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Bebauungsplan Nxr. 67
TElsdorf — Desdoxrf*

Anlag@8 zur Aufstellung

Der Ort Desdorf ist eine kleine Ansiedlung im Bereich der
Gemeinde Elsdorf, die urspriinglich aus einigen landwirt-
schaftlichen Hofstellen bestand. Die landwirtschaftliche
Nutzung der Gebdude ist mittlerweile aufgegeben worden. In
den filinfziger Jahren siedelte sich in einer der landwirt-
schaftlichen Hofstellen der Gewerbebetrieb TIP - TOP Stahl-
gruber an. Dieser Betrieb repariert insbesondere Forderbidn-
der und beschichtet Vorprodukte aus Metall mit Gummi. Der
Betrieb hat sich stetig entwickelt und dabei seine Betriebs-
fldache und baulichen Anlagen sukzessive erweitert. Der Be-
trieb weist z. Z. ca. 170 Arbeitspldtze auf und ist damit
einer der groBeren Gewerbebetriebe in der Gemeinde Elsdorf.
Die landwirtschaftliche Nutzung der ibrigen Hofstellen wurde
zwischenzeitlich ebenfalls aufgegeben. Eine dieser Hofstel-
len hat die o.g. Firma erworben, die andere Hofstelle "“Gut
oder Burg Desdorf" soll umgenutzt werden als Managerschule,
Wohnungen'fﬁr Betriebsinhaber und -leiter sowie fiir eine
Unternehmensberatung. Die letztgenannten Anwesen sind Bau-
denkmdler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes.

Die wirtschaftlich dynamische Entwicklung des Gewerbebetrie-
bes erfordert in absehbarer Zeit neue bauliche und fldchen-
mdBige Erweiterungen zur Sicherung des Betriebsstandortes.
Das Unternehmen ist mittlerweile in eine GroBenordnung
hineingewachsen, die jetzt eine v6llige Neuorganisation der
Produktion verlangt. Die laufende Produktion soll ausgewei-

tet und durch die Herstellung von Vorprodukten, die bisher



iber lange Wege angeliefert wurden, erganzt werden. Ebenso
soll die Produktpalette aufgestockt werden. Alle drel MaB-
nahmen sind im Zusammenhang zu sehen, da deren isolierte
Durchfiihrung allein unwirtschaftlich ware. Sowohl der Be-
trieb als auch die Gemeinde sind der Auffassung, daB weitere
betriebliche Erweiterungen im Wege des § 35 Abs. 4 Nr. 6
BauGB weder eine betriebswirtschaftlich sinnvolle Planung
zulassen noch auf diesem Wege eine stddtebaulich geordnete
Entwicklung in dieser besonderen Situation zu erreichen ist.
Daher hat der Rat der Gemeinde Elsdorf in seiner Sitzung vom
25.09.1990 die Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir diesen

Bereich beschlossen.

Entwicklung aus dem Fl&adchen -

nutzungsplan

Gleichzeitig mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird im
Parallelverfahren der Fldchennutzungsplan im Bereich Desdorf
geandert. Zur Zeit weist der Flachennutzungsplan fir den Be-
reich Desdorf eine gemischte Bauflidche aus; diese soll umge-
nutzt werden filir den bestehenden und zuklinftigen Betriebsbe-
reich in eine gewerbliche Baufldche. Die Flachennutzungs-
plandnderung wurde gemdB § 20 Landesplanungsgesetz mit der
Regional- und Landesplanung abgestimmt.

Er fassen und Bewerten der N a -

turgrundlagen nach der Empfind-

lichkeit und Schutzwirdigkeict

Der Ort Desdorf ist umschlossen von zum Teil sehr stark be-
fahrenen Verkehrsbdandern, so die Autobahn 61, die Kreis-
straBe 41 und die K 43. Von diesen Anlagen gehen erhebliche
Schadstoffemissionen aus, die sich im Bereich von Desdorf
niederschlagen. Landschaftspflegerisch bedeutsame Vegeta-
tionsstrukturen befinden sich in Form eines alten Baumbe-
standes entlang der K 43, in Form einer Brachfl&dche/Wild-



wiese im Bereich zwischen dem Baudenkmal "Gut oder Burg
Desdorf" und der K 41 bzw. der K 43. Die geplante Gewerbe-
flachenerweiterung bezieht sich ausschlieBlich auf eine
derzeit ackerbaulich genutzte Fliche. Diese Fliche und die
ndrdlich und westlich anschlieBenden Flichen sind im wesent-
lichen ausgerdumte Feldfluren mit einem monokulturellen Ve-
getationsbestand.

Eine detaillierte Zustandserfassung, Analyse und Bewertung
der beabsichtigten Planung ist im landschaftspflegerischen
Fachbeitrag zusammengefaBt. Der Fachbeitrag ist dieser Be-
griindung als Anlage beigefiigt.

