GEMEINDE ELSDORF

Bebauungsplan Nr. 44 (‘Bngelsdorf-Nord-0st") einschl.
1. And. des Bebauungsplanes Nr. 1 ("Angelsdorf-Nord")

BEGRUNDUNG

1. Vorgaben zur Planung

Die Gemeinde Elsdorf verfiligt lber einen rechtskré@ftigen Fl&chennutzungsplan,
der fir das Bebauungsplan-Gebiet eine Wohnbaufl&che enth&lt. Der Bebauungs-

plan ist aus dem Fl&chennutzungsplan entwickelt.

2. Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Vor der Gebietsneuordnung ist fir den Sldwesten des Plangebietes ein Bebau-
ungsplan Nr. 1 (Angelsdorf-Nord) rechtsverbindlich geworden, der teiluweise
von dem Bebauungsplan-Gebiet Nr. 44 Uberdeckt wird. Es ist erforderlich, daB
fir diesen Teilbereich eine Anpassung an die Ziele des Fl#chennutzungsplanes
erfolgt. Als Begriindung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 44 gilt auBer
dem, daB ein Hauptsammler durch das Plangebiet verlegt worden ist, fiir den
entsprechende Verkehrsfl&chen und AnschluBmdglichkeiten ausgewiesen werden
missen. Die Gemeinde Elsdorf hat innerhalb des Plangebietes einen groBen
Grundstiicksanteil, so daB sie mit der Zurverfiigungstellung von Baugrundstiicke

den Grundstlicksmarkt regulieren kann.

Die Lage des Plangebietes und kiinftigen Wohngebietes ist sehr giinstig zu den

vorhandenen Infrastruktureinrichtungen.

2.1 Begriindung der Planinhalte

Zu _den planungsrechtlichen Festsetzungen

Zur Art der baulichen Nutzung

Als Nutzungsarten sind entsprechend dem Fl&chennutzungsplan vorwiegend
Reines Wohngebiet (WR), in kleinen Teilbereichen Allgemeines Wohngebiet
(WA) und Dorfgebiet (MD) und im Norden, angrenzend an das Reine Wohngebiet,

landwirtschaftliche Nutzung ausgewiesen.

In dem zur Ortslage hin ausgewiesenen Dorfgebiet (MD) ist eine {iber das
ortsiibliche MaB hinausgehende Intensivviehhaltung unzuldssig, wobei sich
der Begriff "ortsiblich" auf den Ort Angelsdorf bezieht. Die vorhandene

und geplante Wohnbebauung soll hierdurch geschiitzt werden.
Im Dorfgebiet (MD) sind nur Kleinsiedlungen und landwirtschaftliche Neben-
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erwerbsstellen, sonstige Wohngeb&dude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und
Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes zuldssig.
Diese Gliederung und Beschré&nkung auf bestimmte Nutzungsarten geschieht aus

Griinden des Emissionsschutzes.

Im allgemeinen Wohngebiet (WA), das westlich an die geplante Sportplatzanlage
und ndrdlich an das Dorfgebiet (MD) anschlieBt, werden in denm planungsrecht-
lichen Festsetzungen die nach § &4 Abs. 3 BaulNVO ausnahmsweise zul#ssigen

Nutzungsarten

Nr. 2 sonstige nicht stidrende Gewerbebetriebe,

Nr. 5 Tankstellen und

Nr. 6 St&lle fiir Kleintierhaltung als Zubehi@ir zu
Kleinsiedlungen und landwirtschaftlichen Neben-

erwerbsstellen

ausgeschlossen. Diese Nutzungen wiirden den Charakter des Wohngebietes stdiren

und sind aus Griinden des Emissionsschutzes nicht zuléssig.

Zur Bauweise

Es wird ausschlieBlich die offene Bauweise festgesetzt, da sie der gegehbenen

Wohnbebauung und dem Bedarf entspricht.

Zu den Nebenanlagen

Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksfldchen sind Nebenanlagen im Sinne des

§ 14 (1) BauNVD ausgeschlossen, damit die freien Grundsticksteile, mit Ausnahme
der nach Landesrecht im Bauwich oder den Abstandsfl@chen zul&ssigen baulichen
Anlagen, g&rtnerisch genutzt werden. Die Errichtung von Nebenanlagen auf den

als Gartengrundstiicken zu nutzenden Flichen wiirde stéirend wirken und Beeintrich-

"tigungen der Bewohner herbeifiihren.

