GEMEINDE ELSDORF BEBAUUNGSPLAN NR. 69

- ORTSTEIL BERRENDORF

IM BEREICH ZWISCHEN DER FELDSTR.
UND DEM WIRTSCHAFTSWEG ZWISCHEN
DER STRASSE "ZUM SPORTPLATZ"

UND DER KERPENER STRASSE

BEGRUNDUNG

1.2

1.3

Vorgaben zur Planung
Bestand

Der Geltungsbereich umfaBt die sldlich der FeldstraBe und westlich der Kerpener
StraBe angrenzenden Grundstlicke, die mit Ausnahme eines Eckgrundstiicks be-
reits vollstdndig bebaut sind und eine geschlossene StraBenfront ergeben. Die bau-
liche Nutzung entlang der FeldstraBe entspricht der eines Mischgebietes, wobei die
Wohnnutzung lUberwiegt. Die Bebauung entlang der Kerpener StraBe vermittelt
deutlich den in GroBteilen von Berrendorf noch vorhandenen Dorfgebietscharakter.
In der gemischten baulichen Nutzung befinden sich ein gréBerer landwirtschaftlicher
Betrieb sowie kleine Geschéfte und Betriebe. Die Obergeschosse der durchweg
zweigeschossigen Gebaude werden zu Wohnzwecken genutzt. Die rickwértigen,
teilweise sehr tiefen Grundstlcksflachen werden mit Ausnahme einiger gewerblich
genutzter Grundstlcke géartnerisch genutzt; in einigen Grundstiicksbereichen befin-
den sich ebenfalls Nutzgérten, wie sie in dérflich gepragten Gebieten typisch sind.

Die weitaus gr6Bten Flachen des Plangebietes entlang der StraBe "Zum Sportplatz"
werden derzeit landwirtschattlich genutzt. Erhaltenswertiger Vegetationsbestand in-
nerhalb dieser Flachen besteht nicht, gréBere Strauch- und Baumreihen befinden
sich entlang der riickwartigen Grundstlicksgrenzen der bebauten Grundstlicke.

Das Plangebiet ist allseitig durch Verkehrsflachen erschlossen. FeldstraBe und Ker-
pener StraBe verfligen Gber einen angemessenen StraBenquerschnitt mit beidseiti-
gen Gehwegen; der Verbindungsweg an der stidlichen Plangebietsgrenze ist derzeit
nicht befestigt. Die StraBe "Zum Sportplatz" an der westlichen Plangebietsgrenze
verfugt Uber keinen Gehweg.

Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Elsdorf ist flir das gesam-
te Plangebiet gemischte Bauflache - M dargestellt; diese Art der Bauflachendarstel-
lung berlcksichtigt den dérflichen Charakter dieses Teils von Berrendorf.

Bestehende Bebauungspléne

Nordlich an das Plangebiet grenzt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 49 an, der
in wesentlichen Bereichen realisiert wurde. Im Siiden Uberlagern Teilflachen des
Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 69 den rechtskraftigen Bebauungsplan

Nr. 54 "Am Wiehbach". Im Bereich dieser Uberlagerung (Verkehrsflachen des Ver-
bindungsweges Kerpener StraBe zur StraBe "Zum Sportplatz") wird der
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Bebauungsplan Nr. 54 durch den Bebauungsplan Nr. 69 ersetzt. Da diese Verkehrs-
flachen zur ErschlieBung des Plangebietes erforderlich sind, ist die Zuordnung zum
Bebauungsplan Nr. 69 stadtebaulich sinnvoll.

Ziel und Zweck der Planung

Ziel der Planung ist es, entsprechend dem dringenden Wohnraumbedarf in der Ge-
meinde Elsdorf auf der Grundlage des Fladchennutzungsplanes ein Wohnquartier mit
Einzel-/Doppelhdusern und eventuell einigen Hausgruppen zu schaffen, das den

Ortsteil Berrendorf in Erganzung der stdlich und nérdlich bestehenden baulichen
Nutzung abrundet.