Erfassen und Bewerten der vVor -

handenen Bau- und Nutzun gs -
Etruktur

Die Baustruktur des Ortes Desdorf wurde gepragt durch die
lose Aneinanderreihung landwirtschaftlicher Hofstellen.
Durch die Ansiedlung des Gewerbebetriebes TIP - TOP dominie-
ren heute im ndrdlichen Bereich gewerblich genutzte Hallen.
Die sich westlich an den Gewerbebetrieb anschlieBenden zwei
Hofstellen sind denkmalgeschiitzte Gebiudeanlagen.

Es fehlt eine sinnvolle stddtebauliche und landschaftliche
Einbindung und Abstimmung der Gebiude und Nutzungen unter-
einander.

Die dem Gewerbebetrieb direkt benachbarte denkmalgeschiitzte
Hofanlage befindet sich jetzt ebenfalls im Eigentum der Fa.
TIP - TOP. Es ist geplant, diese Gebiude fiir erginzende be-
triebliche Einrichtungen zu nutzen.

Das Baudenkmal "Gut oder Burg Desdorf" ist ansatzweise reno-
viert. Das Hauptgebidude wird zu Wohnzwecken genutzt. Von dem

Eigentiimer wird im weiteren die Einrichtung einer Manager-



schule beil gleichzeitiger Rekonstruktion und Renovierung der
Gesamtanlage geplant.

Der Bereich des Baudenkmales ist stark geprdgt durch die
Verkehrsbidnder A 61 und K 41, im Osten und Nordosten durch
die freie Feldflur in Richtung Kliranlage Elsdorf und durch
die gewerblichen Bauten im Nordwesten.

Durch die hier vorhandene Wohnnutzung ist beil der geplanten
Erweiterung des Gewerbebetriebes auf die Einhaltung der ent-
sprechenden Larmschutzrichtwerte zu achten.

Aufgrund dessen wurde beim Ingenieurbiiro Dr. Wohlfahrt, Bur-
scheid, ein Larmschutzgutachten in Auftrag gegeben. Dem Gut-
achter wurde aufgegeben, die derzeitige Larmsituation zu
untersuchen und LarmschutzmaBnahmen zu bestimmen, die durch
die geplante Erweiterung notwendig werden. Seine Untersu-
chungen beziehen sich dabei in Abstimmung mit dem GAA Kdln
auf die Wohnnutzung der Hofanlage "Burg oder Gut Desdorf"
(Bericht Nr. 441 003 291 vom Januar 1992).

Zur Beurteilung der Immissionsvorbelastung wurde am
05.11.1991 in der Nachtzeit eine Messung vor Ort durchge-
fihrt. An dem betreffenden Wohnhaus wurden zu diesem Zeit-
punkt 55 dB(A) ermittelt.

Dabei konnte festgestellt werden, daB aufgrund der hohen
Verkehrslarmimmissionen Lirmemissionen des Gewerbebetriebes

nicht meBbar waren.

Rechnerisch wurden anhand der Verkehrsmengenangaben folgende
Immissionspegel, die durch die Verkehrsbander K 41 und A 61

verursacht werden, festgestellt:



anteilige anteilige Immissionspegel
Immissions- am IP 1
pegel tags nachts
durch dB(A) dB(a)

K 41 55 44

A 61 62 57
in Summe 63 57

Aufgrund der stark befahrenen Verkehrsbdnder besteht eine

erhebliche Immissionsvorbelastung des Planbereiches. Die

heutigen und kiinftigen Ldrmemissionen des Gewerbebetriebes

lassen sich nur rechnerisch ermitteln.

ErschlieBung und Bebauung

5.1

Delel

ErschlieBung:

Verkehr:

Die bestehenden und geplanten baulichen Anlagen im Be-
reich dieses Bebauungsplanes sind durch die vorhande-
nen Wege und VerkehrsstraBen erschlossen. Die Zufahrt
des Gewerbebetriebes liegt an einem landwirtschaftlich
genutzten Weg, der im Bebauungsplan als o6ffentliche
Verkehrsfldache ausgewiesen wird. Die Wegeparzelle wird
auf insgesamt 8,0 m als offentliche Verkehrsfldche
verbreitert. Dariiber hinaus wird entlang der StraRe,
zur freien Feldlage hin, eine 2,0 m tiefe 6ffentliche
Griinfldche ausgewiesen. An dieser zu bepflanzenden
Griinfldache, in der u.a. einzelne standortgerechte,
groBkronige Laubbdume angepflanzt werden sollen, ist
die Anlage der erforderlichen Zufahrten zu den angren-



5.1.2

5.2.1

zenden Ackerfldchen zuldssig. Die Griinfldche dient der
Abschirmung der Verkehrsfldchen zur freien Landschaft

hin.
Ver- und Entsorgung:

Die Ortschaft Desdorf wird z. Z. an die Kldranlage
Elsdorf angeschlossen. Die Abwasserreinigungskapazitidt
der Kldranlage reicht zur Aufnahme des Schmutzwassers
aus dem Planbereich aus.