Zur_HBhenlage baulicher Anlagen

Die ErdgeschoBfuBbodenhBhen werden mit einem MaximalmaB festgesetzt, damit die
Kellergeschosse nicht zu stark aus dem umgebenden Erdreich herausgehoben werden
kdnnen. Damit wird erreicht, daB das Orts- und StraBenbild gewahrt bleibt. AuBer
dem wird dadurch verhindert, daB nachbarschaftliche Beeintr&chtigungen durch

allzu starkes Herausheben der Kellergeschosse erfolgen.

Zu den baugrdnungsrechtlichen Festsetzungen

Die Dachneigungen flir eingeschossige Wohnh&user werden {iberwiegend mit 35°/4,5°
festgesetzt, um einen Dachausbau zu ermiglichen, der im allgemeinen erwiinscht

und erforderlich ist. Lediglich in einem kleineren Teilbereich wird die Dach-

neigung fir eingeschossige Wohnh3user mit 250/35D festgesetzt, um Haustypen

mit niedriger Dachneigung zu erméiglichen.
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Es ist die Zielsetzung der Gemeinde, daB die VYorgdrten nicht mit Einfrie-
digungen, wie Hecken, Mauern usw. abgegrenzt werden, um das StraBenbild
of fener zu gestalten. Durch die g&rtnerische Gestaltung offener Vorgdrten
wird erreicht, daB private Grinfl&chen das StraBenbild belehen. Aus &ko-
nomischen Grinden kidnnen beil derartigen Familienheimgebieten keine #ffent-

lichen Griinfldchen in den StraBenbereichen angelegt werden.

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, daB die Errichtung van Mauern zur freien

Landschaft hin ausgeschlossen wird.

Verwirklichung des Bebauungsplanes

Die ErschlieBungsstraBen werden innerhalb eines Zeitraumes von 5 Jahren,
gerechnet von dem Zeitpunkt, ab dem die erforderlichen Grundstiicke fiir

die kompletten ErschlieBungsanlagen im Eigentum der Gemeinde sind, ausgebau

Baufldchen, die im Eigentum der Gemeinde stehen, werden aus Sicherung der
ErschlieBung unmittelbar einer Bebauung zugefiihrt. MaBnahmen im Sinne des
BBauG §§ 39 b ff, und zwar Bau- und Pflanzgebot (§ 39 b BBauBG), Nutzungs-
gebot (§ 39 c BBauBG), Abbruchgebot (§ 39 d BBauG), Modernisierungs- und

Instandsetzungsgebot (§ 39 e BBauG) sind zundchst nicht vorgesehen.

Sollte die Verwirklichung des Bebauungsplanes in den zu erwartenden Zeit-
rdumen nicht erfolgen, so beh&lt sich die Gemeinde nach Abwdgung der &ffent

lichen und privaten Belange MaBnahmen i.S. der §§ 39 b bis e vor.

MaBnahmen zur Sicherung der Infrastruktur

Festsetzungen im Sinne des § 9 a BBauG (Sicherung der Infrastruktur)
sind nicht erforderlich, weil bereits alle Voraussetzungen zur Infrastruktu

erfillt sind.

Kosten und Finanzierung

Die liberschlé&glich ermittelten Kosten, namentlich fiir die ErschlieBung,

betragen DM 1.600.000,--.

Die Finanzierung dieser Aufwendungen ist durch den Einsatz von Vermiigens-

erliésen und laufenden Haushaltsmitteln sichergestellt.

Grunds&tze filir soziale MaBnahmen

Flr die Verwirklichung des Bebauungsplanes zeichnen sich keine nachteiligen

Auswirkungen auf die persdnlichen Lebensumst&nde der im Bebauungsplangebiet
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wohnenden und arbeitenden Menschen ab. Darlegungen i.S5. des § 13 a BBauG

sind daher nicht notwendige.

2.6 BodenordnungsmaBnahmen

BodenordnungsmaBnahmen werden nicht erforderlich, da die Gemeinde Elsdorf
innerhalb des Plangebietes {ber einen sehr hohen Anteil an Eigentum verfiigt.
Die restlichen, nicht im Eigentum der Gemeinde befindlichen Grundstiicke

werden von der Gemeinde erworben, erschlossen und parzelliert.

Die vorstehende Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 44 und zur 1. ﬁnderung des

Bebauungsplanes Nr. 1 wurde beim AufstellungsbeschluB am “t: é’, m

durch den Rat akzeptiert und in die @ffentliche Auslegung gem. § 2a Abs. 6 BBauG

vom ‘.3. /’,féo bis .?. 4» YA % einbezogen.

Eine ﬁnderung der Begriindung aufgrund von Anregungen und Bedenken war nicht erfor-
derlich. Die Begriindung wurde demnach unverdndert dem SatzungsheschluB am&. “!&

zugrundegelegt.
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