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Planungsziele und Planungsvorgaben

Die Gemeinde Elsdorf beabsichtigt einen Bebauungsplan Nr. 40 A
aufzustellen. Fiir das Plangebiet existiert bereits ein rechts-
verbindlicher Bebauungsplan mit der Bezeichnung Nr. 40 "Esch =
Angelsdorf, Gladbacher StraBe".

Dieser weist flir den Bereich des Plangebietes Allgemeines
Wohngebiet (WA) aus, welches durch eine StichstraBe mit einer

Wendeanlage erschlossen wird.

Der Bebauungsplanbereich ist derzeit noch weitgehend unbebaut.
Die StichstraBe ist vorhanden aber nicht entsprechend den

Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 40 ausgebaut.

Die im derzeit rechtsverbindlichen Bebauungsplan festgesetzte
offentliche Verkehrsfldche ist mit einer 20 m breiten Wendean-
lage fir die relativ wenigen vorhandenen und geplantén Wohnge-
bdude entlang dieser AnliegerstraBe {iberdimensioniert und
entspricht somit nicht dem Grundsatz der Bauleitplanung (§ 1
(5) BauGB) der besagt, daB mit Grund und Boden sparsam umge-

gangen werden soll.

Sinn und Zweck der Neuaufstellung dieses Bebauungsplanes ist
somit die 6ffentlichen Verkehrsflichen auf ein sinnvolles MaB
zu reduzieren und die {iberbaubaren Grundstiicksflichen der

neuen StraBenplanung entsprechend zuzulassen.

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Elsdorf ist die Plange-
bietsfliache als Wohnbaufliche dargestellt. Somit steht die
vorbereitende Bauleitplanung den Planungsabsichten nicht
entgegen.
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Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet liegt in der Gemeinde Elsdorf im Ortsteil Esch
inmitten der StraBen "“"Fasanenweg", "WiesenstraBe" und "
Mausweg". Im einzelnen umfaBt der rdumliche Geltungsbereich

des Bebauungsplanes Nr. 40 A folgende Grundstiicke:

Parzelle Nr. 582 (teilweise), 581 (teilweise), 580 (teilwei-
se), 583, 201, 552, 200 (teilweise).

Stddtebauliche Ordnung

3.1 Art der baulichen Nutzung

Fir das Plangebiet wird dem Gebietscharakter entsprechend ein

Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Fir die nach § 4 Abs. 3 Nr. 2 - 5 ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen (nicht storende Gewerbebetriebe, Anlage fiir Verwal-
tungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) besteht kein Bedarf
und werden daher auch nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.
Im Gegentelil wilirde sich die Zuldssigkeit dieser Nutzungen

negativ auf das Baugebiet auswirken.

MaB8 der baulichen Nutzung

Durch die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) und GeschoBfla-
chenzahl (GFZ) ist ein filir die ortliche Situation vertretba-
res MaB der baulichen Nutzung bestimmt.

Die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse fiir die Wohnbebauung
orientiert sich am Bestand der vorhandenen Bebauung, so daB
sich die zukilinftige Bebauung harmonisch in das Orts- und
Landschaftsbild einfiigen 1&Bt..



3.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen / Baugrenzen

Die {iberbaubaren Grundstilicksfldchen sind durch Baugrenzen
festgesetzt. Sie sind ausreichend dimensioniert und méglichst
so festgesetzt, daB die nicht liberbaubaren Grundsticksfldchen

nach Siden hin orientiert sind.

3.4 Bauweisen
Im Bebauungsplan ist die offene Bauweise festgesetzt. Auf die
Festsetzung der Hausform wird verzichtet, so daB je nach
Bedarf Einzelhduser, Doppelhduser oder Hausgruppen errichtet

werden konnen.

3.5 Beschradnkung der Zahl der Wohnungen

Um zu verhindern, daB auf den iliberbaubaren Grundstiicksfldchen
Gebduden mit mehreren Wohnungen errichtet werden, ist im
Bebauungsplan festgesetzt, daB Wohngebdude nicht mehr als
zwel Wohnungen haben diirfen.

Dies begriindet sich daduréh, daB das beli mehreren Wohnungs-
einheiten zu erwartende Verkehrsaufkommen fiir die geplante,

sparsam dimensionierte StichstraBe zu hoch wére.
Zudem wlirde sich durch den notwendigen Bedarf an zusdtzlichen
Stellplatzen der Versiegelungsgrad der unbebauten Fldchen

extrem erhohen.

4., ErschlieBung

Die StichstraBe hat hier nur Anliegerfunktion und ist hin-
sichtlich ihrer Verkehrsbedeutung entsprechend dimensioniert.
Die Verkehrsfldche ist in dem noch auszubauenden Teil als
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung/Mischungsprinzip
festgesetzt.



Grinordnung

- Die Festsetzung, daB in den Bereichen zwischen den festge-
setzten Verkehrsfldchen und den gegeniiberliegenden Baugrenzen
private Grundstiicksfldchen nur versiegelt werden dirfen, so-
weit sie fiir die ErschlieBung und filir die Anlage der notwen-
digen Stellpldtze erforderlich sind, wurde getroffen um die
Versiegelung der Grundstiicksflidchen méglichst gering zu
halten.

Durch die Reduzierung der im derzeit rechtsverbindlichen
Bebauungsplan festgesetzten Verkehrsfldchen wird der Versie-
gelungsgrad der Grundstiicksfldchen auf ein mdglichst geringes
MafB gehalten.

Eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ist damit entbehrlich.



