und dem Gewerbegebiet

hat sich eine relativ konfliktfreie Gemengelage entwickelt.
Es ist zu befiirchten, daB diese Situation durch die unkonkre-
ten Festsetzungen des derzeit rechtsgliltigen Bebauungsplanes

Nr. 23 filir die Zukunft nicht garantiert werden kann.

Im Bebauungsplan Nr. 23 a sollen durch sinnvoll abgewogene
Festsetzungen die Anlieger des benachbarten Wohngebietes vor
unzumutbaren Beldstigungen durch neu anzusiedelnde Gewerbebe-

triebe geschiitzt werden.

Um zu gewdhrleisten, daB bis zur Rechtskraft des Bebauungs-
planes Nr. 23 a keine Vorhaben realisiert werden, die die
bisherige relativ konfliktfreie Gemengelage zwischen Gewerbe-
betrieben und Wohnbebauung zerstdren, hat der Rat der Gemein-
de Elsdorf in seiner Sitzung am 05.11.1991 auf Empfehlung des
Bau- und Planungsausschusses die Satzung liber eine Verdnde-

rungssperre filir den folgenden Geltungsbereich beschlossen:



Flur 52, Parzellen Nr. 236, 237, 238, 239 und 244.

Die Veradnderungssperre trat am 11.12.1991 mit der offentli-
chen Bekanntmachung in Kraft und wurde durch RatsbeschluB vom
21.09.1993 um ein Jahr verldngert. Die Bekanntmachung der ge-
dnderten Satzung erfolgte am 22.10.1993.

Planungsvorgaben:

Der Bebauungsplan Nr. 23 "Heppendorf, Am Schiitzenplatz" ist
seit dem 27.06.1975 rechtskrdftig.

Er wurde in bisher vier Anderungsverfahren aktualisiert und

den gednderten Planvorstellungen der Gemeinde angepaBt.

Lage im Raum:

Das Plangebiet liegt am westlichen Rand der Ortslage Heppen-
dorf zwischen "Stammelner StraBe", "Am Schlehdorn" und "Am

Schiitzenplatz" bzw. nordlich der "BurgstraBe".

Das Gewerbegebiet grenzt siidwestlich der "Stammelner StraBe"
an Dorfgebiet und siddstlich der StraBe "Am Schlehdorn" an
Allgemeines Wohngebiet an. Norddstlich und nordsidlich

schlieBen sich die Flachen fiir die Landwirtschaft an.

Stddtebauliche Ordnung

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den Vorgaben des Flachennutzungsplanes und des
derzeit rechtskrdftigen Bebauungsplanes wird filir das Plange-
biet ein in bezug auf die zuladssige Nutzung gegliedertes

Gewerbegebiet (GE) gemdB § 8 BauNVO festgesetzt. Mit dieser



Ausweisung werden der Bestand und die Entwicklungsmoglichkei-
ten der vorhandenen gewerblichen Betriebe unter Beachtung der
benachbarten Wohnbebauung berilicksichtigt. Einige Nutzungs-
arten werden fiir das Gewerbegebiet insgesamt ausgeschlossen,
da sie sich storend auf die derzeitige Situation auswirken

wiirden.

So besteht fiir die Zulidssigkeit von Tankstellen, Anlagen fiir
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
und von Vergniigungsstidtten aus stddtebaulicher Sicht kein

Erfordernis.

Im Gegenteil wilirde durch das zu erwartende erhdhte Verkehrs-
aufkommen, insbesondere durch den Zu- und Abfahrtsverkehr in
den Morgen- bzw. Abendstunden und durch die damit verbundene
Lirmbeldstigung, die derzeit relativ vertrdgliche Nutzung

zwischen Wohngebiet bzw. Dorfgebiet und Gewerbegebiet erheb-

lich beeintrdchtigt.

Die Festsetzung, daB Lagerpldtze nur dann zuldssig sind,
soweit es sich um Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO
handelt, wurde getroffen, da sich "selbstdndige" Lagerpldtze
unter Umstidnden nachteilig auf die Umgebung auswirken konnen,
das Orts- und Landschaftsbild verunstalten wiirden und das
Gewerbegebiet moglichst dem produzierenden Gewerbe vorbehal-

ten werden soll.

