Gemeinde Elsdorf
Begriindung

zum Bebauungsplan Nr. 46 b
,Elsdorf, Gewerbegebiet Oststral3e / Desdorfer Stralle*

1. Landesplanerische Vorgaben

Im Nordosten der Ortslage Elsdorf ist im rechtswirksamen Fléchennutzungsplan der Ge-
meinde Elsdorf Gewerbegebiet (GE) dargestellt. Dieses Gewerbegebiet wird bis auf den
siidlichen Teilbereich um Gut Neuenhof von den rechtskraftigen Bebauungsplénen Nr. 6a
und.46a iiberdeckt. Die Geltungsbereiche beider Bebauungspléne sind weitgehend bebaut
bzw. die Gewerbegrundstiicke wurden bereits verdufert und stehen kurzfristig zur Bebau-
ung an.

Da der Bereich um Gut Neuenhof aufgrund der Eigentumsverhéltnisse langfristig als Gewer-
begebiet nicht zu nutzen ist, wurde im Rahmen der 21. Anderung des Gebietsentwicklungs-
planes fiir den Regierungsbezirk Kéln, TA kreisfreie Stadt Kéln, Kreisfreie Stadt Leverkusen,
Erftkreis, Oberbergischer Kreis, Rheinisch-Bergischer Kreis ein Flachentausch vorgesehen.
Anstelle des Gewerbe- und Industriebereichs (GIB) um Gut Neuenhof wird nunmehr im Ge-
bietsentwicklungsplan GIB-Flache nordostlich der Max-Planck-Strae, unmittelbar angren-
zend an den Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 46 a dargestellt und
eine zusatzliche Flache nordéstlich der K 43.

Die Flache norddstlich der Max-Planck-StraBe wird im Rahmen der 17.Anderung des Fl&-
chennutzungsplanes als gewerbliche Bauflache ausgewiesen. Fir diesen Bereich wird der
Bebauungsplan 46 b Elsdorf, ,Gewerbegebiet Oststralle / Desdorfer Strake” aufgestellt. Mit
Schreiben vom 11.10.1997, Az. 62.6 - 1.1.3.04 hat die Bezirksplanungsbehdrde der Ge-
meinde Elsdorf mitgeteilt, dal das Planvorhaben den Zielen der Raumordnung und Lan-
desplanung angepaldt ist.

2. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Im AnschluB an das auf der Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 46 a ,Elsdorf, Gewerbe-
gebiet OststraRe", der seit Dezember 1996 rechtskraftig ist, bereits erschlossene und teilwei-
se bebaute bzw. zur Bebauung anstehende GE-Gebiet soll mit dem Bebauungsplan Nr. 46 b
weiteres Gewerbegebiet in einer GréRe von ca. 11 ha (Bruttobaulandfléche) zur Verfigung
gestellt werden. Mit der VergroBerung des Gewerbegebietes will die Gemeinde dem Bedarf
an gewerblichen Baugrundstiicken entsprechen und eine Verbesserung des Arbeitsplatzan-
gebotes innerhalb des Gemeindegebietes erreichen. Insbesondere soll auch den im Ge-
meindegebiet ansissigen Gewerbebetrieben die Mglichkeit geboten werden, ihre Produkti-
onsstétten ins Gewerbegebiet auszulagern und damit Betriebserweiterungen begunstigt und
Arbeitsplatze langfristig gesichert werden.
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Das Gewerbegebiet an der Oststrale ist das einzige groRere zusammenharigende Gewer-
begebiet der Gemeinde Elsdorf. Hier soll unter besonderer Beriicksichtigung der Belange
des Immissionsschutzes eine Konzentration der Gewerbebetriebe erfolgen, die nicht oder
nur mit Einschrankungen innerhalb der Ortslagen zuldssig sind. Aus Grinden des vorbeu-
genden Immissionsschutzes wurde das Gewerbegebiet auf der Grundlage der Abstandsli-
ste des MURL vom 02.04.1998 in Bezug auf die zuldssige Nutzung eingeschrénkt. Nicht
zulassig sind danach die in der v.g. Abstandsliste aufgefiihrten Betriebsarten der Abstands-
klassen | - |V.

