Gemeinde Elsdorf

Begriindung
zum Bebauungsplan Nr. 59
,Elsdorf, Bereich EisenbahnstraBBe, L. 276n, Diirener StraBe, KoIn-
Aachener-Stralle*

1.Allgemeines

Der Rat der Gemeinde Elsdorf hat in seiner Sitzung am 03.02.1988 beschlossen, fur
den Bereich ,Eisenbahnstrale, L 276n, Direner Strafte, Kéln-Aachener-Stral3e" ei-
nen Bebauungsplan aufzustellen.

Dieser Bebauungsplan hat bereits 1989 und 1990 o&ffentlich ausgelegen.

Da zu diesem Zeitpunkt erste Planungsiberlegungen zur Ausweisung eines Sonder-
gebietes fiir groRflichige Einzelhandelsbetriebe in Verldngerung der Stralte ,Zum
Ostbahnhof* unter Einbeziehung einer von der Bezirksregierung geforderten stadte-
baulich attraktiven Anbindung an das Ortszentrum von Elsdorf angestellt wurden, die
auch Auswirkungen auf den Geltungsbereich des Bebauungsplanes hatten, wurden
die Planungsabsichten zunachst zurtckgestelit.

Nach Abschiuf? der Bauleitplanung fir das Sondergebiet hat der Bau- und Planungs-
ausschuR des Rates der Gemeinde Elsdorf in seiner Sitzung am 27.08.1997 die Auf-
stellung des Bebauungsplanes Nr. 59 mit einem nun verkleinerten Plangebiet be-
schlossen, da Teilbereiche des urspriinglich vorgesehen Geltungsbereich in der Zwi-
schenzeit Bestandteil der Festsetzungen des angrenzenden, rechtskréftigen Bebau-
ungsplanes Nr.71 ,Elsdorf, Hinter den Elsdorfer Garten“ geworden sind. Hierbei han-
delt es sich um den Bereich westlich angrenzend an die Stralle ,Zum Ostbahnhof*
sowie den siidlich davon gelegenen Bereich, der durch die L276n und die
,Eisenbahn- Strale“ begrenzt wird".

Soweit wie moglich wurden die Festsetzungen des bereits offen gelegten Planent-
wurfes beibehalten.

Der Bebauungsplan wurde aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Ge-
meinde Elsdorf entwickelt. Der iiberwiegende Teil des Plangebietes ist im FNP in An-
passung an die vorhandene Nutzung und Bausubstanz als gemischte Bauflache (M)
ausgewiesen. Zwischen der gemischten Baufliche und der L 276n sieht der FNP
Grinflache mit dem Planzeichen ,Parkanlage” vor.

Der Bereich um die im Siiden des Bebauungsplanes vorhandenen Nebenanlagen der
Zuckerfabrik (Eindicker) ist als gewerbliche Baufliche (G) dargestellt.



2. Vorhandene Situation

Der nérdliche Bereich des Plangebietes grenzt unmittelbar an das Ortszentrum der
Gemeinde Elsdorf an, die im Bereich der _KéIn-Aachener-Stralke” durch eine typische
Mischgebietsnutzung gepréagt ist.

Diese Mischgebietsnutzung setzt sich entlang der ,Dlrener StralRe" und der
_EisenbahnstraBe” in sidlicher Richtung fort. Gekennzeichnet sind diese Strallenzi-
ge durch ein historisch gewachsenes Nebeneinander von Wohnen und Arbeiten.

Es sind zahlreiche kleinere Betriebe vorhanden, die teilweise auch im ruckwartigen
Bereich der tiefen Grundstiicke gelegen und im Mischgebiet zuléssig sind.

Als groRerer Betrieb ist ein Landhandel im Plangebiet ansassig.

Auf Grund der vorhandenen Gemengelage gilt im Plangebiet das Gebot der gegen-
seitigen Ricksichtnahme

Die Freifidchen der zum Teil sehr tiefen Grundstiicke werden derzeit Uberwiegend
gartnerisch genutzt.

An der siidlichen Spitze des Plangebietes liegt der Eihdicker der Elsdorfer Zuckerfa-
brik. Es handelt sich bei dieser Anlage um eine genehmigte Nebeneinrichtung im Sin-
ne der 4. VO zum BImSchG. Der Eindicker wird im wesentlichen 3 - 4 Monate im Jahr
wahrend der Zuckerriibenverarbeitung betrieben.

