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GEMEINDE ELSDORF BEBAUUNGSPLAN NR. 49

- ORTSTEIL BERREND ORF -

BEGRUNDUNG

1.

3.1
3.1.1

3.1.1.1

Vorgaben zur Planung

Der Bebauungsplan ist gemidB § 8 (2) BBauG aus dem Fliéchennutzungs-
plan entwickelt worden. Der rechtskraftige Flachennutzungsplan der
Gemeinde Elsdorf bildet somit die Basis fur den Bebauungsplan Nr, 49.

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Teile des Bebauungsplangebietes sind als Innenbereich nach § 34 BBauG
einzustufen, Die das Plangebiet begrenzende Giesendorfer Strafle,
Fliederweg und FeldstraBe sind bereits teilweise einseitig beziehungs-
weise beidseits angebaut. Entsprechend der verstarkten Nachfrage nach
Familienheimen ist es erforderlich, auf der Grundlage der vorbereitenden
Bauleitplanung den vom Fliederweg westlich gelegenen Bereich " Zum
Sportplatz" fur weiteres Bauland zur Verfugung zu stellen, Durch den
Bebauungsplan wird die Grundlage zur Sicherung der stadtebaulichen
Ordnung hergestellt. Es ist Ziel und Zweck des Bebauungsplanes, sowohl
fur die bereits erwshnten bebauten als auch fur die unbebauten Bereiche
an Stelle der derzeitigen Beurteilungsgrundlagen durch das neu zu schaf-
fende Ortsrecht eindeutige Kriterien fur die kunftige Beurteilung zu
schaffen. AuBer der ortsrechtlichen Festlegung Uber eine ordnungsgemafle
ErschlieBung und Bebauung geht es vor allem darum, innerhalb des Plan-
gebietes, das im wesentlichen mit Wohngebduden bebaut werden soll,
stérende Arten von Nutzungen auszuschlieBlen.

B_egri.indhng der Planinhalte

Zu den planungsrechtlichen Festsetzungen

Art und MaB der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der vorbereitenden Bauleitplanung und den Ergebnissen

der Untersuchungen zum Bebauungsplanentwurf wird fur das Bebauungs-
plangebiet "MD - Dorfgebiet" festgesetzt. Im "MD-Dorfgebiet" ist
eine Uber das ortsibliche MaB hinausgehende Intensivviehhaltung unzu-
lassig, wobei sich der Begriff "ortsublich" auf den Ortsteil Berrendorf
bezieht. Die Einschrankung ist darin begrindet, das Wohnen zu schijtzen
und Beeintrdchtigungen weitgehend zu minimieren.
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In den planungsrechtlichen Festsetzungen werden fur die
mit 3 gekennzeichneten MD-Teilbereiche die in §5 (2)

Nr. T BauNVO  Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher
Betriebe und die dazugehsrigen Wohnungen und
Wohngebdude,

Nr. 2 BauNVO Kleinsiedlungen und landwirtschaftliche Neben-
erwerbsstellen,

Nr. 4 BauNVO Betriebe zur Verarbeitung und Sammlung land-
und forstwirts chaftlicher Erzeugnisse,

Nr. 7 BauNVO sonstige nicht stsrende Gewerbebetriebe,
Nr. 10 BauNVO Tankstellen

aufgefiihrten zulassigen Nutzungen ausgeschlossen.

Die Begrundung liegt darin, daf in diesen Teilbereichen eine gewisse
Entmischung angestrebt wird, um die im westlichen Plangebietsbereich
sich anschlieBende geplante Familienheimbebauung nicht zu stark zu
beeintrichtigen. Durch den uberlassenen Nutzungsspielraum werden
individuelle Bedurfnisse von potentiellen Bewohnem bericksichtigt.

