Erstausfertigung

Begrundung

zum
Bebauungsplan Nr. 23 b
"Heppendorf, Am Schiitzenplatz"

Allgémeines

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 23 b erfa3t einen Teilbereich des
Bebauungsplanes Nr. 23 "Heppendorf, Am Schitzenplatz", der seit dem 27. 06. 1975
rechtsverbindlich ist. In diesem Bebauungsplan wird in Anpassung an den rechtswirk-
samen Flachennutzungsplan der Gemeinde Elsdorf das Plangebiet als "Flache fiir die
Landwirtschaft' bzw. im Bereich der "Stammelner StraBe" als MD-Gebiet ausgewie-
sen.

Mit der Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes Nr. 23 b werden die Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes Nr. 23 im Planbereich auBer Kraft gesetzt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 23 b "Heppendorf, Am Schiitzenplatz" be-
dingt eine Anderung des Flachennutzungsplanes, die im Parallelverfahren zur Auf-
stellung des Bebauungsplanes als 11. Anderung des Flachennutzungsplanes durch-
- gefuhrt"wird.

Die Flachennutzungsplandnderung und der Bebauungsplan wurden mit der Bezirks-
planungsbehérde abgestimmt. Landesplanerische Bedenken gegen die Bauleitplanung
bestehen trotz der Freiraumdarstellung im verbindlichen Gebietsentwicklungsplan
nicht, da mit der Gewerbegebietsausweisung im wesentlichen die Entwicklung eines
vorhandenen Betriebes am vorhandenen Standort ermdéglicht werden soll.

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Im Nordwesten der Ortslage Heppendorf ist auf der Grundlage des Bebauungsplanes
Nr. 23 "Heppendorf, Am Schiitzenplatz" ein Gewerbegebiet entstanden, das derzeit
‘bereits tUberwiegend bebaut ist. In diesem Gewerbegebiet ist im Bereich der Stammel-
ner StraBe/Am Schiitzenplatz ein Kommunikationsbetrieb anséssig, der stark expan-
diert und den Betrieb vergroBern muB. Innerhalb des ausgewiesenen Gewerbegebie-
tes stehen dazu die erforderlichen Flachen nicht mehr zur Verfligung, so daB3 die Aus-
weisung eines zuséatzlichen Gewerbegebietes auf der dem Betrieb gegenuberliegen-
den Seite der StraBe "Am Schitzenplatz" erfolgen soll.

Daruber hinaus ist im Plangebiet die VergroBerung des im rechtskraftigen Bebauungs-
plan festgesetzten MD-Gebietes an der Stammelner StraBe vorgesehen, um hier in
dem bereits bebauten Bereich eine bessere bauliche Nutzung zu ermdglichen.

Durch die Ausweisung eines hohen Griinflichenanteiles, durch Flichen zum Anpflan-
zen von Baumen und Stréuchern sowie durch eine niedrig angesetzte Grundflachen-
zahl und den AusschluB starker emitierender Gewerbebetriebe im Gewerbegebiet
sollen die planerischen Vorgaben fur eine umwelt- und landschaftsvertragliche Bebau-
ung am Ortsrand geschaffen werden.
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Begriindung zu den Planinhalten

Baugebietsausweisungen

Im Plangebiet werden Dorfgebiet (MD) und Gewerbegebiet (GE) ausgewiesen.

Das Dorfgebiet mit einer GréBe von ca: 1,3 ha grenzt unmittelbar an die Stammelner
StraBe an und wird von hier erschlossen. Es ist bereits zum Teil bebaut. Mit der tiefen
Uberbaubaren Flache in den riickwartigen Grundstiicksbereich hinein, soll u. a. im
Bereich der vorhandenen Reithalle die Errichtung weiterer Wirtschaftsgebdude er-
moglicht werden. Damit hier jedoch nicht mehrere Wohngeb&ude hintereinander er-
richtet werden kénnen und damit eine stéddtebaulich ungeordnete Hinterbebauung
entsteht, wird fiir die (iberbaubare Flache im riickwértigen Grundstiicksbereich festge-
setzt, daB3 hier im MD 1 Wohnbebauung unzuléssig ist.

Im gesamten Dorfgebiet (MD und MD 1) ist die Nutzung so eingeschrankt, da3 Betrie-
be zur Be- und Verarbeitung sowie zur Sammlung land- und forstwirtschaftlicher Pro-
dukte unter Berticksichtigung benachbarter Wohnbebauung ausgeschlossen werden.

Die nach § 5 Abs. 3 BauNVO im MD-Gebiet ausnahmsweise zuléssige Nutzung "Ver-
gniagungsstatten" wird fir unzuldssig erklar, da "Vergnigungsstatten" hier am Orts-
rand einen erheblichen Storfaktor darstellen wiirden.