Darliber hinaus soll durch den Bebauungsplan‘derjenige Einzelhandel, der typischerweise
einer stadtebaulichen Integration bedarf, im Gewerbegebiet ausgeschlossen werden.

Durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan und MaRnahmen im Zusammen-
hang mit der Verwirklichung des Planes soll gewahrleistet werden, daR, soweit Eingriffe in
den Natur- und Landschaftshaushalt unumgénglich sind, diese durch entsprechende Aus-
gleichs- bzw. Ersatzmafnahmen kompensiert werden.

3. Begriindung der Planinhalte

3.1 Art der baulichen Nutzung

Far das Bebauungsplangebiet wird die Nutzungsart Gewerbegebiet - GE - festgesetzt. Die-
ses Gewerbegebiet wird auf der Grundlage des Abstandserasses des MURL vom
02.04.1998 in der Nutzung so eingeschréankt, daf Beeintrachtigungen durch unzuldssige
Immissionen in den nachstgelegenen allgemeinen Wohngebieten an der Oststrae vermie-
den werden.

Durch den AusschluR von Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrelevanten Warensortimen-
ten soll verhindert werden, daB derjenige Einzelhandel im Gewerbegebiet angesiedelt wer-
den kann, der typischerweise einer stédtebaulichen Integration bedarf. Damit soll u.a. ver-
mieden werden, daR der Ortskern von Elsdorf in seiner Versorgungsfunktion und wirtschaftli-
chen Ertragsfahigkeit beeintrachtigt wird.

In dem an das Plangebiet angrenzenden Gewerbegebiet (Bebauungplan Nr. 46a) sind
Wohnungen bzw. Wohnhéuser fiir Betriebsinhaber, Aufsichts- und Bereitschaftspersonal
vorhanden. Diese sollen auch im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 46 b gemaR §
8 (3) Nr..1 BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden, wenn sie dem jeweiligen Betrieb
zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind. ,

Da das Gewerbegebiet iberwiegend als Standort fiir das produzierende Gewerbe vorgehal-
ten werden soll, werden die gem. § 8 (3) Nr.2 und 3 ausnahmsweise zuldssigen Vorhaben
(Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnugungs-
statten) flir unzulassig erklart. Diese Vorhaben sind hier auch aus stadtebaulichen Griinden
nicht vertretbar, da sie ihrer Bestimmung nach in der Regel in die Ortszentren gehdren.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Unter Beriicksichtigung der im benachbarten Gewerbegebiet getroffenen Festsetzungen
wird fur die zukinftige Bebauung im Plangebiet eine max. Grundfldchenzahl (GRZ) 0,8 sowie
eine Geschof¥flachenzahl (GFZ) 1,6 festgesetzt. Dariiber hinaus wird die max. Gebaudeho-
he auf 15,0 m beschrankt, so dak das MaR der baulichen Nutzung ausreichend bestimmt ist.

Fur Sonderbauwerke und Sonderbauteile kann aufgrund der besonderen Zweckbestimmung
sowie besonderer betrieblicher Anforderungen eine Uberschreitung der Héchstwerte zuge-
lassen werden. ‘
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Durch diesen vorgesehenen Bebauungsmafstab, bei dem die nach der BauNVO vorgese-
hene Obergrenze fur die GeschoRflachenzahl unterschritten wird, kann sichergestellt wer-
den, daR das angrenzende Gesamtortsbild Elsdorf und das Landschaftsbild allgemein nicht
negativ beeintrachtigt werden.

3.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Gfundstﬂcksﬂéchen sind so bemessen, daf} eine individuelle bauliche
Nutzung entsprechend dem beabsichtigten Zweck des Bebauungsgebietes erméglicht wird.

