Gemeinde Elsdorf

Begriindung
zum
Bebauungsplan Nr. 49b ,,Berrendorf, Fliederweg*

1. Allgemeines

Der Bebauungsplan Nr. 49 ,Berrendorf, Fliederweg wurde durch Ratsbeschluf? vom
16.06.1980 aufgestellt und ist seit dem 22.07.1981 rechtskraftig.

Das Plangebiet liegt im Westen der Ortslage Berrendorf und wird begrenzt durch die
Giesendorfer Stral3e, den Fliederweg, die Feldstrale und die Stralle Zum Sportplatz.
Bis auf wenige Baulilcken ist es bebaut.

Neben zwei rechtskréaftigen Anderungen des Bebauungsplanes wurden im Bereich
des Kindergartens an der Giesendorfer Stralle / Zum Sportplatz die urspringlichen
Festsetzungen durch den Bebauungsplan Nr. 49a den geénderten Planvorstellungen
der Gemeinde angepalt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 49b betrifft den éstlich angrenzenden
Bereich, der begrenzt wird durch das Kindergartengrundstiick, die Giesendorfer Stra-
Re und den Holunderweg.

Anstelle einer Plananderung wird hier aus Griinden der Rechtssicherheit ebenfalls ein
eigenstandiger Bebauungsplan aufgestellt, der in seinem Geltungsbereich die Ur-
sprungsplanung auler Kraft setzt.

Das Plangebiet ist ca. 0,6 ha grof3 und im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan
als gemischte Bauflache dargestellt.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 49 ist im Planbereich Dorfgebiet (MD) festge-
setzt, das in diesem Teilbereich im Gegensatz zum ubrigen Geltungsbereich Nut-
zungsbeschrankungen nur hinsichtlich der Intensivtierhaltung aufweist.

2. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Mit der Uberplanung durch den Bebauungsplan Nr. 49b soll insbesondere im Bereich
nérdlich angrenzend an den Holunderweg eine Nachverdichtung der Bebauung er-
madglicht werden. Durch die Ausnutzung von Baulandreserven innerhalb der Ortsla-
gen soll den Belangen des Freiraumschutzes Rechnung getragen.



3. Beschreibung der Planinhalte

Im Plangebiet ausgewiesen wird entsprechend den Vorgaben des Flachennutzungs-
planes und den bisherigen Festsetzung im Bebauungsplan Nr. 49 Dorfgebiet (MD).
Dieses MD - Gebiet ist im rechtskraftigen Bebauungsplan bis auf die Tierintensivhal-
tung in bezug auf die zulassige Nutzung nicht gegliedert oder eingeschrankt.

Daher werden auch im Bebauungsplan Nr. 49b keine nach der Baunutzungsverord-
nung im MD - Gebiet zulassigen Vorhaben ausgeschlossen. Aufgrund der bereits
vorhandenen Bebauung und der geringfiigigen zuséatzlichen Bauméglichkeiten er-
scheint es ausgeschlossen, daf hier Vorhaben entstehen kénnen, die aus der Sicht
des Immissionsschutzes oder aus stadtebaulichen Griinden nicht verwirklicht werden
sollten.

Durch den Bebauungsplan werden die derzeitigen Nutzungsméglichkeiten nicht
eingeschrankt.

Die tiberbaubaren Flachen wurden gegenulber dem Ursprungsplan so erweitert, daf
insbesondere die Parzelle Nr. 135 zum Holunderweg hin zusétzlich bebaut werden
kann. Im Bereich der Parzelle Nr. 137 (Eckgrundstiick Giesendorfer Strafle /
Holunderweg) wurde die iberbaubare Flache ebenfalls zur Giesendorfer Stral’e ver-
gréRert.

In den Ubrigen Bereichen wurden die Giberbaubaren Flachen im wesentlichen ent-
sprechend den Festsetzungen des bisher rechtskréaftigen Bebauungsplanes festge-
legt.

Bei den in der Kartengrundlage dargestellten Geb&uden auf3erhalb der tGberbaubaren
Flache handelt es sich um Nebenlagen, die nach der BauNVO grundsétzlich auler-
halb der Bauflachen zulassig sind und darlber hinaus ohnehin Bestandschutz ge-
nieflen.

Zuléssig ist nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 49b die Errichtung
von max. zweigeschossigen Gebauden in offener Bauweise. Auf die kleinteilige Glie-
derung in Bereiche fiir eine eingeschossige, max. zweigeschossige und zwingend
zweigeschossige Bebauung wurde verzichtet, da aufgrund der vorhanden Bebauung
hierfiir keine stadtebauliche Notwendigkeit mehr gesehen wird.

