Begriindung

zum Bebauungsplanentwurf
»Elsdorf, Zum Kapelichen"

1. Allgemeines

Im Wohnsiedlungsbereich Elsdorf / Angelsdorf / Esch besteht weiterhin eine erhebli-
che Nachfrage nach Baugrundstiicken. Da erkennbar ist, daR das einzige gréRere
zusammenhangende Baugebiet im Ortsteil Esch im Bereich KanalstralBe / Nachtigal-
lenweg (Bebauungsplan Nr. 68) in absehbarer Zeit bebaut sein wird, ist es erforder-
lich, rechtzeitig neue Bauflachen zu erschliel3en.

Tagebaubedingt ist derzeit eine bauliche Weiterentwicklung des Wohnsiedlungsbe-
reiches in stdlicher Richtung nicht méglich. Daher sollen zusétzliche Bauflachen im
Nordwesten des Siedlungsschwerpunktes Elsdorf nérdlich angrenzend an die vor-
handene Bebauung entlang der Mozartstralle ausgewiesen werden.

Der Planbereich wird im Westen begrenzt durch die K 38, im Osten durch den Elsdor-
fer Bach und im Norden durch eine geplante gemeindliche Umgehungsstrafie in Ver-
langerung der Oststralle.

Das Plangebiet ist teilweise im z.Zt. noch verbindlichen Gebietsentwicklungsplan

TA Kreisfreie Stadt Kéin, Kreisfreie Stadt Leverkusen, Erftkreis, Oberbergischer
Kreis, Rheinisch-Bergischer Kreis als Wohnsiedlungsbereich dargestellt. Die Grenze
zum Freiraum verlduft beginnend am Auftreffpunkt der Mozartstral3e auf die ehema-
lige Bahntrasse schrag durch das geplante Baugebiet zum Kreuzungspunkt Oststra-
Re / Elsdorfer Bach.

In dem in Aufstellung befindlichen Gebietsentwicklungsplan TA Region Kéin, Stand
Aug. 1996 wird das gesamte Plangebiet dem Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB)
zugeordnet.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Elsdorf ist der Bereich der-
zeit noch als Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt. Eine Flachennutzungsplanan-
derung, die im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes durchgefiihrt



werden kann, ist nach vorheriger Abstimmung der Planungsabsicht mit den Zielen der
Landesplanung erforderlich.

2. Planungsvorgaben

Das Plangebiet wird im Osten begrenzt durch den Elsdorfer Bach. Dieser Bach liegt
nach den Festsetzungen des verbindlichen Landschaftsplanes Nr. 2 ,Jilicher Bérde
mit Titzer H6he" des Erftkreises innerhalb eines Landschaftsschutzgebietes, dal auf
der Westseite des Baches eine Tiefe von 50 m aufweist.

Der Bereich des Wirtschaftsweges nordwestlich der Kapelle bis zur Bahnunterfiih-
rung ist im Landschaftsplan wegen der Hohlwegsituation und der hier vorhandenen
WeilRdornhecke als ,geschiitzter Landschaftsbestandteil* (LB) festgesetzt.

Ebenfalls als ,geschutzter Landschaftsbestandteil* im Landschaftsplan dargestelit
sind die im Bereich der Kapelle vorhandenen Sommerlinden.

Die Kapelle selbst ist als Baudenkmal in der Planung darzustellen und zu erhalten.

Schallimmissionen von der K 38 , die auch im gegentiberliegenden Umsiedlungs-
standort ausreichende Abstande zu den Wohngebieten erforderten, sind zu beriick-
sichtigen. Ebenso sind mégliche Larmbeeintrachtigungen durch die in einer Entfer-
nung von ca. 180m in Hochlage verlaufende B 55 und mdgliche Immissionen durch
die benachbarte Fa. Friba gutachterlich zu untersuchen.

Langfristige Planungsabsicht der Gemeinde Elisdorf ist es, durch Verlangerung der
OststralRe Uber die K 38 bis zur L 277 norddstlich der Ortslage Esch eine nérdliche
Umgehungsstral3e des Wohnsiedlungsbereiches Elsdorf / Angelsdorf / Esch zu
schaffen, von der aus die im Norden gelegenen zukiinftigen Neubaugebiete erschlos-
sen werden kénnen, ohne innerdrtliche ErschlielBungsstraflen durch zusatzliches
Verkehrsaufkommen weiter zu belasten. Die UmgehungsstraBe ist in dem aufzustel-
lenden Bebauungsplan im Teilabschnitt Oststrae bis zu K 38 flachenméafig zu be-
rucksichtigen. Die Stral3e soll auf der Trasse des vorhanden Mischwasserkanals
(Sammiler zum Umsiedlungsstandort) verlaufen. Ein Plankonzept des Ing. Blro Plan-
partner Kéin fir dieses Stralenteilstiick aus dem Jahre 1993 liegt vor.

In Weiterverfolgung der Absicht, Bauland auszuweisen, soll im Plangebiet
,allgemeines Wohngebiet* (WA) bzw. ggdfls. ,reines Wohngebiet* (WR) ausgewiesen
werden. Da zur Zeit kein Investor fir dieses Gebiet erkennbar ist, scheidet die Még-
lichkeit eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes (VEP) aus. Der Bebauungsplan
soll daher vom Bauamt der Gemeinde aufgestellt werden.