Im Bereich unmittelbar angrenzend an die freie Strecke der B 55 wurde die berbaubare
Flache so angeordnet, daR ein Abstand von 30 bis 35 m zwischen Fahrbahn und Baufliache
eingehalten wird. In dem Bereich, der unmittelbar an der freien Strecke der K 43 liegt, betragt
der Abstand zwischen Baugrenze und Fahrbahnrand ca. 25 m.

Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen festgelegt, so dal keine zwingend
festgelegten Baufluchten einzuhalten sind. Der Abstand zwischen stralenseitiger Baugrenze
und offentlicher Verkehrsflache ist mit 4,0m ausreichend bemessen.

3.4 Verkehrsflachen

Die ErschlieBung des Gewerbegebietes erfolgt von der Max-Planck-Strale her uber eine
ringférmige StraRe, die Grundstiicke in verschiedenen Tiefen erschlieft. Von dieser ringfor-
‘migen ErschlieRungsstrale fiihrt eine Stichstrale bis an die Eingrinung an der sidéstlichen
Plangrenze. Die vorgesehenen Querschnittsbreiten der ErschlieRungsstraien entsprechen
mit 10 m der Breite der Verkehrsfachen im angrenzenden Gewerbegebiet. Sie sind auf die
vorgesehene Nutzung als Gewerbegebiet abgestellt. Die Belange des ruhenden Verkehrs
und der Radfahrer werden dabei berticksichtigt.

Am Bdschungsfuf® der K 43 und entlang der B 55 verauft z.Z. ein Wirtschaftsweg der weiter
in slidostlicher Richtung in die freie Feldlage fiihrt. Da die Teilstiicke dieses Weges im Be-
reich der K 43 und der B 55 durch die Ausweisung des Gewerbegebietes nicht mehr erfor-
derlich sind, werden sie im Bebauungsplan als Ausgleichsflaichen Uberplant. Der verbleiben-
de Wirtschaftsweg erhélt eine Wendemdglichkeit im Plangebiet fir den landwirtschaftlichen

Verkehr und wird als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung - Wirtschaftsweg - aus-
gewiesen. ~

3.5 Versorgungsflichen

Im Bebauungsplan wurden in Abstimmung mit dem Versorgungstrager keine Flachen fir
Versorgungsanlagen (Gas, Wasser, Strom) ausgewiesen, da z. Zt. der Bedarf und die erfor-
derlichen Standorte nicht festgelegt werden kénnen. Soweit Flachen fur derartige Anlagen
erforderlich werden, wird die Gemeinde bei der Beschaffung behilflich sein.

3.6 Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern

Zur inneren Durchgriinung und zum Ausgleich von unvermeidlichen Eingriffen.in den Natur-
und Landschaftshaushalt werden auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksfldchen zu den
ErschlieBungsstralBen bzw. zu den Ausgleichsflachen hin Flachen zum Anpflanzen von
Baumen und Strauchern festgesetzt, die mit standortgerechten Gehdlzen von den jeweili-
gen Grundstuckseigentimern dicht zu bepflanzen sind. Innerhalb dieser Flachen ist jedoch
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die Anlage von Ein- und Ausfahrten zu den Verkehrsflachen im erforderlichen Umfang zu-
Iassig.

3.7 Fléic.hen fiir MaBnahmen zum Schutz'zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, -
Natur und Landschaft ‘

Im Bebauungsplan sind in den Randbereichen Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Eritwicklung von Boden, Natur und Landschaft mit Tiefen von 10.0 bzw.
20,0m zur Kompensation des durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes prajudizierten
Eingriffs ausgewiesen. Dariiber hinaus dienen diese Flachen einer landschaftsgerechten
Eingriinung und Abschirmung des Gewerbegebietes zur freien Landschaft hin.

Eine besondere okologische Wertigkeit erhalten diese Flache in der Randlage durch die
Mdglichkeit des Biotopverbundes mit den Béschungsbereichen der K 43 und der B 55.

Die Ausgleichsflache A mit einer GroRe von ca. 2.486 m? ist dem Eingriff zugeordnet, der
durch die Versiegelung der Verkehrsflachen verursacht wird, die Ausgleichsfliache B (ca.
12.109 m) dient dem Ausgleich des méglichen Eingriffs im Bereich der zukiinftigen Bau-
grundstiicke.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes kénnen aufgrund dieser Ferstsetzungen ca. 49%
des Eingriffs ausgeglichen werden. Das verbleibende Defizit in einer Grofe von ca.