Die Einschrinkung von Einzelhandelsbetrieben begriindet sich
dadurch, daB generell derjenigen Einzelhandel in Gewerbege-
bieten angeschlossen werden soll, der typischerweise einer
stddtebaulichen Integration bedarf. Eine Ansiedlung derarti-
ger Betriebe in diesem Bereich hdtte nachteilige Auswirkungen
auf die stiddtebauliche Struktur der Ortslage Heppendorf.
Einzelhandelslidden sollen sich méglichst im Ortskern ansie-
deln. Zusidtzliche Ansiedlungen im Gewerbegebiet wilirden dieses

Ziel gefdhrden.
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Auf Grund der geringen Abst&nde zum benachbarten Wohngebiet
wird das Gewerbegebiet in bezug auf die zuldssige Nutzung
gegliedert. Dazu wird das Gewerbegebiet insgesamt in drei
Zonen (GE 1, GE 2 und GE 3) unterschiedlicher Nutzungsinten-
sitdt eingeteilt. Durch diese Gliederung sollen unzuldssige

Immissionen im Bereich der Wohnbebauung vermieden werden.

Die im Plangebiet vorhandenen Wohngebdude wurden als Vorhaben
gemdB § 8 Abs. 3 Ziff. 1 genehmigt und sind nach den Festset-
zungen des Bebauungsplanes ausnahmsweise zuldssig. Dies gilt

insbesondere fiir die Wohnungen im Gewerbegebiet GE 1.

Das Gewerbegebiet GE 1 entspricht hier einem Mischgebiet im
Sinne des § 6 BauNVO.

Damit jedoch nicht durch zusé&dtzliche, im MI-Gebiet grunds&dtz-
lich zulassige Wohnnutzung eine weitere Einschrédnkung der
gewerblichen Nutzung vorgegeben wird, erfolgt die Ausweisung

als Gewerbegebiet GE 1.

Gewerbegebiet 1

Aus Griinden des Immissionsschutzes filir die angrenzenden Wohn-
und Mischgebiete sind im Gewerbegebiet 1 nur nicht wesentlich

stbérende Gewerbebetriebe zuldssig.

Gewerbegebiet 2 und 3

Auf der Grundlage des Runderlasses des Ministeriums filir Um-
welt, Raumordnung und Landwirtschaft vom 21.03.1990 (Abstands-
erlaB) wird festgesetzt, daB im Gewerbegebiet 2 Betriebe der
Abstandsklassen I - VII der den textlichen Festsetzungen als
Anlage beigefiigten Abstandsliste nicht zul&dssig sind. Diese
Abstandsliste basiert auf der dem v.g. AbstandserlaB als An-
hang I beigefiigten Abstandsliste 1990.

Durch die Festsetzungen der ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
gemdB § 31 (1) BauGB, werden einerseits die bestehenden
Betriebe mit relativ geringfiigigen Immissionsauswirkungen ge-

sichert und gleichzeitig Betriebe mit &hnlicher Stdrintensitit



zugelassen, wenn im Einzelfall nachgewiesen wird, daB z.B.
durch iiber den Stand der Technik hinausgehende MaBnahmen,
durch die bauliche Anordnung oder die Betriebsfilihrung sicher-
gestellt ist, daB schddliche Umwelteinwirkungen in den schutz-

bedlirftigen Gebieten vermieden werden.

Im Gewerbegebiet 3 sind Betriebe der Abstandsklassen VII (Ab-
stand zur Wohnbebauung 100 m) zuldssig und die mit einem (*)

gekennzeichneten Betriebe aus der Abstandsklasse VI.

Der angegebene Abstand ergibt sich bei den mit (*) gekenn-
zeichneten Anlagearten ausschlieBlich oder weit iiberwiegend
aus Griinden des Ladrmschutzes und basiert auf den Larmimmissi-
onsrichtwerten zum Schutz reiner Wohngebiete; der Abstand darf
daher um eine Abstandsklasse verringert werden, wenn es sich
bei dem zu schiitzenden Gebiet um ein allgemeines oder besonde-
res Wohngebiet oder ein Kleinsiedlungsgebiet handelt (siehe
Abstandserlaf3 Punkt 2.224).

Die getroffenen Festsetzungen gemdB § 1 (10) BauNVO sind ent-
sprechend dem Planungsleitsatz des § 1 (5) Satz 2 Nr. 4 BauGB
("Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung vorhandener Orts-
teile") zugunsten vorhandener, nach der Baugebietsvorschrift
nicht vorgesehener (d.h. unzuldssiger) Nutzungen getroffen, um
so eine planungsrechtliche Absicherung dieser Betriebe am vor-

handenen Gewerbestandort zu ermdglichen.