3. Beschreibung der Planinhalte des Bebauungsplanentwurfes

Das Baugebiet wird im Osten durch eine 50 m tiefe Grunflache (Landschaftsschutz-
gebiet) abgegrenzt. Im Westen ist eine ebenfalls 50 m tiefe &ffentliche Griinflache
vorgesehen, in der der geschiitzte Landschaftsbestandteil ,Hohlweg mit Weilzdorn-
hecke" und die ehemalige Bahntrasse liegen. Der durch diese Griinfliche bedingte
Abstand zwischen der Kreisstral3e und der zukinftigen Wohnbebauung soll in bezug
auf den Verkehrslarm die Einhaltung der zuldssigen Grenzwerte sicherstellen. Ein
Larmgutachten ist noch zu erstellen. In der Griinflache besteht die Méglichkeit, einen
Larmschutzwall anzulegen.

Innerhalb der beiden Griinflachen kann der durch die Planung bedingte Ausgleich flr
den Eingriff in den Natur- und Landschaftshaushalt durchgefiihrt werden.



Die Feldflur im Bereich der Kapelle wurde bisher von Spaziergéngern aus den an-
grenzenden Wohngebieten intensiv zur Naherholung genutzt. Innerhalb der 6ffentli-
chen Grinflachen kann durch Anlage entsprechender FuRwege auch hierfur Ersatz
geschaffen werden.

Im Norden wird das Plangebiet durch die erforderliche Verkehrsflache fiir die geplante
Verlangerung der Oststrale begrenzt. Berlicksichtigt wurde die vorliegende Stra-
Renplanung. Entlang dieser Stralle sind zwei Baufenster vorgesehen, die als Misch-
gebiet ausgewiesen werden und in denen eine zwingend zweigeschossige Bebauung
in geschlossener Bauweise vorgesehen ist. Eine der zuldssigen Nutzungsarten im
Mischgebiet ist das Wohnen. Aus Griinden des Immissionsschutzes dirfen hier je-
doch keine Raume zum dauernden Aufenthalt von Menschen zur verlangerten Ost-
stral3e hin angeordnet werden.

Mit den beiden Gebauderiegeln soll eine Abschirmung des Baugebietes zu der ge-
planten Umgehungsstra3e und auch zur B 55 erfolgen.

Innerhalb des Baugebietes wird ,allgemeines Wohngebiet* (WA) ausgewiesen. We-
gen der gréReren Bandbreite der Nutzungsmdglichkeiten und unter Beriicksichtigung
maoglicher Vorbelastungen durch Verkehrslérm wird die Festsetzung von ,reinem
Wohngebiet” nicht fir sinnvoll gehalten.

Innerhalb des WA - Gebietes werden lberbaubare Flachen mit einer Bautiefe von
15 m festgesetzt. Als Bauweise wird je nach Lage der Grundsticke und Grofie der
Baufenster offene oder geschlossene Bauweise festgesetzt. Die offene Bauweise
wird bis auf wenige Ausnahmen so eingeschrankt, dal nur Einzel- oder Doppelh&u-
ser errichtet werden dlirfen.

Wahrend im Mi - Gebiet die Grundfldchenzahl 0,6 zuldssig ist , wird im WA - Gebiet
entsprechend der in der BauNVO vorgegeben Obergrenze 0,4 festgelegt.

Die HaupterschlieBung des Plangebietes erfolgt von der verldngerten Oststralle Uber
den verkehrsgerecht auszubauenden asphaltierten Wirtschaftsweg zur Stral3e ,Zum
Kapellchen“. Dabei wird jedoch aus Griinden der Verkehrsberuhigung nicht die grad-
linige Wegefluihrung beibehalten.

Eine weitere Anbindung des Plangebietes an das vorhandene Straf’ennetz ist im Be-
reich Mozartstral3e / Steinweg vorgesehen.

Die einzelnen Wohnbereiche werden durch schieifenférmig angelegte Wohnstrafen
erschlossen. Es sind Stralzenbreiten von 8,5 m (HaupterschlieRung) und 7,5 m
(WohnstraRen) vorgesehen.

Von den ErschlieBungsstralien fiihren zwei FuBwege in die Grunflache am Elsdorfer
Bach. Zu dieser Griinfliche hin ist auch ein ca. 900 m? gro3er Spielplatz angeordnet.
Innerhalb einer weiteren Griinflache liegt die kulturhistorisch wertvolle Kapelle, die als
Baudenkmal festgesetzt ist. Ihr vorgelagert wird eine 6ffentl. Parkplatzflachen, da hier
zeitweilig mit erhéhtem Besucheraufkommen zu rechnen ist.

4. Flachenangaben

Die Bruttobauflache betragt nach dem Planentwurf ca. 10,5 ha, die Nettobauflache
ca. 8,9 ha.

Bei einer angenommenen mittleren Grundstiicksgréf3e von 500 m? wirden im Plan-
gebiet ca. 175 Hauseinheiten entstehen. Nach der im Planentwurf eingezeichneten
Grundsticksaufteilung ergeben sich im WA-Gebiet 153 Grundstucke.



Der Verkehrsflachenanteil belauft sich auf ca. 1,4 ha (ohne Verkehrsflache Verlange-
rung der Oststrale), die Griinflachen im Plangebiet auf ca. 0,2 ha.

Die Grunflache entlang der K 38 ist ca. 2,0 ha groB, die Grinflache am Elsdorfer
Bach ca. 1,8 ha.