In den mit * * gekennzeichneten MD -Teilbereichen sind von
den in § 5 (2) BauNVO aufgefuhrten zuldssigen Nutzungen nur zuldssig:

Nr. 3 BauNVO sonstige Wohngebdude,

Nr. 5 BauNVO  Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie Betriebe desBeherbergungs-
gewerbes,

Nr. 8 BauNVO Anlagen fur srtliche Verwaltungen sowie fur
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

Die einschrinkende Gliederung wird damit begrindet, die beabsichtigte

Familienheimbebauung mit ihrem Wohncharakter zu schitzen und nicht
durch stsrende Nutzungen zu benachteiligen.

3.1.1.2 MaB der Nutzung

Das MaB der Nutzung hinsichtlich der zulassigen Zahl der Vollgeschosse
orientiert sich in arrondierten Bereichen an der vorhandenen Bebauung
und dem geplanten Charakter als Familienhausgebiet. Weiterhin ist

fur die vorgesehene Bebauung der Mafstab der unmittelbaren Umgebung
und der des Ortsbildes zugrundegelegt, damit auch insgesamt das Orts-
und Landschaftsbild positiv beeinflult wird.



3.1.2

3.1.3

3.1.4

Die Ausweisung einer eingeschossigen Bebauungsmoglichkeit

und zweigeschossigen Hschstgrenze in Uberwiegend arrondierten
Teilbereichen wird unter Beriicksichtigung der bereits vollzogenen
Bebauung vorgenommen. Die im Bebauungsplan enthaltene vierge-
schossige Hochsigrenze respektiert das vorhandene Silogebdude .
Ansonsten werden eine maximale eingeschossige Bebauung, zwei-
geschossi ge Hochstgrenze und zwingende Zweigeschossigkeit
separat in einzelnen Teilbereichen ausgewiesen. Durch die Fest-
setzung unterschiedlicher Geschof3zahlen wird einerseits den indi-
viduellen Anspriichen potentieller Bewohner Rechnung getragen,
andererseits wird aus gestalterischer Sicht eine allzu starke Ver-
mischung von ein- und zweigeschossigen Gebduden vermieden.,
Zudem ist es unter anderem Zielsetzung, die Realisierung der Be-
bauung msglichst unter Respektierung der jetzigen Eigentumsver-
haltnisse zu ermsglichen. Dies fuhrt in einigen Teilbereichen dazu,
daB aufgrund der vorhandenen Grundstiicksbreiten die Ausweisung
einer zwingenden Zweigeschossigkeit erforderlich wird.

Bauweise und die Uberbaubaren Grundsticksflachen

Fur das Bebauungsplangebiet wird die offene und ¢eschlossene Bau-
weise festgesetzt. Die Placierung der offenen und geschlossenen Bau-
weise wird unter den Gesichtspunkten der vorhandenen Bebauung

und der gegebenen Grundstiicksbreiten getroffen. Es ist, wie bereits
erwidhnt, unter anderem Zielsetzung, die Realisierung der Bebauung
moglichst unter Respektierung der jetzigen Eigentumsverhéltnisse zu
ermsglichen.

Die tUberbaubaren Grundstiicksflichen werden ausschlieBlich mit Bau-

grenzen umgrenzt, um den individuellen Spielraum fur die Bebauung
nicht einzuengen. -

Flachen fur Stellplatze und Garagen

Die jetzt schon vorhandenen Stellplatzflachen fur den Kindergarten
werden im Bebauungsplan aufgenommen. Die ausgewiesene Garagen-
flache ist fur die geplante Reihenhausbebauung notwendig.

Flachen fur den Gemeinbedarf

Der vorhandene Kindergarten wird entsprechend seiner Zweckbestimmung
im Bebauungsplan aufgenommen. Zusdtzlich wird teilweise die Parzelle
Nr. 217 als Gemeinbedarfsfliche ausgewiesen. Dadurch werden sowohl
Erweiterungsmsglichkeiten und notwendige Freifldchen fur die Funktions-
austbung als Kindergarten gesichert.