Geltungsbereich
Das Plangebiet wird begrenzt

- im Norden durch die FeldstraBe

- im Osten durch die Kerpener StraBe

- im Sudden durch den Wirtschaftsweg zwischen Kerpener StraBe
und der StraBe "Zum Sportplatz"

- im Westen durch die StraBe "Zum Sportplatz".

Begriindung der Planinhalte
ErschlieBung/Verkehrsflachen

Das Plangebiet ist allseitig von Verkehrsflachen erschlossen. Durch die geschlosse-
ne Bauflucht entlang der Kerpener StraBe und FeldstraBe ist die ErschlieBung des
Innenbereichs nur ber die StraBe "Zum Sportplatz" oder die VerbindungsstraBe zur
Kerpener StraBe mdglich. Die Erschlie Bung wurde (iber die VerbindungsstraBe ge-
plant, um die Zahl der Zufahrten zur StraBe "Zum Sportplatz" aus Griinden der Ver-
kehrssicherheit nicht zu erhéhen.

Die HaupterschlieBung des Innenbereichs erfolgt tiber eine ErschlieBungsschleife;
die besondere Zweckbestimmung dieser Verkehrsflachen wird als verkehrsberuhig-
ter Bereich festgesetzt. Der spatere Ausbau ist im Mischprofil vorgesehen.

Offentliche Stellplatze im StraBenraum sind im nérdlichen und 6stlichen Abschnitt
der Erschlie Bungsschleife festgesetzt. Bei der Planung wird davon ausgegangen,
daB bei der Realisierung des Bebauungsplans die erforderlichen Stellplédtze auf den
einzelnen Privatgrundstliicken nachgewiesen werden.

Aus Grinden der Verkehrssicherheit ist entlang der StraBe "Zum Sportplatz” ein
kombinierter FuB- und Radweg geplant, der durch einen dicht bepflanzten Griinzug
von den 6stlich angrenzenden Wohngrundstiicken optisch getrennt wird.

Zwischen dem vorgenannten kombinierten FuB- und Radweg und der inneren Er-
schlieBungsschleife wurde ein VerbindungsfuBweg als Verkehrsflache festgesetzt,
um die fuBlaufige Erreichbarkeit dieses Wohngebietes zu verbessern.

Die bestehenden Verkehrsflachen an der stidéstlichen Plangebietsgrenze zwischen
der StraBe "Zum Sportplatz" und der Kerpener StraBe wurden als Verkehrsflache mit
der Zweckbestimmung Wirtschaftsweg festgesetzt. Die festgesetzte Zweckbestim-
mung entspricht der heutigen Nutzung und verhindert mit einer entsprechenden
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Beschilderung spater méglichen Durchfahrts- bzw. Abklrzungsverkehr.

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den bestehenden Nutzungen in der Umgebung des Plangebietes und
den Vorgaben des Flachennutzungsplanes wird als Baugebietsart das Dorfgebiet -
MD festgesetzt. Da der spatere Nutzungscharakter dieses Dorfgebietes nicht einheit-
lich sein wird, wird das Dorfgebiet gemé&B § 1 (4) BauNVO gegliedert in die Dorfge-

biete MD 1 und MD 2

Dorfgebiet MD

In dem als Dorfgebiet MD 1 gegliederten Teil des Baugebietes sind neben dem Woh-
nen die typischen Dorfnutzungen, wie etwa Wohngebdude mit entsprechenden Nutz-
garten, Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe gemaB Baunutzungs-
verordnung zuldssig. Diese Nutzungen sind derzeit entlang der FeldstraBe und Ker-
pener StraBe vorhanden und werden durch entsprechende Festsetzungen in ihrem
Bestand gesichert bzw. deren spétere Erweiterung erméglicht.