5. Beseitigung des unverschmutzten Niederschlagwassers

Gem. § 51a LWG NW ist das unverschmutzte Niederschlagswasser vor Ort zu ver-
sickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewéasser einzuleiten. Wegen der Nahe
zum Elsdorfer Bach bietet es sich an, das im Plangebiet anfallende Niederschlags-
wasser in den Elsdorfer Bach einzuleiten.

Dazu ist eine wasserrechtliche Erlaubnis gem. Wasserhaushaltsgesetz bei der Unte-
ren Wasserbehérde zu beantragen.

Aufgestellt im Jan. 1999

Gemeinde Elsdorf
Der Birgermeister
-Bauamt-



Begriindung

zum
Bebauungsplan Nr. 91
,Elsdorf, Zum Kapellchen*

-ENTWURF -

1. Allgemeines

Im allgemeinen Siedlungsbereich Elsdorf / Angelsdorf / Esch besteht eine erhebliche
Nachfrage nach Baugrundstlicken. Da erkennbar ist, dass das einzige grof3ere zu-
sammenh&ngende Baugebiet im Ortsteil Esch im Bereich KanalstraBe / Nachtigal-
lenweg (Bebauungsplan Nr. 68) in absehbarer Zeit bebaut sein wird, ist es erforder-
lich, rechtzeitig neue Bauflachen zu erschlief3en.

Tagebaubedingt ist derzeit eine bauliche Weiterentwicklung des Siedlungsbereiches
in stdlicher Richtung nicht méglich. Daher soll mit diesem Bebauungsplan im Nord-
westen der Ortslage Elsdorf, nérdlich angrenzend an die vorhandene Bebauung ent-
lang der MozartstralRe, ein Baugebiet mit einer Nettobauflache von 7,12 ha ausge-
wiesen werden.

Der Planbereich wird im Westen begrenzt durch die K 38, im Osten durch das Elsdor-
fer FlieR, im Norden durch die geplante HaupterschlieBungsstrae / Umgehungsstra-
Re ( K43 n) in Verlangerung der Oststrafe und im Stden durch die Hausgarten der
vorhandenen Bebauung auf der Nordseite der Mozartstral3e.

Das Plangebiet ist im verbindlichen Gebietsentwicklungsplan TA Region Kéln als all-
gemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. In dem in Aufstellung befindlichen neu-
en Flachennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Elsdorf ist der Bereich als \WWohnbau-
flache, gemischte Baufldche und Grunflache ausgewiesen. Es kann davon ausge-
gangen werden, dass der FNP bis zum Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes in
Kraft getreten ist.

Der Bebauungsplan beinhaltet gleichzeitig die Anderung des rechtskréftigen Bebau-
ungsplanes Nr. 47 im Bereich der geplanten Anbindungen an die Mozartstral3e.

2. Planungsvorgaben

Das Elsdorfer FlieR stellt die 6stliche Plangebietsgrenze dar. Dieses Fliel3 liegt nach
den Vorgaben des verbindlichen Landschaftsplanes Nr. 2 ,Julicher Bérde mit Titzer
Hoéhe" des Erftkreises innerhalb eines Landschaftsschutzgebietes, das auf der West-
seite des trocken gefallenen Gewassers eine Tiefe von 50 m aufweist. Der Bereich
des Wirtschaftsweges nordwestlich der Kapelle bis zur ehemaligen Bahnunterfuhrung
ist im Landschaftsplan wegen der Hohlwegsituation und der hier vorhandenen WeiR-
dornhecke als geschitzter Landschaftsbestandteil (LB) festgesetzt.

Ebenfalls als geschiitzter Landschaftsbestandteil im Landschaftsplan ausgewiesen



sind die im Bereich der Kapelle vorhandenen Sommerlinden.
Bei der Kapelle selbst handelt es sich um ein Baudenkmal, das zu erhalten ist.

Im nordéstlichen Plangebiet wurde eine rémische Hofanlage nachgewiesen, die
ebenfalls zu erhalten ist und die als Bodendenkmal unter Schutz gestellt werden soll.

Bei der Festlegung des StraRenverlaufs der geplanten K 43n waren die bereits vor-
handene Kanaltrasse aus dem Ortsteil Neu-Etzweiler in Richtung Elsdorfer FlieR und
die Anbindung an die OststraRe zu berticksichtigen.

Das Plangebiet wird bis auf die geschitzten Landschaftsbestandteile und die ehema-
lige Bahntrasse derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt (Ackerbau) und nimmt mit
seinem gut ausgebauten Wirtschaftswegenetz Naherholungsfunktionen fur die an-
grenzenden Wohngebiete wahr, fir die im Rahmen des Bebauungsplanes Ersatz
zuschaffen ist.

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Mit dem Bebauungsplan soll der Nachfrage nach weiteren Baugrundstiicken flr
Wohnungen und nicht stérendes Gewerbe in der Ortslage Elsdorf entsprochen wer-
den. In einer Gemeinde, die Uber viele Jahre in erheblichem Umfang von den negati-
ven Folgen des Braunkohlentagebaus betroffen wird, ist es von besonderer Bedeu-
tung, attraktive Wohn- und Gewerbegebiete vorzuhalten, um eine angemessene stad-
tebauliche Weiterentwicklung zu gewahrleisten.