Das Plangebiet wird von einer Gasfernleitung der Thyssengas GmbH in Ost-
Westrichtung durchquert. Die Leitung verlduft innerhalb der Verkehrsflache der
_EisenbahnstraBe* und ist im Bebauungsplan dargestellt. Sie wird durch einen

2 x 4.0m tiefen Schutzstreifen gesichert. Die Baugrenze auf der Nordwestseite der
Eisenbahnstrafie wurde so angeordnet, dal} die Schutzzone berlicksichtigt wird. Auf
das der Gemeinde vorliegende Merkblatt ,Berticksichtigung von unterirdischen Gas-

fernleitungen bei der Aufstellung von Fldchennutzungs- und Bebauungsplénen® wird
hingewiesen.

3. Ziel und Zweck der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll eine stadtebaulich geordnete Weiter-
entwicklung der vorhandenen Bebauung im Planbereich angestrebt werden.

Die bisher baulich nicht genutzten Gartenflichen westlich des ehemaligen Ostbahn-
hofes sowie der unbebaute Bereich sidlich der Eisenbahnstrae sollen darGber hin-
aus durch den Bebauungsplan verkehrsgerecht erschlossen und einer stadtebaulich
geordneten Bebauung zugefiihrt werden.

Auf Grund der bereits vorhandenen ErschlieBungsanlagen und der zentralen Lage im

Siedlungsschwerpunkt Elsdorf ist hier aus stédtebaulichen Griinden eine Verdich-
tung der Bebauung sinnvoll.

4. Begriindung der Planinhalte

4.1 Mischgebiet



Das Plangebiet ist entlang der vorhandenen ErschlieBungsstraiien Uberwiegend be-
baut. In diesen Bereichen wird die tatséchliche Nutzung den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes zugrunde gelegt.

Das bedeutet, daB der groBte Teil des Plangebietes als Mischgebiet (Ml) festzuset-
zen war. Die jeweilige Bautiefe wird bedingt durch die vorhandene Bebauung
unterschiedlich ausgewiesen.

GemaR § 1 (5) in Verbindung mit § 1 (9) Baunutzungsverordnung wird festgesetzt,
daf die im Mischgebiet allgemein zuldssige Art der Nutzung

Nr.1 Wohngebaude

innerhalb der mit der Geschossigkeit | festgesetzten Flachen nicht zuldssig ist, da in
diesem Bereich bereits einige Betriebe bestehen und eine zusétzliche Wohnnutzung
zu erheblichen Nutzungskonflikten fiihren kénnte. Eine Hinterbebauung mit Wohnge-

bauden wird dariiber hinaus auch aus stadtebaulichen Grinden fiir bedenklich gehal-
ten.

Weiter wird festgesetzt, dalk die allgemein zuléssigén Nutzungen

Nr. 6 Gartenbaubetriebe,
Nr. 7 " Tankstellen

nicht zuldssig sind, da sie aufgrund ihres Fléchenanspruches, ihres Erscheinungsbil-

des und ihres Charakters nicht in die stadtebauliche Struktur des Mischgebietes pas-
sen. ‘

4.2 Gewerbegebiet

Gegenuber der Zuckerfabrik wird fiir den Bereich zwischen ,Direner Strale" und der
L276n Gewerbegebiet - GE 1 festgesetzt.

Geman § 1 (4) Baunutzungsverordnung wird das Gewerbegebiet - GE 1 so geglie-
dert, da hier nur zulassig sind:

Lagerhduser, Lagerpldtze und Geschéfts-,

Biro- und Verwaltungsgebéude,

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter,

Anlagen fiir soziale Zwecke.

Diese Festsetzungen wurden getroffen, um Nutzungskonflikte zwischen den im GE -
Gebiet zuldssigen Vorhaben und der im MI - Gebiet vorhandenen Wohnbebauung
auszuschlieRen.

Die einschrénkenden Festsetzungen des GE 1 verhindern ein Heranriicken des
Mischgebietes an die vorhandenen Anlagen der Zuckerfabrik und bieten dieser
gleichzeitig beschrankte Expansionsméglichkeiten.

Fur die Flache des Eindickers der Zuckerfabrik ist die Nutzungsart Gewerbegebiet -
GE 2 festgesetzt. GemaR § 1 (4) Baunutzungsverordnung wird dieser Teilbereich des
Gewerbegebietes so gegliedert, daR hier nur Nebeneinrichtungen im Sinne der 4.



Verordnung zum BImSchG zur Ver- und Entsorgung von Zuckerfabriken sowie die im
GE 1 méglichen Nutzungsarten zuléssig sind.
Mit dieser Festsetzung wird die derzeitige Nutzung und, fir den spateren Fortfall des

Eindickers, eine mit dem nahe gelegenen Mischgebiet vertrigliche Nutzung festge-
schrieben.