Der an der Kerpener StraBe bestehende landwirtschaftliche Betrieb wird zukinftig
aufgegeben und wurde deshalb sowohl in der Plandarstellung als auch durch die
textlichen Festsetzungen Uberplant zugunsten einer besseren Ausnutzbarkeit des

Dorfgebietes MD 2.

Dorfgebiet MD 2

Flr den als Dorfgebiet MD 2 gegliederten Teil des Baugebietes wurde der Nutzungs-
katalog fur Dorfgebiete (gemaB Baunutzungsverordnung) auf die Nutzungsart sonsti-
ge Wohngebdaude reduziert, da weitergehende Nutzungen auf diesen Baufléchen
nicht beabsichtigt sind. Auch wenn diese ausschlieBliche Nutzung Wohnen eher dem
Baugebietscharakter eines allgemeinen Wohngebietes dhnelt, wurde die Gebietsart
Dorfgebiet dennoch gewéhlt, um den spéteren Bauherren zu verdeutlichen, daB von
landwirtschaftlichen Betrieben in seiner unmittelbaren Nachbarschaft Geruchs- und
Larmimmissionen ausgehen kénnen, die héher sind als sie in Allgemeinen Wohnge-
bieten zu erwarten sind.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung orientiert sich im Dorfgebiet MD 1 an der vorhande-
nen Baudichte. Durch die Festsetzung der Obergrenzen des § 17 BauNVO wird der
Bestand planungsrechtlich erfaBt und gesichert.

Far die Bauflachen des Dorfgebietes MD 2 wird das MaB der baulichen Nutzung ab-
gestimmt auf eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern bzw. Hausgruppen in
zeitgerechtere Baudichte. Durch die Festsetzungen der Grundflachenzahl (0,4) und
der GeschoBflachenzahl (0,8) wird eine zu hohe Versiegelung bzw. Verdichtung des
Wohnquartiers entsprechend der Planungsidee des Vorentwurfs verhindert.
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Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksfléchen

Dorfgebiet - MD

Durch die Festsetzungen der Bauweise und der iberbaubaren Grundstiicksflache
wird der bestehende Baugebietscharakter im Bebauungsplan erhalten bzw. fortge-
schrieben. Entlang der Kerpener StraBe ist mit Ausnahme des landwirtschaftlichen
Betriebes, der iberplant wird, eine geschlossene Bauweise ortstypisch, entlang der
FeldstraBe hingegen schon eine offene, aufgelockerte Bauweise, d.h. es sind keine
zusammenhéngenden Fassadenldngen von mehr als 50 m vorhanden. Entspre-
chend dieser Situation wird flir die Bauflachen entlang der FeldstraBe die offene
Bauweise, fiir die Bauflachen entlang der Kerpener StraBe die geschlossene Bau-
weise festgesetzt. Da die Bewahrung des Erscheinungsbildes der geschlossenen
StraBenfront nur direkt an der Kerpener StraBe stadtebaulich sinnvoll ist, wurde eine
Festsetzung getroffen, wonach die geschlossene Bauweise nicht flr die riickwartigen
eingeschossigen Bauflachen gilt.

Vergniigungsstatten

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 69 wurden Vergnligungs-
statten, die gemas § 5 (3) BauNVO ausnahmsweise zul&ssig sind, ausgeschlossen.
Begriindung dafr ist, daB die Gefahr der Verdrangung dorfgebietstypischer Nutzun-
gen durch Vergnligungsstétten besteht und durch die Ansiedlung solcher Vergnu-
gungsstétten Attraktivitdtsverluste und |dentifikationseinbuBen zu erwarten sind.

liplatze un I

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, daB Stellplatze und Garagen nur innerhalb der
hierflr festgesetzten Flachen und innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig sind. Die Begriindung dieser Festsetzung liegt in dem Bemuhen, die rick-
wartigen Grundstlcksflachen von Pkw freizuhalten. Die Wohnruhe dieser in der Re-
gel als Gérten genutzten Flachen soll hierdurch gewéahrleistet bzw. Nachbarkonflikte
im voraus vermieden werden.