MaB der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse orientiert sich an
der vorhandenen Bebauung. Die Grundfldchenzahl (GRZ) wurde
ermittelt auf Grund der vorhandenen Baustrukturen und ist auch
im Hinblick auf m&gliche Betriebserweiterungen ausreichend
dimensioniert. Um negative Einfliisse auf die H8henentwicklung

der Gebdude und das Ortsbild zu verhindern, ist die Traufhdhe



bzw. die Firsthohe der Gebdude iliber dem natlirlichen Gel&dnde,
das im Plangebiet keine groBen HOhenunterschiede aufweist,

festgesetzt.

Ausnahmen konnen fiir Sonderbauwerke und -bauteile auf Grund
der besonderen Zweckbestimmung zugelassen werden. Die Ausnah-
men sind z.B. erforderlich filir Aufzugsschdchte, filir Klima-,
Abgas- und Abluftanlagen sowie filir Belichtungsanlagen und
Sonnenkollektoren.

Verkehrsfldchen

Die im Plangebiet liegende o6ffentliche VerkehrsstraBe "Am
Schlehdorn" ist bereits vorhanden und im Bebauungsplan ent-

sprechend als 6ffentliche Verkehrsfldche festgesetzt.

Die "BurgstraBe" ist gemdB den Empfehlungen filir die Anlage von
ErschlieBungsstraBen (EAE 85) in einer filir das Gewerbegebiet

erforderlichen Breite festgesetzt. Filir Besucherstellplidtze ist
hier ein 2,0 m breiter Parkplatzstreifen vorgesehen, der durch

Baumpflanzungen untergliedert wird.

Natur und Landschaft

Bestandsbeschreibung und Bewertung

Das Plangebiet umfaBt ein vorhandenes Gewerbegebiet und dessen
ErschliefBungsstraBen "Am Schlehdorn" und "BurgstraBe'.

Die gewerblichen Fladchen silidwestlich der "BurgstraBe" sind
vollstédndig bebaut. Durch den vorliegenden Bebauungsplan
werden hier keine Eingriffe vorbereitet, da der Bestand an
Gebduden, Lagerfldchen und Parkpldtzen die zuldssigen Nut-
zungsmafBe bereits ausfiillt. Die Freifldchen sind als Rasenfl&d-

chen und Zierstrauchpflanzungen angelegt.



Diese Situation ist ebenfalls auf den Flurstiicken 237 und 238

norddstlich der "BurgstraBe" anzutreffen.

Die ilibrige Fl&dche stellt sich als brachgefallenes Ackerland
mit einem Pflanzenbestand der kurzlebigen Ruderalgesellschaf-
ten dar. Die dkologische Wertigkeit ist hoher anzusetzen als
diejenige von Ackerfldchen. Eine hohe oder mittlere Wertigkeit
kann jedoch nicht festgestellt werden (vergl. Tab. 1 in Kap.
6.3).

Zu beachten ist auch der in Ortsrandlagen wichtige Aspekt des
Landschaftsbildes. Die unbebaute Fliche ist diesbezliglich
wegen der weitldufigen Ebenflachigkeit des Geldndes und dem
Fehlen von Gehdlzbestdnden - bis auf drei Einzelstraucher
(Holunder, Weiden) entlang des Weges "Am Schiitzenplatz" - als
sensibel zu betrachten. Der bestehende Gewerbebetrieb ist zur
Landschaft hin nicht eingegriint, so daB das Ortsrandbild heute

unbefriedigend ist.

Wahrend die StraBe "Am Schlehdorn" voll ausgebaut ist, liegt

die "BurgstraBe" bisher nur als BaustraBe vor.

Beurteilung des Vorhabens

Die vergleichsweise geringe Skologische Wertigkeit der bisher
unbebauten, ruderalisierten Ackerfldche bedingt die Ausgleich-

barkeit des Eingriffs. Dieser ist auch fldchenmdBig gering.

Die drei Einzelstrducher bleiben in dem 5 m breiten Pflanz-

streifen erhalten.

Die Siedlungsfldchen halten sich auch nach der Bebauung der
ndrdlichen Grundstiicke in sinnvollen Grenzen (Siedlungsschran-

ken).