4.3 Einzelhandel

Gem. § 1 (5) Baunutzungsverordnung sind Einzelhandelsbetriebe sowie Verkaufsstel-
len von Handwerksbetrieben, die sich ganz oder teilweise an Endverbraucher wen-
den, in den als Gewerbegebiet (GE) festgesetzten Bereichen nicht zulassig, da eine
Ansiedlung derartiger Anlagen und Betriebe in diesem Bereich nachhaltige Auswir-

kungen auf den Ortskern hat und zu einer Schwachung seiner zentralen Funktion
fuhrt.

4.4 MaB der baulichen Nutzung .
Das MaR der baulichen Nutzung orientiert sich an der vorhandenen Bebauung. Die
festgesetzten Grundflachenzahlen fir das Mi- und GE-Gebiet entsprechen mit 0,6
und 0,8 den Hochstwerten der Baunutzungsverordnung. Auf die Angabe der Ge-
schafflachenzahl konnte verzichtet werden, da durch die Grundflichenzahl in Ver-
bindung mit der Anzahl der festgesetzten Geschosse das MaR der baulichen Nutzung
gem. § 16 BauNVO ausreichend definiert ist.

In Anpassung an die vorhandene Bebauung wird in der strallenseitigen Gberbaubaren
Flache entlang der ,Direner StralRe” eine max. zweigeschossige Bebauung festge-
setzt. Diese Geschossigkeit ist auch in den beiden bisher unbebauten Bereichen, die
durch StichstraRen von der Eisenbahnstra3e her erschlossen werden, vorgesehen.
Um hier allzu hohe Geb#udekérper zu vermeiden wird zuséatzlich noch die max. Ge-
b&dudehdhe auf 11,0 m {iber OK Verkehrsfldche (Fahrbahnmitte) vor Gebaudemitte
beschrankt. Im Bereich der Einmiindung der ,Diirener StraBe" in die ,KéIn-Aachener-
Stra3e" und weiter entlang der ,K6In-Aachener-Stralte” ist ebenfalls in Anpassung an
den vorhandenen Baubestand eine max. dreigeschossige Bauweise vorgesehen.
Fur die rickwértigen Bauflachen im Mischgebiet wird die Geschossigkeit auf ein Voll-
geschoss beschrankt, da es sich bei der hier bereits vorhandenen Bebauung in der
Regel um eingeschossige Nebenanlagen handelt und der MaRstab dieser
»~Hinterbebauung” auch zukiinftig beibehalten werden soll.

Fir das Mischgebiet, mit Ausnahme der beiden noch unbebauten Teilbereiche, fur die
wegen der Randlage und Grundstiicksverhaltnisse offene Bauweise vorgesehen ist,
wird unter Beriicksichtigung des Baubestandes und der Grundstiickszuschnitte ge-
schlossene Bauweise (g) ausgewiesen.

Im Gewerbegebiet konnte auf Grund der értlichen Gegebenheiten und der zulassigen

sowie derzeit ausgetibten Nutzung auf die die Festsetzung der Bauweise verzichtet
werden.



4.5 Dachformen

Fur die bisher unbebauten Bereiche an den beiden StichstraRen wird als Dachform
»~Satteldach zwingend vorgeschrieben. Auf die Festlegung der Dachform in den (ibri-
gen Planbereichen wurde verzichtet, da hier die Grundstiicke (iberwiegend bebaut
und unterschiedliche Dachformen bereits vorhanden sind.

4.6 Verkehrsflaichen

Die bereits bebauten Bereiche des Plangebietes grenzen an vorhandene Verkehrs-
flachen an, die auf Grund des Bebauungsplanes keiner Anderung bediirfen und da-
her bis auf die ,Eisenbahnstrafle“ nicht in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
einbezogen wurden.

Die ,Eisenbahnstrale”, die das Plangebiet in Ost-Westrichtung durchquert, wurde in
ihren Katastergrenzen dem tatsachlichen Ausbauzustand entsprechend als offentli-
che Verkehrsflache dargestelit.

Mit dem Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen zum Bau
der beiden Stichstralen geschaffen, die die noch nicht bebauten Bereiche im Plan-
gebiet erschliefRen sollen.

Die in ndrdlicher Richtung verlaufende StichstraRe wurde bis an die Grundstiicks-
grenzen der zur ,KéIn-Aachener- Strae* orientierten Bebauung gefiihrt, da diese
Grundstiicke auch derzeit (iber einen vorhandenen Weg von der ,Eisenbahnstraie"
Uber das Grundstiick des ehemaligen Ostbahnhofs erreicht werden kénnen.