Nebenanlagen

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, daB im Dorfgebiet - MD Nebenanlagen im Sinne
von § 14 (1) BauNVO und bauliche Anlagen, soweit diese nach Landesrecht in den
Abstandsflachen zuldssig sind oder zugelassen werden kénnen, auBerhalb der ber-
baubaren Grundstlcksflache nur eingeschrénkt bis zu einem Rauminhalt von maxi-
mal 30 cbm zuldssig sind. Diese Festsetzung wurde getroffen, um eine zu groBe
Verdichtung und eine damit verbundene Verunstaltung einzelner Grundsticksflachen
zu verhindern. Die in der Regelung angesprochenen Gartenhduschen (bis 30 cbm)
entsprechend einer allgemeinen stédtebaulichen Entwicklung und beeinflussen den
dérflichen Charakter von Berrendorf positiv.
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Héhenlage baulicher Anlagen

Die maximal zuldssige H6henlage des ErdgeschoBfuBbodens wurde festgesetzt, um
sogenannte Sockelgeschosse, wie sie in Elsdorf nicht tblich sind, zu verhindern. Oh-
ne diese Festsetzung kénnen in Verbindung mit zwei zulédssigen Vollgeschossen und
einem ausgebauten DachgeschoB Gebaude entstehen, die dem stadtebaulichen Er-

scheinungsbild bezliglich der Gebdudehéhen an diesem Standort nicht gerecht wer-

den.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und | andschaft

Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen sind die einzelnen fir die Planung relevanten
Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuw&gen. Da bei der Realisie-
rung des Bebauungsplanes Nr. 69 mit Eingriffen in Natur und Landschaft zu rechnen
ist, mUssen die Belange des Naturhaushaltes und der Landschaftspflege im Aufstel-
lungsverfahren zum Bebauungsplan bericksichtigt werden. Um die Belange von Na-
tur und Landschaft angemessen in den AbwagungsprozeB einstellen zu kénnen,
wurde ein Fachbeitrag zum Bebauungsplan erarbeitet, in dem neben einer eingehen-
den Bestandsbewertung der Landschaft eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanz (Flachenbi-
lanz) enthalten ist.

Die Ergebnisse dieser Eingriffs-/Ausgleichsbilanz werden neben den anderen bei der
Planung zu berticksichtigenden Belangen in den Abwégungsprozef eingestellt. Vor
dem Hintergrund des dringenden Wohnraumbedarfs ist jedoch das Wohnbedrfnis
der Bevélkerung (§ 1 (5) Nr. 2 BauGB) als vorrangiger Belang zu werten.

B n wertun

In der Plandarstellung des Fachbeitrages, der dem Bebauungsplan als Anlage beige-
flgt ist, ist die Freiflichennutzung auf denjenigen Flachen des Bebauungsplanes
dargestellt, auf denen spéatere Eingriffe zu erwarten sind. Die Flachen, die baulich in
Anspruch genommen werden kénnen, werden fast ausschlieBlich als Ackerflachen
landwirtschatftlich intensiv genutzt; sie werden bei der Beurteilung mit einem 6kologi-
schen Wertfaktor von 3 erfaBBt. Untergeordnete Fldchen nérdlich des Verbindungswe-
ges Kerpener StraBe/"Zum Sportplatz" sind als Sukzessionsflachen mit einem hdéhe-
ren Wertfaktor einzustufen, bleiben jedoch bei der Bilanz aufgrund der zu vernach-
l&ssigenden GréBe unberlicksichtigt. Im Bereich der bebauten Grundstiicke sind auf
den rickwartigen Grundstlcksflachen einige Garten bzw. Nutzgéarten vorhanden, flr
die ein 6kologischer Wertfaktor von 2 festgelegt wird.