Die Gemeinde plant zusammen mit dem Rhein-Erft-Kreis als StraBenbaulasttrager
durch Verldngerung der OststraRe Uber die K 38 hinaus bis zur L 277 nordwestlich
der Ortslage Esch eine durchgéngige nérdliche UmgehungsstraBe zu bauen, die als
KreisstralRe klassifiziert werden soll. Mit dem Bebauungsplan werden die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen zum Bau des Teilabschnittes zwischen der OststraRe
und der Carl-Diem-StraBe geschaffen. Mit der geplanten Umgehungs- und Haupter-
schlieRungsstraBe kann eine Entlastung der innerértlichen StraRen erreicht und ins-
besondere auch in den an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes angrenzenden
Wohngebieten die Zunahme des Verkehrsaufkommens durch die zusétzliche Bebau-
ung eingeschrankt werden.

Durch die Ausweisung umfangreicher Griinflachen im Plangebiet, die neben natur-
schutzrechtlichen Ausgleichsfunktionen der Sicherung der geschiitzten Landschafts-
bestandteile und des Landschaftsschutzgebietes dienen, soll auch der Naherholung
durch Anlegung von Spazierwegen und eines Spielplatzes Rechnung getragen wer-
den.

Beschreibung der wesentlichen Planinhalte

Im Norden des Plangebietes wird die geplante Umgehungsstrate (K 43 n) als Ver-
kehrsflache mit begleitendem Verkehrsgriin festgesetzt. Innerhalb dieser Verkehrs-
grunflache ist zum angrenzend geplanten Baugebiet hin die Errichtung einer Larm-
schutzeinrichtung in Form eines Erdwalles mit aufgesetzter Larmschutzwand in einer
Gesamthéhe von 4,0 m Uber OK StraRe vorgesehen. Die Anbindung der geplanten
StralRe an die K 38 (Carl-Diem Stra3e) erfolgt Uber einen Kreisverkehr, der ebenfalls
Bestandteil der Festsetzungen dieses Bebauungsplanes ist. Von der Umgehungs-
stral3e fuhrt eine Zufahrt in das geplante Baugebiet.



Angrenzend an die UmgehungsstraBe wird im ndrdlichen Planbereich Mischgebiet
(MI) ausgewiesen, da im Gemeindegebiet neben Wohnbaugrundstticken auch Bedarf
an Grundstlcken fur nicht stérende Gewerbe-/ Handwerksbetriebe und Einzelhan-
delsbetriebe unterhalb der Schwelle der GrofRflachigkeit besteht. Der nordliche Plan-
bereich bietet sich flr derartige Vorhaben an, da das mit den o. a. Vorhaben verbun-
dene erhéhte Verkehrsaufkommen wegen der Nahe und unmittelbaren Zufahrtsmég-
lichkeit zur geplanten Verldngerung der OststralRe keine zusétzliche Verkehrsbelas-
tung in den sudlich angrenzenden geplanten und vorhandenen Wohngebieten verur-
sacht.

Im Mischgebiet ausgeschlossen werden die nach der Baunutzungsverordnung aus-
nahmsweise zuldssigen Tankstellen und Gartenbaubetriebe. Eine Tankstelle im
Plangebiet wirde zu einer deutlichen Erhéhung des Verkehrsaufkommens im Plan-
gebiet fuhren. Ein Gartenbaubetrieb bedingt in der Regel gréRere Nutzflachen, die
aus stadtebaulicher Sicht in diesem Baugebiet nicht vertretbar sind.

In den Bereichen mit tieferen Uberbaubaren Flachen, die erforderlich sind, um auch
groReren Betrieben Entwicklungsmdglichkeiten einzurdumen, wird in den rickwarti-
gen Grundstlcksbereichen Wohnnutzung ausgeschlossen. Dadurch soll verhindert
werden, dass eine stadtebaulich ungeordnete Hinterbebauung entstehen kann.

Flar das gesamte MI-Gebiet wird eine eingeschossige Bebauung festgesetzt und die
zulassige Grundflachenzahl (GRZ) entsprechend den Vorgaben der BauNVO auf 0,6
begrenzt.

Sudlich angrenzend an das geplante Mischgebiet wird allgemeines Wohngebiet aus-
gewiesen. Die Uberbaubaren Flachen werden einheitlich mit einer Tiefe von 15,0 m
festgesetzt. Die offene Bauweise wird so eingeschrankt, dass im WA-Gebiet nur Ein-
zel- und Doppelhauser zulassig sind, um eine fiir den landlichen Bereich untypische
allzu verdichtete Bebauung zu verhindern und dem Bau von Eigenheimen den Vor-
rang vor einer Bebauung mit Mehrfamilienhdusem zu geben. Um dieses Ziel zu errei-
chen, wird dartiber hinaus in Teilbereichen des kiinftigen Wohngebietes festgesetzt,
dass nur max. 2 Wohneinheiten je Wohngebaude zuléssig sind. Die Geschossigkeit
wird bis auf zwei Baufenster im Stidosten des Plangebietes, fur die eine max. zwei-
geschossige Bebauung vorgesehen ist, auf ein Vollgeschoss beschréankt, die GRZ
entsprechend der in der BauNVO vorgegebenen Obergrenze auf 0,4 festgelegt.

Da das MaR der baulichen Nutzung durch die Grundflachenzahl und die Geschoss-
zahl im Ml und WA Gebiet ausreichend bestimmt ist, wird auf die Festsetzung der
Geschossflachenzahl (GFZ) verzichtet.

Die Héhe der zukinftigen Bebauung wird durch Festsetzung der max. Traufhéhen in
Verbindung mit den festgelegten Dachneigungen vorgegeben.