Verkehrsfldchen

Das System der AufschlieBung des Gebietes ist unter Beachtung der
vorhandenen Verkehrsfldchen und auf eine Familienheimbebauung
abgestellt, Die Anordnung des gesamten Erschlieungskonzeptes

ist darauf ausgerichtet, Durchgangsverkehr zu vermeiden und das
Verkehrsaufkommen so zu minimieren, um dem angestrebten Wohn -
charakter des Gebietes gerecht zu werden. Die Festsetzung von
FuBwegen und verkehrsberuhigten WohnstraBen soll diese Ziel -
setzung unterstitzen. Dabei wird die Dimensionierung der Ver-
kehrsflachen unter Beachtung der Bedurfnisse des Fahrverkehrs,
des ruhenden Verkehrs und der FuBginger vorgenommen.,

Durch die Anordnung von Parkbuchten werden erforderliche Ab-
stellfldchen fur den ruhenden Verkehr sichergestellt,

Versorgungsfldchen

Die Festsetzung der Fldche fur eine Trafostation ist durch die Stand-
ortvorgabe des Versorgungstrigers begrindet

Offentliche und private Grunflachen

Zwischen der Gemeinbedarfsflidche mit der Zweckbestimmung
"Kindergarten" und der Giesendorfer Strafle wird eine &ffentliche
Grunfldche ausgewiesen. Da sie im direkten Umfeld der Gemeinbe -
darfsflache liegt, bietet es sich an, diese sffentliche Grunflache mit
der Gemeinbedarfsflache zu integrieren. Dadurch wird erreicht, daB
Flachen fiur die "Freizeit und Erholung" zur Verfuigung gestellt werden
kénnen. Eine bauliche Nutzung dieser sffentlichen Grunflédche ist
umso weniger sinnvoll, da der Kindergarten zu stark eingeengt wurde
und Fléchen fur eine Aktivnutzung unter anderem auch fur Erwachsene
nicht mehr zur Verfugung stehen wirden,

Durch die Festsetzung von privaten Grunfldchen vor den ausgewiesenen
Garagen wird die bauliche Anlage eingegrint und tragt somit zur Belebung
des Straflenraumes bei .

Zudem wird fur das Familienheimgebiet die notwendige Folgeeinrichtung
von einem Kinderspielplatz festgesetzi., Der Kinderspielplatz wird in
seiner Lage so fixiert, daB er moglichst gefahrlos erreicht werden kann
und die Wohnbebauung nicht allzu stark beeintrachtigt.



3.1.8

3.1.9

3.1.10

3.2

3.2.1

- 5=

Die mit Geh=, Fahr= und Leitungsrechten zugunsten der
Anlieger zu belastenden Fléachen

Durch diese Festsetzung im Bebauungsplan wird die ErschlieBung
eines bereits bestehenden Wohngebtudes gesichert.

Bindungen fur Bepflanzungen

Die Eingrunung mit landschafts- und standortgerechter Bepflanzung
ist vorgesehen, um einen gestalteten Ubergang zur freien Landschaft
zu sichern und somit das Baugebiet moglichst optimal in das Land -
schaftsbild einzugliedem. '

Festsetzung der Erdgeschoffubodenhshe

Die Hohenlagen der Erdgeschoffufboden oberkanten wurden einge-
schrinkt, damit die Kellergeschosse nicht zu stark aus dem umgebenden
Erdreich herausgehoben werden. Damit soll erzielt werden, daB das
Orts=- und Landschaftsbild gewahrt bleibt. AuBerdem wird dadurch ver-
hindert, daB nachbarschaftliche Beeintrachtigungen durch allzu starke s
unterschiedliches Herausheben der Kell ergeschosse erfolgen.