15.926 m? soll durch eine Anpflanzung am Ortsrand von Elsdorf in Verlangerung der StraRe
.Birkenweg“ zwischen Ehrenfriedhof und ehemaliger Bahntrasse kompensiert werden. Dazu
wird eineeine entsprechende Vereinbarung mit der Unteren Landschaftsbehérde des Erft-
kreises getroffen.

4. Auswirkungen der Planung

4.1 Umwelt

Aufgrund der Lage des Gewerbegebietes nordéstlich des Ortsteiles Elsdorf und der topogra-
phisch ebenen Gelandesituation sind Beeintrachtigungen des Klimas nicht zu erwarten. Be-
zuglich Larm-, Geruchs-, Staub- und sonstigen Immissionen trifft der Bebauungsplan Fest-
setzungen, die schédliche Umwelteinwirkungen oder Beléstigungen in den schutzwiirdigen
Gebieten ausschlieRen. '

Die Bebauung des Plangebietes fiihrt zum Verbrauch von Freiflichen und der Versiegelung
von bisher intensiv genutzten Ackerbéden durch Bauwerke, Stralen, Zufahrten, Hofflachen
etc. und stellt damit nach eingehender Abwégung einen nicht vermeidbaren Eingriff in den
Natur- und Landschaftshaushalt dar. Dieser Eingriff, dessen Umfang in der der Begriindung
beigefugten Bilanzierung auf der Grundlage der Arbeitshilfe NRW fir die Bauleitplanung
.Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft* ermittett wurde, soll durch MaRnahmen
innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes, die unter Ziff. 3.6 und 3.7 aufge-
fuhrt sind , verringert bzw. zumindest zum Teil ausgeglichen werden.

Der dariiber hinaus noch erforderliche Ausgleich soll im Stdwesten der Ortslage Elsdorf, im
Bereich der Verldngerung der Stralle ,Birkenweg" zwischen Ehrenfriedhof und ehemaliger
Bahntrasse erfolgen.

- Das zukunftige Gewerbegebiet liegt im Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen
Landschaftsplanes Nr. 2+, Jiilicher Bérde mit Titzer Hohe* des Erftkreises, der das Entwick-
lungsziel , Anreicherung einer Landschaft mit naturnahen Lebensraumen und mit gliedern-
* Hinweis: '

Der Landschaftsplan 2 ist seit dem 7.7.1998 rechtskraftig.
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den und belebenden Elementen vorgibt. Weitere Festsetzungen , die in der Bauleitplanung
zu berlicksichtigen wéren, sind nicht enthalten.

Durch die vorgesehene Bebauung und Versiegelung der bisher als Ackerland genutzten
Flachen fallen im Plangebiet zukiinftig erhebliche Mengen an Oberflachenwasser an. Ge-
mal § 51 a Landeswassergesetz NW ist das anfallende Niederschlagswasser grundsatzlich
auf-den Grundstiicken, auf denen es anféllt, zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein
Gewasser einzuleiten. Bei dem Gewerbegebiet liegt jedoch eine der Voraussetzungen des §
S1a Abs. 4 Satz 2 LWG vor, da der wirtschaftliche Aufwand fir die getrennte Abwasserbe-
seitigung von Schmutz- und Niederschlagswasser unverhaltnismaRig hoch ware. Fiir das
Gewerbegebiet liegt eine Kanalnetzplanung vor, die vorsieht, daR die Entwasserung des .
Plangebietes iiber Mischwasserkanale zur Klaranlage bzw. zum RUB Oststrake und den
geplanten bzw. im Bau befindlichen Bodenfiterbecken zur weitergehenden Abwasserbe-
handlung erfolgt. Die Klaranlage Elsdorf ist ausreichend ausgelegt, um das anfallende Ab-
wasser aufzunehmen. Durch Anschluf® an die Bodenfilterbecken ist gewahrleistet, daR zu-
mindest ein Teil des anfallenden Abwassers vorgereinigt in das Elsdorfer FlieR eingeleitet
und damit dem Naturhaushalt wieder zugefiihrt wird.