Aus stadtebaulichen Griinden sind im Bebauungsplan értliche Bauvorschriften geman
§ 86 BauO NRW zur Dachform, den Dachgauben und der Fassadengestaltung ent-
halten, die gemaR § 9 Abs. 4 BauGB Bestandteil der Festsetzungen des Bebauungs-
planes sind.

Das Plangebiet wird erschlossen durch eine HaupterschlieBungsstrae mit einer Ge-
samtbreite von 8,5 m, die eine Verbindung von der geplanten Verldngerung der Ost-
stral3e bis zur Mozartstrale herstellt. Die Anbindung an die MozartstraRe erfolgt tber
drei ZufahrtstraBen in Verlédngerung des Steinweges, der StralRe Zum Kapellchen und
der Bedburger Stral3e, so dass eine Verteilung des zusatzlichen Verkehrsaufkom-
mens aus dem Baugebiet erfolgt. Die HaupterschlieBungsstrae wird innerhalb des
Plangebietes mehrfach verschwenkt, so dass keine direkte Verbindung zwischen ver-
langerter OststraBe und Mozartstralle entsteht, die diese Verbindung als Abklirzung
flr den innerdrtlichen Durchgangsverkehr attraktiv erscheinen lasst.
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Von der HaupterschlieRungsstrale aus werden die einzelnen Wohnbereiche bzw.
das Mischgebiet Uber untergeordnete ErschlieBungsstraen im Breiten von 6,0 m
bzw. 7,5 m erschlossen. Alle StraBen sind als Verkehrsflichen mit besonderer
Zweckbestimmung — verkehrsberuhigter Bereich — festgesetzt. Stellplatze flr den
ruhenden Verkehr werden innerhalb dieser Verkehrsflachen im Rahmen der Ausbau-
planung vorgesehen. Uber das Plangebiet verteilt sind dariiber hinaus Aufweitungen
der Verkehrsflachen zur Anlage von Parkplétzen ausgewiesen.

Das zukiinftige Baugebiet wird im Westen und im Osten durch groRflachige offentli-
che Grunflachen, die Bestandteil des Bebauungsplanes sind und eine Tiefe von je-
weils etwa 50 m aufweisen, abgegrenzt. Im norddstlichen Planbereich umfasst die
Grunflachendarstellung darliber hinaus eine groRere archéologische Fundstelle, die
von Bebauung freizuhalten ist. Diese Grinflachen sollen neben Ausgleichsfunktionen
fir den naturschutzrechtlichen Eingriff insbesondere auch der Eingrinung und der
Naherholung dienen.

Innerhalb der Grinflache am Elsdorfer FlieR soll ein Spielplatz angelegt werden, des-
sen vorgesehene Lage durch ein entsprechendes Planzeichen vorgegeben ist. Auf
eine flachenhafte Darstellung des zukiinftigen Spielplatzes wurde verzichtet, da hier
entsprechende Spielgeréte in die Grunflache integriert werden sollen.

Bis auf eine Grinflachenausweisung zum Schutz der denkmalgeschutzten Kapelle
und der im Landschaftsplan 2 des Erftkreises als geschitzter Landschaftsbestandteil
ausgewiesenen Sommerlinden an der Kapelle wird innerhalb des Baugebietes auf die
Ausweisung weiterer 6ffentlicher Grinflachen verzichtet.

Die im Bebauungsplan ausgewiesenen Bauflachen, Verkehrsflachen und Grinfla-
chen weisen nachfolgende Flachen auf:

° Mischgebiet (MI) ca. 2,27 ha
° allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 4,85ha
° offentliche Grinflache ca. 6,15 ha
davon Grinflache im Bereich der Kapelle m?
davon Flache zum Schutz, zur Pflege
und Entwicklung von Natur und Landschaft m?
° Verkehrsflachen insgesamt ca. 3,37 ha
davon Verkehrsgrin 5.656 m?
davon geplante Umgehungsstrale 12.032 m?
davon innerhalb des Baugebietes 16.051 m?
Wirtschaftsweg m?
o GesamtgroRe des Plangebietes ca. 16,69 ha

Immissionsschutz

Um die im Plangebiet zu erwartenden Verkehrslarmimmissionen durch die vorhande-
nen und geplanten StraBen beurteilen zu kdnnen, hat die Gemeinde fur den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes eine schalltechnische Untersuchung durch das
Ing.- Buro IBK, Herzogenrath ( Ermittlung und Beurteilung der Immissionen aus den
Verkehrsgerduschen der —B55 —Carl-Diem StraRe (K38) —K43n geplant (Verlange-
rung OststraBe) —K38n geplant nach DIN 18 005 im Baugebiet / Schalltechnische
Untersuchung Nr. EL/11/02 BP/009 ) durchfiihren lassen. Diese Untersuchung, die
der Begriindung als Anlage beigeflgt ist, macht deutlich, dass innerhalb des Plange-
bietes trotz der beabsichtigten Abschirmeinrichtung zur geplanten K 43n Uber weite
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Bereiche mit Immissionen oberhalb der Orientierungswerte fur die stadtebauliche
Planung gerechnet werden muss und dass in Teilen des zukiinftigen Baugebietes zur
Tag- als auch zur Nachtzeit die mit der Gebietsausweisung verbundene Erwartung an
die Ruhe nicht immer gewahrleistet werden kann. Die im Baugebiet zu erwartende
Verkehrslarmbelastung ist den dem Gutachten beigefugten Isofonenléarmkarten ,Im-
missionssituation aus Verkehrsgerauschen® zu entnehmen.