Durch die festgesetze Umpflanzung werden nicht nur Eingriffe
in das Landschaftsbild vermieden, sondern es werden auch Ver-

besserungen gegeniiber dem heutigen Zustand erreicht.

Eingriff und Ausgleich

Die Bewertung des Eingriffs und des Ausgleichs wird nach den
"Bewertungsgrundlagen fiir Kompensationsmafnahmen bei Eingrif-
fen in die Landschaft" (Adam, Nohl, Valentin, Hrag, MURL 1986)
durchgefiihrt.

Als Eingriff werden die durch die Bauleitplanung vorbereiteten
iberbauungen und die hieraus resultierenden Stdrungen in deren

Umfeld innerhalb der iiberbaubaren Flachen gewertet.

Die Eingriffsbewertung wird mit Hilfe verschiedener Einzelkri-
terien fiir den Biotoptyp ermittelt. Zur Erldauterung der Krite-
rienbegriffe wird auf die o.g. Verdffentlichung des MURL ver-

wiesen. Die zugeordneten Punktwerte filir die Wertkriterien sind

in der nachfolgenden Tabelle 1 dargestellt.

Der erste Durchschnittswert gibt den Wert des Biotoptyps in
seinem heutigen Zustand (Bestand) und der zweite seine typen-
abhingige und umfeldbedingte Entwicklungswertigkeit an. Hier-
aus errechnet sich ein Gesamtdurchschnitt. Generell ist nach
dieser Bewertungsmethode bei den Werten auf Stellen nach dem
Komma zu verzichten. Die Werte werden auf 10-Stufen-Skalen

angegeben, wobei 10 die hdchste Wertstufe ist.
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Tab. 1: Bewertung vor dem Eingriff

Biotoptyp ruderalisierter Acker
8 780 m”

(liberbaubare Fladche +

Wertkriterien StraBenverbreiterung)
Seltenheit d. Pflanzengesellschaft 3
Seltenheit d. Arten 3
Vielfalt v. Biotoptypen im Naturraum 4
Vielfalt d. Schichtenstruktur 3
Artenvielfalt 4
Natiirlichkeitsgrad 2
Vollkommenheitsgrad 2
Reprdsentanz 3
Bedeutung im Biotopverbund 2
FlachengroBe/Lange 1
U/ 3

Entwicklungstendenzen der Biotoptypen

Biotoptyp ruderalisierter Acker
D}
8 780 m”“

(iiberbaubare Flache +

Wertkriterien StraBenverbreiterung)
Gefdhrdungsgrad 1
Grad der Ersetzbarkeit 1
@ 1
Gesamtdurchschnitt 2

Ein AusschluB des Eingriffs ist damit nicht gefordert.

Da die BaumaBnahme unterscheidlich hohe Beeintrdchtigungs-
intensitdten mit sich bringen wird, muB die Eingriffsfldche in

Beeintrdchtigungsbereiche aufgeteilt werden, denen ein
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Beeintrichtigungsfaktor zugeordnet wird. Der Faktor 1 bedeutet
100 %$ige Beeintrdchtigung, z.B. durch Uberbauung, der Faktor
0,25 beurteilt die Beeintrdchtigungshdhe auf den nicht iiber-
bauten Flichen innerhalb der iliberbaubaren Flachen. Trotz der

Nicht-Uberbauung treten dort Stdrungen auf.

Der geringe Beeintridchtigungsfaktor ist damit begriindet, daB
die Eingriffsfliche durch die Benachbarung mit dem vorhandenen
Gewerbebetrieben und angesichts der vergleichsweise geringen
FlidchengrdBe bereits heute vergleichbaren Stdrungen unter-
liegt.

Die Eingriffsfldchen teilen sich wie folgt auf:

Tab. 2: Eingriffsbeurteilung

Beein- Fléche Fldche x
trachti- {(m”™) Beeintrdach-
gungs- tigungs-
faktor faktor
a) Eingriff durch Gewer-
beflidchen:
ﬁberbaubare Fl&dche 1,00 4 548 4 548
(7 580 m“ x GRZ)
nicht ilberbaubare
Fl&ache 0,25 3 032 758
7 580 5 306
b) Eingriff durch den
Ausbau der "Burg-
straBe" 1,00 1 200 1 200
8 780

Entsprechend der Differenzierung nach § 8 a BNatschG betragen
2 Pkt. fiir das Gewerbe

Pkt. filir den StraBenausbau, die jeweils zu

die Eingriffsvolumina demnach 5 306 m
und 1 200 m2

kompensieren sind.
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Die Bilanzierung des Realfldchenbedarfs erfolgt durch die

Kompensationsberechnung (Tab. 3).