Zu den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen gem. § 103 Bauvordnung
Nordrhein Westfalen

Dachneigungen

Fur ein- und zweigeschossige Gebdude werden unterschiedliche Dach-
neigungen festgesetzt. Die Begrindung ist darin zu sehen, daf bei
eingeschossigen Gebduden der Dachausbau allgemein erwtinscht und
emmoglicht werden soll, wahrend bei zweigeschossigen Gebduden der
Dachausbau vermieden werden soll. Es kommt hinzu, daB dadurch

die ein- und zweigeschossigen Gebdude in ihrer Hshenentwicklung
nicht allzu stark differieren.

Verwirklichung des Bebauungsplanes

Die Verwirklichung des Bebauungsplanes ist kurzfristig vorgesehen.
MafBnahmen im Sinne der §§ 39 b - 39 e BBauG (Bau- und Pflanzgebot,
Nutzungsgebot, Abbruchgebot, Modemisierungs- und Instandsetzungs-
gebot) sind zunichst nicht vorgesehen. Sollte die Verwirklichung des
Bebauungsplanes in dem zu erwartenden Zeitraum nicht erfolgen, so be-
halt sich die Gemeinde nach Abwiigung der offentlichen und privaten
Belange MaBnahmen im Sinne der §§ 30 b - 39 e vor.



MaBnahmen im Sinne der §§ 39 b - 39 e (Bau- und Pflanzgebot,
Nutzungsgebot, Abbruchgebot, Modernisierungs- und Instand-
setzungsgebot) sind zundchst nicht vorgesehen. Sollte die Ver-
wirklichung des Bebauungsplanes in dem zu erwartenden Zeit-
raum nicht erfolgen, so behdlt sich die Gemeinde nach Ab-
wdgung der offentlichen und privaten Belange Mafnahmen im
Sinne der §§ 39 b - 39 e vor.

Grundsdtze fur soziale MaBnahmen

Soweit sich heute absehen |&Bt, sind nachteilige Auswirkungen
auf personliche Lebensumstinde von Burgern nicht zu erwarten,
Sollte sich dennoch bei der Verwirklichung herausstellen, daB
personliche Lebensumsténde von Burgem negativ beeinflufit
werden, wird die Gemeinde Elsdorf gemd § 13 a BBauG MaB3-
nahmen mit den Birgem ersrtern, die das Ziel haben, soziale
Hérten zu vermeiden.

BodenordnungsmaBnahmen

Sollte eine Bodenordnung auf freiwilliger Basis nicht erreicht
werden, so beabsichtigt die Gemeinde, um die Verwirklichung
des Planes sicherzustellen, eine Umlegung nach §§ 45 ff BBauG
durchzufuhren.

MafBinahmen zur Sicherung der Infrastruktur gem. § 9 a (1) BBauG

Die Beriicksichtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse und die Sicherheit der Wohn- und
Arbeitsbevolkerung fuhrte zu der Festsetzung im Bebauungsplan
bezuglich einer schadlosen Abwasserbeseitigung.

Kosten und Finanzierung

30.7.1980



8. Kosten und Finanzierung

Die idberschl&dglich ermittelten Kosten, insbesondere fiir die
ErschlieBung, betragen ca. ‘.900 CCU-DM. Die Finanzierung
dieser Aufwendungen ist durch den Einsatz von laufenden Haus-
haltsmitteln und durch ErschlieBungsbeitrége sichergestellt.

Die varstehende Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 49 wurde beim Aufstellungs-
beschluB am 4¢.4. 1480  durch den Rat der Gemeinde Elsdorf akzeptiert und
in die &ffentliche Auslegung gem. § 2 a Abs. 6 BBauG vom 42 08 930

bis _A45 9 43%¢ und in die eingeschrinkte Beteiligung gem. § 2 a Abs. 7
BBaul einbezogen.

Eine Anderung der Begriindung aufgrund von Anregungen und Bedenken war nicht
erforderlich. Die Begriindung wurde demnach unver&ndert dem SatzungsbeschluB
am __25.3.4%84 zugrundegelegt.

5013 Elsdorf, den 25.3. 4984
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