Bebauung:

Gestalterische Grundsdtze:

Die geplante bauliche Erweiterung des Gewerbebetriebes
wird hofartig zur K 41 n im nordlichen Bereidh der
denkmalgeschiitzten Hofanlagen ausgerichtet. Diese hof-
artige Anordnung der Gebdude ist angelehnt an die vor-
handenen Strukturen und erlaubt in optimaler Weise die
Abschirmung des Betriebes zu den benachbarten Denkmd-
lern und der freien Landschaft. Es wird dabei von
vornherein davon ausgegangen, daB die gewerblichen
Zweckbauten in dieser Situation keinen positiven Ge-

staltungsbeitrag leisten konnen.

Mit der Anordnung der Gebdude im Erweiterungsabschnitt
- unter Einbeziehung der bereits vorhandenen Gewerbe-
bauten - wird zudem bezweckt, diese moglichst wenig in

Erscheinung treten zu lassen.

Aus Griinden des Umgebungsschutzes der benachbarten
Baudenkmdler wird die HoOhenentwicklung der Gebdude
durch die Angabe der max. Trauf- und Firsthohen be-
schrankt, sowie die Dachform und in Teilbereichen des

Plangebietes, die Hauptfirstrichtung vorgegeben.



5.2.2

Ebenfalls aus Griinden des Umgebungsschutzes der Bau-
denkmdler wird in Abstimmung mit der Denkmalpflege
zwischen der Gewerbebebauung und den denkmalwerten
Hofanlagen eine Griinflidche angeordnet, auf der nach
dem Ergebnis des landschaftspflegerischen Fachbei-
trages AusgleichsmaBnahmen geplant sind.

Die Art der Anordnung der Gewerbebauten, die vorgege-
ben wird durch entsprechende iiberbaubare Flachen und
durch die Festsetzung einer Baulinie gegeniiber dem
"Gut oder Burg Desdorf" wirkt zugleich als Liarmab-
schirmung zur vorhandenen Bebauung.

Art und MaB der Nutzung unter Beriicksichtigung von
Larmschutzvorkehrungen:

Die Art der baulichen Nutzung wird fiir das Betriebsge-
bdaude der Fa. TIP - TOP als Gewerbegebiet und fiir das
benachbarte "Gut oder Burg Desdorf" als Mischgebiet
festgesetzt. Die baurechtlich genehmigte Nutzung fiir

das "Gut Desdorf" ist in einem Mischgebiet zuldssig.

Das Gewerbegebiet wird nach der Art der Nutzung ge-
gliedert, um das angrenzende Mischgebiet vor unzumut-
baren Immissionen zu schiitzen. Aufgrund einer gutach-
terlichen Untersuchung durch das Biiro Dr. Wohlfahrt
(s.o0.) wurde fiir das Gebiet GE** und GE*** ein fl&-
chenbezogener Schalleistungspegel festgesetzt, der
die Einhaltung der Immissionsrichtwerte am Wohnhaus
des "Gutes Desdorf" garantiert (tags 60 dB(a), nachts
45 dB(A)).

Es wird jedoch darauf hingewiesen, daB diese Richtwer-
te durch die erheblichen Verkehrsemissionen z. Z.
stdndig Uberschritten sind. Die Larmschutzvorkehrungen
des Betriebes wilirden sich erst dann auswirken, wenn
die Verkehrsemissionen um das Mehrfache reduziert bzw.

abgeschirmt wiirden.



Das Gebiet GE* ist ebenfalls in seiner Nutzung einge-
schrankt und nur zuldssig flir ergdnzende betriebliche
Einrichtungen, wie z.B. Lagerrdume, Sozialrdume, Be-

triebsverwaltung, etc.

Grinordnung

Im Bereich dieses Bebauungsplanes sind als AusgleichsmaBnah-
men und zur optischen Abschirmung sowie zur landschaftlichen
Einbindung des Gewerbegebietes umfangreiche Pflanzfestset-

zungen vorgesehen.

Im Bebauungsplan wird im einzelnen festgesetzt, die Anpflan-

zung

eines FeldgehOlzes mit ca. 1.780 m2,
einer Obstbaumwiese mit ca. 6.490 m2 und

von Geholzstreifen mit ca. 4.880 m2.

Die textlichen Festsetzungen zu diesen PflanzmaBnahmen wur-
den in Anlehnung an die entsprechenden Pflanzbeschreibungen
im Landschaftsplan 2 "Jlilicher Borde und Titzer Hohe" formu-
liert. Diese sind 1lt. Stellungnahme der unteren Landschafts-

behorde hinreichend genau.