Da das Plangebiet z.Zt. nicht bebaut ist, musste der Gutachter von einer freien
Schallausbreitung ohne Berlcksichtigung der reflektierenden und abschirmenden
Wirkung von neuen Gebauden ausgehen, so dass sich mit fortschreitender Bebauung
in Teilbereichen eine veranderte Immissionslage mit geringeren Belastungen ergeben
kann.

Die urspringliche Planung, die im Mischgebiet an der K 43n eine max. zweigeschos-
sige Bebauung vorsah, wurde auf Grund der Erkenntnisse aus dem Gutachten so
geandert, dass hier nur noch eine eingeschossige Bebauung méglich ist. In der Anla-
gekarte ,Schalltechnische MaRRnahmen / Larmpegelbereiche* der schalltechnischen
Untersuchung ist noch die zweigeschossige Bebauung dargestelit.

Neben den bereits in der Planung vorgesehenen aktiven Larmschutzmalinahmen
mussen zur Sicherung der Wohnruhe im Baugebiet nach dem vorliegenden Schall-
gutachten im Uberwiegenden Teil der Baufenster an Wohngeb&uden erganzende
passive Schallschutzmanahmen, die im Bebauungsplan nach unterschiedlichen
Larmpegelbereichen entsprechend DIN 4109 festgesetzt wurden, vorgesehen wer-
den.

Zu den planerischen MalRnahmen zur Reduzierung der L&rmimmissionen gehort u.a.
die zwischen der K 38 und dem Baugebiet in Abstimmung mit dem Straenbaulast-
trager festgesetzte tiefe Grinflache, die im Bereich der ehemaligen Bahntrasse eine
dichte Bepflanzung mit abschirmender Wirkung aufweist. Diese Grunflache bedingt
bereits aufgrund des Abstandes eine Reduzierung der von der Strafle ausgehenden
Immissionen und eine Verbesserung der Wohnqualitat im geplanten Baugebiet.

Den planerischen Vorstellungen der Gemeinde entsprechend wird im nérdlichen
Plangebiet Mischgebiet (M), in dem héhere Larmimmissionen als in dem sidlich an-
grenzenden WA-Gebiet zulassig sind, ausgewiesen, um hier in unmittelbarer Nahe
der geplanten Umgehungsstrale insbesondere auch die Unterbringung von nicht
wesentlich stérenden Gewerbebetrieben und kleineren Einzelhandelsbetrieben zu
ermoglichen. Im Gemeindegebiet besteht ein nachweisbarer Bedarf an Baugrundstu-
cken fur derartige Betriebe, die nicht unbedingt in einem Gewerbegebiet anzusiedeln
sind. Wegen der verkehrsglinstigen Lage an der zukunftigen K 43 n kann ein erhéh-
tes Verkehrsaufkommen durch die Betriebe in den angrenzenden \Wohngebieten
vermieden werden. Mit dieser Bebauung soll eine weitere Abschirmung der larmemp-
findlicheren suldlich angrenzenden Wohnbebauung vor méglichem Verkehrslarm der
geplanten Kreisstrale (K 43n) erreicht werden.

Im MI-Gebiet wird eine eingeschossige Bauweise festgesetzt, da mit ansteigender
Gebdudehodhe die Abschirmwirkung des an der K 43n vorgesehenen Erdwalls mit
aufgesetzter Larmschutzwand nachlasst.

Auch in dem sudlich angrenzenden Wohngebiet wird wegen des von der vor-
handenen K 38 ausgehenden Verkehrslarmes und aus stadtebaulichen Grinden im
wesentlichen nur eine eingeschossige Bebauung festgesetzt.

Sollte sich zu einem spateren Zeitpunkt herausstellen, dass zur Einhaltung gesunder

Wohnverhaltnisse weitere aktive LarmschutzmaRnahmen erforderlich werden, kann
auf dem Radweg entlang der K 38 eine Larmschutzwand errichtet werden. Da die
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Kreisstrafle nicht mehr im Plangebiet liegt, der Radweg im Besitz des Stralenbau-
lasttragers ist und dieser die Zustimmung zur Errichtung der Larmschutzwand zuge-
sagt hat, ist eine Darstellung der La&rmschutzma3nahme im Bebauungsplan zur Fla-
chensicherung nicht zwingend erforderlich. Der jetzt entlang der K 38 verlaufende
Radweg kann in die auf der ehemaligen Bahntrasse vorgesehene o&ffentliche Grinfla-
che, die bereits im Eigentum der Gemeinde ist, verlegt werden. Grundsatzlich wurde
auf die Festsetzung der Abschirmeinrichtung verzichtet, da trotz dieser MaBnahme
passive LarmschutzmaBnahmen im Baugebiet weiterhin erforderlich sind.

Nordéstlich des Plangebietes befinden sich in einem Abstand von etwa 200 m zu dem
nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes nadchst gelegenen allgemeinen
Wohngebiet die Betriebsgebaude eines ehemals Kartoffeln verarbeitenden Betriebes
(Fa. FRIBA), der in der Zwischenzeit die Produktion eingestellt hat. Dieser Betrieb
hatte wegen seiner Emissionen (L&rm u. Geruch) Auswirkung auf die zuklnftige
Wohnbebauung haben kénnen. Zur Zeit wird fur die Betriebe an der Oststrale, ein-
schlieBlich der rickwartigen Flachen bis zur B 55, ein Bebauungsplan aufgestellt, der
hier ein in der Nutzung so eingeschranktes Gewerbegebiet ausweisen wird, dass in
dem bereits vorhandenen Wohngebiet an der Herderstrake, den Mehrfamilienhdu-
sern am Klinkenweg und in dem im Bebauungsplan Nr. 91 vorgesehenen allgemei-
nen Wohngebiet die zuldassigen Immissionsrichtwerte nicht Uberschritten werden. Mit
dem Bebauungsplan sollen deutlich niedrigere Emissionen flr die Folgenutzung des
Betriebsgrundstiickes der ehemaligen Fa. FRIBA festgesetzt werden, die die auf-
grund des Bestandsschutzes dieses Betriebes bisher zuldssigen Werte unterschrei-
ten werden.