Zu berlcksichtigen ist auch, daB das Gemeindegebiet Elsdorf im Siimpfungsgebiet des Ta-
gebaus Hambach liegt, in dem das oberflachennahe Grundwasser sténdig abgepumpt wird.

Eine Versickerung oder Verrieselung des Niederschlagswassers auf den jeweiligen Be-
triebsgrundstiicken im Gewerbegebiet wird aus' wasserwirtschaftlicher Sicht ohnehin von der
Gemeinde fir problematisch gehalten, da eine mégliche Belastung durch Schadstoffe hier
nie ganz auszuschlieBen ist. Daher werden im Bebauungsplan keine Festsetzungen zur
ortsnahen Versickerung, Verrieselung oder Einleitung in ein Gew&sser getroffen.

Die Entwasserungssatzung der Gemeinde Elsdorf in der zur Zeit gultigen Fassung schlief3t
jedoch nicht aus, daR unverschmutztes Niederschlagswasser mit Genehmigung der zu-
standigen unteren Wasserbehérde auf den jeweiligen Grundstiicken versickert oder verrie-
selt wird. :

4.2 Belange der Bodendenkmalpflege

Auf Grund konkreter Hinweise ist nicht auszuschlieBen, daR im Planbereich &ffentliche Be-
lange des Bodendenkmalschutzes betroffen werden. Im Interesse der Planungssicherheit
wird die Gemeinde Elsdorf in Abstimmung mit den zustandigen Fachbehérden vor der bauli-
~ chen Inanspruchnahme der Fléchen eine ergénzende Sachverhaltsermittiung durchfiihren.
Eine Verlagerung der Erweiterungsfldchen fiir das Gewerbegebiet in einen aus der Sicht der
Bodendenkmalpflege weniger sensiblen Bereich ist unter Beriicksichtigung der im angren-
zenden Gewerbegebiet (Bebauungsplan Nr. 46a) bereits vorhandenen ErschlieBungsania-
gen, der direkten Anbindung an das tiberértliche Verkehrsnetz, des relativ geringen Eingriffs
in den Natur- und Landschaftshaushalt, im Hinblick auf die Belange des Immissionsschutzes
und unter Berlicksichtigung landesplanerischer Vorgaben nicht méglich.

4.3 BodenordnungsmaBnahmen

Die Gemeinde ist zum Teil im Besitz der im Plangebiet gelegenen Grundstiicke. Es wird von
der Gemeinde angestrebt, alle von der Planung betroffenen Grundstiicke zu erwerben und
sie nach Ausbau der ErschlieBungsaniagen und der éffentlichen Griinflachen an Interessen-
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ten als Gewerbegrundstiicke ébzugeben, sc dall bodenordnende MaRnahmen, fiir die der
Bebauungsplan die Grundiage bildet, nach heutiger Sicht nicht erforderich werden.

4.3 Ver- und Entsorgung

Die notwendigen Infrastruktureinrichtungen im Bereich der Vorerschlieung sind weitgehend
vorhanden. Sie werden im Zuge der Realisierung des Bebauungsplanes soweit notwendig
ergénzt und verbessert. Der Ausbau der Verkehrsflachen erfolgt den Erfordernissen ent-
sprechend abschnittsweise und wird zeitlich mit der Durchfithrung der Entwasserung sowie
der Energieversorgung koordiniert.

4.4 Kosten und Finanzierung
Die Kosten fur die Erstellung der ErschlieBungsanlagen (Kanal: und StralRenbau, Beleuch-

tung) belaufen sich auf ca. 2.400.000,- DM. Finanzierungsmittel stehen voraussichtlich ab
1999 im Haushalt der Gemeinde Elsdorf zur Verfagung.

Aufgestellt im Juli 1998