Als Dachform wird geneigtes Dach vorgeschrieben. Die Dachneigungen werden in
Anpassung an die bisherigen Festsetzungen fiir eingeschossige Geb&ude mit 35° -
45° und flr zweigeschossige Grebaude mit 25° - 35° festgesetzt. Abweichungen sind
bei vorhandenen Geb&uden, Nebenanlagen und zur Anpassung an die Nachbarbe-
bauung jedoch zuléssig.

In den Bebauungsplan wurden die bisherigen Festsetzungen zur Héhe des Erdge-
schol3fulRbodens Gibernommen.

Die an das Plangebiet angrenzenden Verkehrsflachen sind ausgebaut und nicht Ge-
genstand der Plananderung.

4. Belange von Natur und Landschaft

Das Plangebiet liegt innerhalb der bebauten Ortslage Berrendorf und unterliegt somit
nicht den Festsetzungen eines Landschaftsplanes.



Es handelt sich um einen Uberwiegend mit Wohngebauden und einem Gewerbebe-
trieb bebauten Bereich. Die Freiflachen werden als Hausgérten genutzt.

Mit dem Bebauungsplan wird kein zusétzliches Baugebiet ausgewiesen. Die uber-
baubaren Grundstuicksflachen werden innerhalb des bereits im Bebauungsplan Nr. 49
festgesetzten Dorfgebietes in geringem Umfang erweitert. Auf diesen Erweiterungs-
flachen waren bisher bereits Nebenanlagen zulassig, so dad kein zusatzlicher Eingriff
in den Natur- und Landschaftshaushalt durch den Bebauungsplan Nr. 49b vorgege-
ben wird.

Die zulassige Grundflachenzahl wurde nicht geédndert.

Auf einen landschaftpflegerischen Fachbeitrag bzw. eine Eingriffs- / Ausgleichsbilan-
zierung konnte daher verzichtet werden.

Durch die Nachverdichtung der Bebauung innerhalb der bebauten Ortslage

kann die Inanspruchnahme von Freiraum an den Ortsrédndern vermieden werden, so
daR im Rahmen der Abwéagung aller Belange auch aus 6kologischen Griinden die
Entscheidung fiir die Planung getroffen wurde.

5. Abwasserbeseitigung

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen nahezu vollsténdig bebauten Bereich,
der an die vorhandene Mischwasserkanalisation angeschlossen und in dem mit Be-
scheid der Bezirksregierung Koéln vom 27.12. 1982 Az. 54.2 CZ-3.1(3.4) - 15 (1477)
genehmigten Generalentwésserungsplan enthalten ist. Eine zwingend festgesetzte
getrennte Beseitigung von Schmutz- und Niederschlagswasser fiir die geringfiigige
zusétzliche Bebauung wiirde insbesondere unter Berlicksichtigung der auf den
Grundstiicken schon vorhandenen Entwasserungsanlagen einen unverhaltnismafi-
gen technischen und wirtschaftlichen Aufwand bedeuten, so daf hier § 51a Abs. 4
LWG zum Tragen kommt.

Die Entwéasserungssatzung der Gemeinde Elsdorf schlieft jedoch nicht aus, dal bei
Vorliegen der geohydrologischen Voraussetzungen mit Genehmigung der Unteren
Wasserbehérde eine Versickerung oder Verrieselung des unverschmutzten Nieder-
schlagswassers auf den Baugrundstiicken erfolgt.

6. Altlastenverdachtsflache

Im Plangebiet befindet sich der Altstandort einer Tankstelle (Parz. Nr. 137), der im
Altlastenkataster des StUA Koin unter Nr. 50050052 registriert ist.

Auf eine Kennzeichnung gem. § 9 Abs 5 Nr. 3 BauGB konnte bereits im rechtskrafti-
gen Bebauungsplan verzichtet werden.

Ein entsprechender Hinweis auf den Altstandort der Tankstelle wurde jedoch in den
Bebauungsplan Nr. 49b iibernommen. Vor einer weitergehenden baulichen Nutzung
sollten hier entsprechende Bodenuntersuchungen durchgeflhrt werden.



7. MaBnahmen und Folgekosten, die auf der Grundlage des Bebauungsplanes
entstehen

Die an das MD - Gebiet angrenzenden Verkehrsflachen sind endglltig ausgebaut, so
daf durch die Planung keine zusétzlichen ErschlieBungskosten entstehen.

Bodenordnende MaRnahmen auf der Grundlage des Bebauungsplanes werden nicht
erforderlich.

Aufgestellt im Mai 2000
Gemeinde Elsdorf
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-Bauamt-