Das Plangebiet ist, wie weite Teile der Ortslagen Elsdorf und Angelsdorf auch, durch
zeitlich begrenzt auftretende Geruchsimmissionen durch den Betrieb der Zuckerfabrik
Elsdorf vorbelastet.

In Kenntnis der hier aufgefiihrten Immissionsvorbelastungen hat sich der Rat der
Gemeinde Elsdorf unter Abwagung aller Belange dennoch fiir die Realisierung des
Baugebietes entschieden, da durch den Tagebau Hambach bedingt z. Zt. eine bauli-
che Weiterentwicklung des Siedlungsschwerpunktes Elsdorf/Angelsdorf/Esch nur in
nérdlicher Richtung erfolgen kann. Fur die von den nachteiligen Auswirkungen des
Tagebaus stark betroffene Gemeinde Elsdorf ist in besonderem MaRe von Bedeu-
tung, dass im Gemeindegebiet ein ausreichendes Angebot an Baugrundstlicken fur
den Wohnungsbau und zur gewerblichen Nutzung vorgehalten wird, damit trotz der-
zeit unguinstiger Rahmenbedingungen eine Weiterentwicklung stattfinden kann.

Denkmalschutz

Im Plangebiet befindet sich eine Kapelle, die als Baudenkmal in die Denkmalliste ein-
getragen ist. Die Kapelle ist mit einer gréReren 6ffentlichen Grinflache Gberplant, die
auch den Umgebungsschutz sichert.

Im Nordosten des Plangebietes wurde durch eine archaologische Untersuchung eine
rémische Hofstelle nachgewiesen, die auf Betreiben des zustéandigen Fachamtes fiir
Denkmalpflege als Bodendenkmal in die Denkmalliste eingetragen werden soll. Die
Fundstelle ist als 6ffentliche Grinflache Uberplant. Randbereiche liegen auRerhalb
der Uberbaubaren Fldchen im WA-Gebiet. Das zukunftige Bodendenkmal soll im Bo-
den erhalten werden.



Landschaftsschutz

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des rechtswirksamen Landschaftsplanes 2
Julicher Bérde mit Titzer Hohe“ des Erftkreises, der hier das Entwicklungsziel 2 LJAN-
reicherung einer Landschaft mit naturnahen Lebensrdumen und mit gliedernden und
belebenden Elementen” vorsieht.

Am 06stlichen Rand des Plangebietes verlauft in Nord — Sudrichtung das Elsdorfer
FlieR. Entlang des FlieRes setzt der Landschaftsplan im Bebauungsplangebiet Land-
schaftsschutzgebiet in einer Tiefe von 50 m fest. Dieses Landschaftsschutzgebiet ist
im Bebauungsplan bis auf den das verrohrte FlieR betreffenden Teil im Bereich Mo-
zartstraRe als 6ffentliche Griinflache ausgewiesen. Im Bereich des verrohrten FlieRes
sieht der Bebauungsplan entgegen der Festsetzung des Landschaftsplanes allge-
meines Wohngebiet vor. Der Trager der Landschaftsplanung, der Rhein-Erft-Kreis,
wird hier jedoch auf einen Widerspruch verzichten und der von der Gemeinde vorge-
sehenen ErschlieBung und Bebauung zustimmen. Ein entsprechender Kreistagsbe-
schluss liegt vor.

Der mit einer Weisdornhecke abgegrenzte Hohlweg, im westlichen Plangebiet, der
zur Unterfihrung der ehemaligen Bahntrasse hin fihrt, ist im Landschaftsplan als
geschuitzter Landschaftsbestandteil ausgewiesen. Nach den Festsetzungen des Be-
bauungsplanes liegt der geschitzte Landschaftsbestandteil innerhalb einer im Mittel
ca. 50 m tiefen offentlichen Grunflache, die wie auch die Grinflache am Elsdorfer
FlieR, Naherholungs- und naturschutzrechtliche Ausgleichsfunktionen Gbernehmen
soll.

Im Bereich der vorhandenen Kapelle sind im Landschaftsplan die hier das Land-
schaftsbild pragenden 3 Sommerlinden als weiterer geschitzter Landschaftsbestand-
teil festgesetzt. Der gesamte Bereich ist im Bebauungsplan ebenfalls als &ffentliche
Grunflache ausgewiesen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes prédjudizieren einen aufgrund der Abwa-
gung unvermeidbaren Eingriff in den Natur- und Landschaftshaushalt, der auszuglei-
chen ist. Dieser Ausgleich soll innerhalb des Plangebietes durch 6kologische Aufwer-
tung der offentlichen Grunflachen 6stlich und westlich des geplanten Baugebietes
erfolgen. Durch die Planungsgesellschaft Smeets + Damaschek wurde ein land-
schaftspflegerischer Fachbeitrag erstellt, in dem der Umfang des Eingriffs bilanziert
und die erforderlichen AusgleichsmalRnahmen festgelegt sind.