Vom MD-Gebiet getrennt durch eine gréBere private Griinfliche wird im Plangebiet ein
in bezug auf die zuldssige Nutzung eingeschrénktes Gewerbegebiet (GE) in einer
GroBe von ca. 1,2 ha ausgewiesen. Um Beeintrachtigungen der in der Nachbarschaft
vorhandenen Wohnbebauung zu verhindern, wird auf der Grundlage des Runderlas-
ses des Ministers flir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft vom 21. 03. 1990
festgesetzt, daB im Gewerbegebiet die in der Legende zum Bebauungsplan aufgefiihr-
ten Betriebe der Abstandsklassen | bis VI nicht zuldssig sind. Nicht zuldssig sind dar-
uber hinaus

- Tankstellen,
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie
- Vergnligungsstétten,

da fir diese Vorhaben aus stédtebaulicher Sicht kein Erfordernis besteht. Durch das
durch diese Einrichtungen zu erwartende erhdhte Verkehrsaufkommen, insbesondere
auch durch Zu- und Abfahrten in den Morgen- und Abendstunden, wirde unter Um-
stéanden eine erhebliche Beeintrachtigung der benachbarten Bebauung nicht auszu-
schlieBen sein.

Die Festsetzung, daB Lagerpldtze nur dann zuldssig sind, wenn es sich um Neben-
anlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO handelt, wurde getroffen, da sich "selbstandi-
ge" Lagerplatze nachteilig auf die Umgebung auswirken kénnten und zudem das Orts-
und Landschaftsbild verunstalten.

Die Einschrankung von Einzelhandelsbetrieben begriindet sich dadurch, daB generell
derjenige Einzelhandel in Gewerbegebieten ausgeschlossen werden soll, der typi-
scherweise einer stadtebaulichen Integration bedarf. Eine Ansiedlung derartiger Betrie-
be in diesem Bereich hétte nachteilige Auswirkungen auf die stadtebauliche Struktur
der Ortslage Heppendorf. Einzelhandelsléaden sollen sich moglichst im Ortskern ansie-
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deln. Zusétzliche Ansiedlungen im Gewerbegebiet wiirden dieses Ziel gefahrden.

MaB der baulichen Nutzung, Bauweise, iiberbaubare Flachen

Flr das MD-Gebiet und fiir das GE-Gebiet wird eine maximal zweigeschossige Be-
bauung festgesetzt. Um negative Einfllisse auf die Héhenentwicklung der Gebaude
und das Ortsbild zu verhindern, werden dariber hinaus in Anpassung an das angren-
zende Gewerbegebiet die maximale Traufhéhe bzw. die Firsthéhe der Gebaude uber
dem natirlichen Geladnde, das im Plangebiet keine groBen Hohenunterschiede auf-
weist, festgelegt.

Ausnahmsweise konnen fiir Sonderbauwerke und -bauteile aufgrund der besonderen
Zweckbestimmung Abweichungen von den Hoéhenfestsetzungen zugelassen werden.
Die Ausnahmen koénnen z. B. erforderlich sein fir Aufzugsschéchte, fur Klima-, Abgas-
und Abluftanlagen sowie fiir Belichtungsanlagen und Sonnenkollektoren.

Im MD-Gebiet wird die zuldssige Grundfldchenzahl (GRZ) mit 0,4 und im GE-Gebiet
mit 0,5 festgesetzt. Beide Werte unterschreiten die in der Baunutzungsverordnung
vorgesehenen Hochstwerte, da hier am Ortsrand eine aufgelockerte, stark durchgriinte
Bebauung, mit hohem Freiflachenanteil entstehen soll. Diese Planvorstellung gilt ins-
besondere auch flr das Gewerbegebiet.

Im MD-Gebiet wird in Anpassung an die bereits vorhandene Bebauung offene Bau-
weise festgesetzt. Im Gewerbegebiet ist auf die Festsetzung der Bauweise verzichtet
worden, da hier grundsétzlich auch gréBere zusammenhéngende Gebaudekorper
zulassig sein sollen.

Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der (iberbaubaren Flachen zuléssig, Stell-
pladtze darliber hinaus in den besonders festgesetzten Flachen fir Stellplédtze. Durch
diese Festsetzungen sollen zusétzliche Flachenversiegelungen im Plangebiet vermie-
den werden. '

ErschlieBung

Die ErschlieBung des MD-Gebietes erfolgt liber die bereits vollstdndig ausgebaute
Stammelner StraBe. Das Gewerbegebiet wird erschlossen uber die im wesentlichen
bereits ausgebaute StraBe "Am Schutzenplatz”, die so aufgeweitet wird, daB3 auf der
an das Gewerbegebiet angrenzenden StraBenseite der erforderliche zusatzliche Geh-
weg angelegt werden kann.