4.6 Griinflache

Sudlich der , Eisenbahnstrafe" ist im Bebauungsplan zwischen MI - Gebiet und L 276
eine Gffentliche Griinflache mit dem Planzeichen ,Parkanlage" festgesetzt, die von
der Gemeinde landschaftsgerecht mit standortgerechten Gehdolzen bepflanzt wird und
neben der Eingriinung des angrenzenden Baugebietes Ausgleichsfunktionen fiir ei-
nen méglichen Eingriff in den Natur -und Landschaftshaushalt erfillen soll.

5. Belange von Natur und Landschaft

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des rechtswirksamen Landschaftsplanes Nr.
3 ,Burgewélder* des Erftkreises und ist nach diesem LP der bebauten Ortslage zuge-
ordnet. Festsetzungen, die im Bebauungsplan zu beriicksichtigen waren, sind im
Landschaftsplan nicht enthalten.

Mit dem Bebauungsplan wird iiberwiegend der vorhandene Baubestand festgeschrie-
ben.

Die an der Stichstrae nordlich der ,EisenbahnstraBe” mégliche Bebauung (ca. 0,3
ha MI-Gebiet einschlieBlich StraBenflaiche und Hausgarten) liegt im Innenbereich.
Die Flache wird derzeit als Gartenland genutzt. Im Bereich der geplanten StraRe be-

findet sich ein befestigter Zufahrtsweg zu den Grundstiicken an der ,KéIn-Aachener-
Stral3e”.



Die an der sudlichen Stichstrale vorgesehene zusétzliche Bebauung (ebenfalls ca.
0,3 ha MI-Gebiet einschlieBlich StraBenland und Hausgérten) ist zumindest teilweise
dem Innenbereich zuzuordnen. Bei dieser Flache handelt es sich um eine teilbefestig-
te Brachflache mit einzelnen Gehdlzstrukturen.

Wegen der Geringfiigigkeit des zu erwartenden Eingriffs wurde auf die Aufstellung
eines landschaftspflegerischen Begleitplanes mit einer genauen Bilanzierung des
Umfanges des Eingriffs in den Natur- und Landschaftshaushalt verzichtet. Die an der
L 276n ausgewiesene offentliche Griinflache wird von der Gemeinde mit standortge-
rechten Geholzen so bepflanzt, dal eine im 6kologischen Sinne deutliche Wertstei-
gerung erfolgt und von dieser Flache Ausgleichsfunktionen erfillt werden.

6. Abwasserbeseitigung

Das Plangebiet ist iberwiegend bebaut und an die vorhandene Mischwasserkanali-
sation, die der Kléranlage Elsdorf zugeordnet ist, angeschlossen. Ein genehmigter
Generalentwéasserungsplan liegt vor. In dem z. Zt. in Aufstellung befindlichen Kanal-
netzplan der Gemeinde Elsdorf, der bereits mit dem Staatlichen Umweltamt KéIn ab-
gestimmt wurde, ist der Planbereich dem Einzugsbereich der Klaranlage Elsdorf zu-
geordnet.

Eine getrennte Beseitigung von Schmutz- und Niederschlagswasser fiir die wenigen
noch unbebauten Grundstiicke im Sinne des § 51a Landeswassergesetz wiirde einen
unverhaltnismé&Rig hohen technischen und wirtschaftlichen Aufwand bedeuten und
auch im Sinne einer gerechten Gebihrenverteilung nicht vertretbar sein, so daR hier
§ 51a Abs. 4 LWG zum Tragen kommt und auf eine Festsetzung im Bebauungsplan,

die das Versickern, Verrieseln oder ortsnahe Einleiten in ein Gewasser vorschreibt,
verzichtet wurde.

7. Auswirkungen der Planung

7.1 Klima, Boden, Luft und Wasser

Da das Plangebiet bereits iberwiegend bebaut ist, sind zusétzliche nachteilige Aus-
wirkungen, die durch den Bebauungsplan begriindet sind, nicht zu erwarten.

7.2 Verwirklichung des Bebauungsplanes

Die Verwirklichung des Bebauungsplanes ist alsbald nach Erlangen der Rechtskraft
vorgesehen.

Bodenordnende MafRnahmen sind in den bisher unbebauten Bereichen, die durch die
beiden geplanten Stichstralen erschiossen werden sollen, gegebenenfalls erforder-
lich. '

Mit der Verwirklichung des Bebauungsplanes entstehen Kosten fiir den Ausbau der
geplanten Stichstraen und die Bepflanzung der bereits im Eigentum der Gemeinde
befindlichen &ffentlichen Griinflache.



Aufgestelit im Juni 1998 - Bauamt Elsdorf