Eingriffe

Eingriffe in die Landschaft im Sinne des Landschaftsgesetzes Nordrhein-Westfalen
sind nur im Bereich der geplanten Verkehrsflachen (2.630 gm) sowie der Infrastruk-
tur der Wohngebadude (z.B. Stellplatze, Garagen u.a.) zu erwarten. Da die Rundver-
figung des Regierungsprasidenten Kéin vom 04.11.1991 jedoch bei der Bericksich-
tigung der Belange von Natur und Landschaft Gber die Regelung des Landschaftsge-
setzes hinausgeht und Wohngebaude ebenfalls als Beeintréchtigung definiert, wird
die Flacheninanspruchnahme durch Wohngebd&ude in die Eingriffsflachen mit aufge-
nommen. Als Bemessungsgrundlage hierflir werden die im Plangebiet hinzukom-
menden Bauflachen ermittelt; bei der im Bebauungsplan festgesetzten Grundflé-
chenzahl von 0,4 ergibt sich eine Flache von 6.997 gm.
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Eingriffs-/Ausgleichsbilanz

Verkehrsflachen

Als Ausgleich fir die geplante ErschlieBungsstraBe ist geplant, entlang der StraB3e
"Zum Sportplatz" einen 6ffentlichen Griinstreifen von 10 m Breite mit dichtem Baum-
bestand gemanB einem Pflanzschema anzulegen (825 gm). So ergibt sich ein Verhalt-
nis Eingriff : Ausgleich von 3 : 1.

Wohnbauflachen

Als Ausgleich fir die Eingriffe auf privaten Grundsticken (Wohnbauflachen) wurden
im rdumlichen Zusammenhang private Grinflachenstreifen (4 - 5 m Breite) im Be-
bauungsplan festgesetzt. Auf diesen Streifen sind Anpflanzungen von Strduchern
und Badumen gemanB einem Pflanzschema vorzunehmen. Insgesamt werden

4.126 gm private Grinflache festgesetzt. Es ergibt sich ein Verhéltnis Eingriff : Aus-
gleichvon 2 : 1.

MinderungsmaBnahmen

Oberflachengestaltung
Im Bebauungsplan kann als gestalterische Festsetzung festgesetzt werden, daB Zu-

fahrten, Wege und Stellplatze auf den privaten Grundstiicken in wasserdurchléssi-
gem Material herzustellen sind. Durch diese MaBnahme kann eine Versickerungswir-
kung auf den Grundstlicken erzielt werden.

Versickerung der Dachentwdsserung
Uber die Entwésserungssatzung der Gemeinde kann geregelt werden, daB die

Dachentwasserung nicht in das Kanalnetz abgefiihrt wird, sondern auf den Grund-
stlicken generell zu versickern ist.

Zusammenfassung

Werden die Eingriffs- und Ausgleichsflachen addiert, ergibt sich ein Verhalntis

von 2 : 1 zu Ungunsten der Ausgleichsflachen.

Stellt man jedoch die 6kologischen Wertfaktoren der héherwertigen AusgleichsmaB-
nahmen der bestehenden liberwiegenden Ackernutzung entgegen und berucksichtigt
noch die vorgeschlagenen MinderungsmaBnahmen, so kann davon ausgegangen
werden, daB der zu erwartende Eingriff bei der Realisierung des Bebauungsplanes
ausgeglichen werden kann.

BodenordnungsmaBnahmen

Die Gemeinde Elsdorf geht davon aus, daB die fir die geplanten ErschlieBungsmaB-
nahmen notwendigen Flachen auf freiwilliger Basis erworben werden, so daB eine
Baulandumlegung vermieden werden kann.

Kosten
Fur die Gemeinde Elsdorf entstehen voraussichtlich folgende Kosten:

- Grunderwerb und erstmalige Herstellung DM
der ErschlieBungsflachen

- Grunderwerb und Herrichtung DM
des Kinderspielplatzes
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