Zur landschaftsgerechten Einbindung der bestehenden Gewerbe-
bebauung wird entlang der westlichen Grenze des Bebauungs-
planbereiches eine 2,0 m tiefe o6ffentliche Griinfliache ent-
lang der Verkehrsfldche, in der die Anpflanzung groBkron-
iger, standortgerechter Laubbdume festgesetzt wird, ausge-
wiesen. GroBe und Umfang der insgesamt vorgesehenen Pflanz-
maBnahmen ergeben sich aus der Eingriffs - Ausgleichsberech-
nung im landschaftspflegerischen Fachbeitrag.

Die bereits vorhandenen Pflanzbestinde werden mit einer

Pflanzbindung geschiitzt.
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Abwdgung der Belange

In dieser Planung sind innerhalb des Plangebietes insbeson-
dere die Belange des Gewerbebetriebes, die Belange des
Denkmalschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege
sowle die Belange der Bewohner herauszustellen. SchlieBlich
muB auch auf die Bedeutung des Betriebes hinsichtlich der
gewerblichen Entwicklung in der Gemeinde Elsdorf insgesamt

hingewiesen werden.

Die Erweiterung des Gewerbebetriebes im Bereich der Ver-
kehrsbander A 61 und K 41 in den Bereich einer hierdurch
stark belasteten Flache hinein ist regionalplanerisch unbe-
denklich, stddtebaulich gut begriindbar und landschafts-
pflegerisch vertretbar und ausgleichbar. Der landschafts-
pflegerische Fachbeitrag stellt die Intensitdt des Eingriffs
dar und umschreibt die notwendigen AusgleichsmaBnahmen.

Die Belange des Denkmalschutzes werden durch die Anordnung
der Gebaude, die Begrenzung der HShenentwicklung und das Ab-
riicken der Gewerbegebiude von den Baudenkmilern sowie der
Bepflanzung dieser Abstandsfldchen beriicksichtigt. Weitere
den Betrieb belastende MaBnahmen sind nicht zu rechtferti-
gen. Die Betriebserweiterung stellt damit keine Beeintrich-
tigung des Baudenkmales dar. Der Umgebungsschutz des Denk-
mals wird hierbei ausreichend beriicksichtigt. Zum unabding-
baren Merkmal des Umgebungsschutzes des Denkmales kann nicht
die freie Feldflur gezdhlt werden, wie sie durch die moderne
Landmaschinentechnik entstanden ist. Die denkmalgeschiitzten
Hofanlagen sind stddtebaulich eindeutig auf den Verlauf der
K 43 ausgerichtet. In diesem Bereich werden keine fiir das
Denkmal negativen Verdnderungen vollzogen. Die Beeintridchti-
gung der Baudenkmdler durch die Errichtung der nah vorbei-
flilhrenden Verkehrsbander kann nicht dem Betrieb zur Last ge-
legt werden.
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Der siidliche Teil des Plangebietes erfaBt eine Teilfliche
des Bodendenkmals BM 18 "“Gut Desdorf", das im Bebauungsplan
entsprechend abgegrenzt und gekennzeichnet wurde. Eine hier
durchgefiihrte Bodenuntersuchung im August 1993 hat keine
Hinweise auf archdologisch bedeutsame Bodenfunde gegeben,
die der geplanten Nutzung entgegenstehen konnten.

Die Belange der Bewohner driicken sich vor allem in dem Be-
dirfnis einer angemessenen Wohnruhe aus. Die derzeitige und
kiinftige Immissionssituation wurde mittels eines Gutachtens
analysiert und die Ergebnisse in die Festsetzungen des Be-

bauungsplanes eingearbeitet.

Bodenordnung und Finanzierung

Bodenordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich.

Die bisher landwirtschaftlich genutzte Wegeparzelle, die als
Zufahrt zum Gewerbebetrieb dient, soll ausgebaut werden. Die
direkte Abwasserentsorgung zur Kldranlage Desdorf befindet

sich z. Z. im Bau.

Weitere MaBnahmen werden nicht erforderlich.



Die Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 67 "Elsdorf, Gut Desdorf" wurde beim Aufstellungs-
beschluB am 25.09.1990 durch den Rat der Gemeinde Elsdorf akzeptiert.

Die Offentliche Auslegung wurde in der Zeit vom 07.03.1994 bis 07.04.1994 gem&B § 3 Abs.
2 BauGB durchgeflhrt.

Die beim Aufstellungsbeschiul akzeptierte Begriindung wurde in die 6ffentliche Auslegung
einbezogen. Eine Anderung war nicht erforderlich.

Die Begrindung wurde demnach unverandert dem Satzungsbeschlu3 zugrundegelegt.

50189 Elsdorf, /4. (/.15
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