Abwasserbeseitigung

Die im Plangebiet anfallenden Schmutzwésser werden Uber das vorhandene Kanal-
system der Klaranlage Kenten zugefiihrt, die grundsétzlich nur noch bedingt aufnah-
meféhig fir zusétzliches Abwasser ist. Der zusatzliche Schmutzwasseranfall aus dem
GE-Gebiet und den zusatzlichen Bauflachen im MD-Gebiet ist nach Auffassung der
Gemeinde Elsdorf jedoch so gering, daB eine schadlose Abwasserbeseitigung auch
nach Realisierung der Planung gegeben ist. Dabei ist zu bericksichtigen, daB gegen-
uber dem bisherigen Bebauungsplan Nr. 23 "Heppendorf, Am Schitzenplatz" im Be-
bauungsplan Nr. 23 a insbesondere durch Ausweisung von Grunflachen fur Aus-
gleichsmaBnahmen Bauflachen zuriickgenommen worden sind, die urspringlich in die
Berechnung der Leistungsfahigkeit der Klaranlage eingeflossen waren.
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Das im Plangebiet anfallende Regenwasser soll, soweit méglich, dezentral auf den
Baugrundstiicken versickert werden.

Beriicksichtigung 6kologischer Belange/AusgleichsmaBnahmen

Bei der Abwégung im Rahmen der Bauleitplanung sind gemé&B § 1 Abs. 5 BauGB die
Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu berlicksichtigen. Bauleit-
plane sollen dazu beitragen, die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu
entwickeln.

Der Bebauungsplan préjudiziert einen nach erfolgter Abwégung unvermeidlichen Ein-
griff in den Natur- und Landschaftshaushalt, der durch geeignete landschaftspflegeri-
sche MaBnahmen auszugleichen ist. Um den genauen Umfang des erforderlichen
Ausgleichs zu ermitteln, wurde ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag erstellt. Nach
diesem landschaftspflegerischen Fachbeitrag erfolgt der flichenméBig gréBte Anteil
der AusgleichsmaBnahmen innerhalb der im Bebauungsplan dargestellten privaten
Griinflache, die als "Fléache fir MaBnahmen zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft" gekennzeichnet ist. Hier sollen das vorhandene Grinland extensiviert,
Baumgruppen angepflanzt und ein naturnah gestalteter Teich angelegt werden. Dar-
tUber hinaus ist im Plangebiet eine private Grinflaiche mit Planzeichen "Parkanlage”
gesondert ausgewiesen, in der alleeartig angelegte private Verkehrswege vorgesehen
sind, die aber auch Ausgleichsfunktionen wahrnimmt. Festgesetzt sind zum weiteren
Ausgleich flr Eingriffe in den Natur- und Landschaftshaushalt Flachen zum Anpflan-
zen von Baumen und Strauchern, die entsprechend den vorgegebenen Pflanzlisten
mit standortgerechten Geholzen zu bepflanzen sind. Innerhalb dieser Flachen ist die
Anlage der zur ErschlieBung des GE-Gebietes erforderlichen Zufahrten ausdricklich
zuldssig. Uber einen éffentlich-rechtlichen Vertrag wird der Grundstiickseigentiimer
verpflichtet, die erforderlichen MaBnahmen fir die zu erwartenden Eingriffe spatestens
im Kalenderjahr nach Errichtung des Bauvorhabens fertigzustellen.

MaBnahmen , die zur Verwirklichung des
Bebauungsplanes alsbald getroffen werden
sollen und die liberschlaglich ermittelten
Kosten

Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplanes ist es erforderlich, im Bereich des
Gewerbegebietes entlang der StraBe "Am Schiitzenplatz" einen zusétzlichen Gehweg
anzulegen. Die Ausbaukosten werden sich ohne den erforderlichen Grunderwerb auf
ca. 35 000,-- DM belaufen.

Alle Ubrigen ErschlieBungsanlagen sind vorhanden. Bodenordnende MaBnahmen, die
von der Gemeinde durchzufliihren wéaren, werden auf der Grundlage der Eigentums-
verhéltnisse im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht erforderlich.

Der Wirtschaftsweg am nordwestlichen Rand des Plangebietes, der zur ErschlieBung
der angrenzenden Parzellen nicht mehr erforderlich ist, wurde im Bebauungsplan als
Baugebiet bzw. Griinflache Uberplant.

Aufgestellt: im Dezember 1994



Die Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 23 b "HEppendorf, Am Schiitzenplatz" wurde
beim AufstellungsbeschluB am 30.08.1994 durch den Rat der Gemeinde Elsdorf akzeptiert.

Die Offentliche Auslegung wurde in der Zeit vom 13.02.1995 bis 13.03.1995 gemaB § 3
Abs. 2 BauGB durchgefiihrt.

Die beim AufstellungsbeschluB akzeptierte Begriindung wurde in die 6ffentliche Auslegung
einbezogen. Eine Anderung war nicht erforderlich.

Die Begriindung wurde demnach unverdndert dem SatzungsbeschluB zugrundegelegt.
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