Die Bewertungsmethode geht filir die Kompensation von einem
anzustrebenden Wert von 5 aus, der nach einer Generation
erreicht werden soll. Die Fldchensumme wird mit Hilfe der
jetzigen Wertstufen in Relation zu der anzustrebenden Wertstu-
fe (5) auf die real erforderliche, resultierende Flachenkom-

pensation umgerechnet.

Tab. 3: Kompensationsberechnung

a) Gewerbe- b) StraBenbau
flache

Fldchenkompensation fur

beeintridchtige Biotoptypen 5 306 1 200
jetzige Wertstufe (Tab. 1) 2 2

--> Umrechnung in Wertstufe 5 5 5
Resultierende Fldchenkompen- 2 5
sation 2 123 m 480 m

2

Die AusgleichsfldchengroBen betragen 2 123 m”~ (£fir den Ein-

griff durch Gewerbefldche) und 480 m2 (fir den Eingriff durch
den StraBenausbau) anzulegende Biotopfldchen der Wertstufe 5
auf bislang dkologisch geringwertiger Fldche, vorzugsweise

Ackerland.

Nach den Bestimmungen des § 8 a BNatSchG ist der Ausgleich in
Fliche und Art im Bebauungsplan festzusetzen und den Eingrei-
fenden zuzuordnen. Gleichzeitig muB die Ausgleichsfldche nach
der anzuwendenden Berechnungsmethode in GroBe, Lage und Unge-
stértheit dazu geeignet sein, eine hohe Qualitat der Biotope
auf Dauer zu gewdhrleisten. Die Entfernung zwischen Eingriff

und Ausgleich sollte mdglichst gering sein.
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Im Plangebiet wird diesen Zielvorstellungen durch die Auswei-
sung eines 18 m breiten und 145 m langen Feldgehdlzes entspro-
chen. Die GroBe erlaubt vielfdltige Strukturen, z.B. durch
Hohenstaffelung der Pflanzung (Kraut-, Strauch- und Baum-
schicht), durch kulissenartige Anordnung der Bdume und Strdu-
cher in der Ansicht und durch die Anlagemdglichkeit von
Kleinstbiotopen (Lesesteinhaufen, Totholzlagen, periodisch
angestaute Wasserldcher usw.). Neben der hohen &kologischen
Funktionserfiillung wird auch ein auf Dauer stabiles Biotop

geschaffen.

Die Zuordnung der Ausgleichsfldchen erfolgt in der Planzeich-

nung und in den textlichen Festsetzungen.

Neben den Beeintridchtigungen bzw. Eingriffen in vorhandene
Biotoptypen sind oftmals solche in das Landschaftsbild zu

verzeichnen und ggfls. auszugleichen.

Verglichen mit der heute schlechten Situation wird dagegen mit
den festgesetzten Umpflanzungen eine Verbesserung erreicht. Im
vorliegenden Fall wird daher auf umfangreiche Betrachtungen zu
Eingriff und Ausgleich beziliglich des Landschaftsbildes ver-
zichtet.

Die Umpflanzungen setzen sich aus dem Feldgehdlz der Aus-
gleichsflidchen und aus den flachenhaften Pflanzgeboten zusam-

men.

Das Feldgehdlz erfillt in seiner Dimension hohe Anspriiche an
die Ortsrandbildung und griint den Ortsrand von der freien
Landschaft her kulissenartig sehr gut ein. Die fldchenhaften
Pflanzgebote ergidnzen diese Eingriinung und fiihren auch inner-
halb des Baugebietes zu einer guten Durchgriinung. Als Aus-
gleichsflidchen fiir andere als Eingriffe in das Landschaftsbild
sind sie nach den Grundsdtzen von Adam-Nohl-Valentin ungeeig-

neten und werden daher auch nicht entsprechend angesetzt.
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Mit der Durchfiihrung der Pflanzung wird der heute schlechte
Ortsrand verbessert und gleichzeitig sind Eingriffe verhin-
dert.