Dieser Fachbeitrag ist der Begriindung beigefugt. Es erfolgte eine anteilige Zuorad-
nung des Eingriffs und der Ausgleichsmafnahmen fiir die geplante Umgehungsstra-
Re (K 43 n), die ErschlieRBungsmalnahmen im zukinftigen Baugebiet und die nach
den Festsetzungen des Bebauungsplanes zuldssige Bebauung.

Umweltvertraglichkeitsprifung

Am 03. 08. 2001 ist das Gesetz zur Umsetzung der UVP-Anderungsrichtlinie und wei-
terer EG-Richtlinien zum Umweltschutz in Kraft getreten. Mit diesem Gesetz wurden
auch das Baugesetzbuch und das Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprafung
(UVPG) geéandert.

Danach sind gem. Anlage 1 zum UVPG u. a. Stadtebauprojekte im bisherigen Au-
Renbereich mit einer zuldassigen Grundfléche im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder
einer festgesetzten GréRe der Grundflache von insgesamt 100.000 m? oder mehr
UVP-pflichtig bzw. zwischen 20.000 m? und weniger als 100.000 m? ist eine allgemei-
ne Vorprifung des Einzelfalles durchzuftihren. Da die zuldssige Grundflache im Plan-
gebiet mit ca. 33.020 m? zwischen 20.000 m2 und 100.000 m? liegt, ist eine allgemei-
ne Vorprifung des Einzelfalles erforderlich.
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10.

11.

Die allgemeine Vorprifung des Einzelfalls wird durch das Planungsbiro Smeets +
Damaschek durchgefihrt. Sie ist zukUlinftig Bestandteil der Begriindung.

Abwasserbeseitigung

Gemé&R § 51 a Landeswassergesetz NRW ist das im Baugebiet anfallende unver-
schmutzte Niederschlagswasser grundsatzlich zu versickern, zu verrieseln oder in ein
ortsnahes Gewasser einzuleiten. Ein Gutachten zur Versickerung der Straenwésser
im Bereich der geplanten Ortsumgehung, das durch das Ingenieurblro J. Vogt, Bed-
burg, im Juni 2003 erstellt wurde, enthalt folgende Feststellung: ,Die Deckschichten
von Lésslehm und Léss sowie der obere, durchweg bis 1 m méachtige schluffige und
tonige Kies und Sand der Liegendschichten eignen sich aufgrund der geringen
Durchlassigkeiten nicht zur Versickerung aller anfallenden Niederschlagswasser”.
Somit schlieRt sich grundséatzlich die Versickerung bzw. Verrieselung des Nieder-
schlagswassers ohne zusatzliche technische MaBnahmen im Plangebiet aus. Die
Ableitung des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers uber das Elsdorfer
Flie® wird im Hinblick auf den derzeitigen Ausbauzustand und die Dimension der vor-
handenen Durchlésse auBerhalb des Plangebietes fiir problematisch gehalten. Das
gesamte Plangebiet ist im Kanalnetzplan der Gemeinde Elsdorf, der am 25. 02. 1999
von der Bezirksregierung als zustandiger Aufsichtsbehérde zustimmend zur Kenntnis
genommen worden . Bei der Berechnung und beim Ausbau der vorhandenen ge-
meindlichen Kanalisation wurde davon ausgegangen, dass das aus dem Plangebiet
anfallende Abwasser, einschlieRlich des Niederschlagswassers, der vorhandenen
Mischwasserkanalisation und der Kléaranlage / Bodenfilterbecken zugeleitet wird.

Im Bebauungsplan wird daher keine Festsetzung getroffen, die die zukinftigen Bau-
herren verpflichtet, dass das anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser auf
den Grundstlicken zu versickern oder zu verrieseln ist.

Besondere bauliche MaBnahmen im Griindungsbereich

In dem im Bebauungsplan kenntlich gemachten Bereich sind Béden vorhanden, die
humoses Bodenmaterial enthalten. Humose Bdden sind empfindlich gegen Boden-
druck und im allgemeinen kaum tragféhig. Erfahrungsgem&l wechseln die Boden-
schichten auf kurzer Distanz in ihrer Verbreitung und Machtigkeit, so dass sie selbst
bei einer gleichméRigen Belastung diese Bdden mit unterschiedlichen Setzungen
reagieren kdnnen. Daher sind hier ggf. besondere MaRRnahmen, insbesondere im
Grindungsbereich, erforderlich. Die Bauvorschriften der DIN 1054 ,Zul&ssige Belas-
tung des Baugrundes” und der DIN 18 196 ,Erd- und Grundbau; Bodenklassifikation
fur bautechnische Zwecke" sowie die Bestimmungen der Bauordnung des Landes
NRW sind zu beachten.

MaBnahmen, die auf der Grundiage des Bebauungsplanes erforderlich
werden und die voraussichtlichen Kosten

Der im Bebauungsplan ausgewiesene Streckenabschnitt der Umgehungsstrale wird
als Teilstlick der Kreisstrate K 43 n/ 38 n einschlieBlich des erforderlichen Larm-
schutzes vom Rhein- Erft -Kreis ausgebaut. Insoweit fallen fur diese Verkehrsflache
keine Kosten an, die von der Gemeinde zu tragen sind.

Die Uberschlagig ermittelten Kosten fir den Ausbau der ErschlieRungsanlagen und
Gruinanlagen innerhalb des Baugebietes werden sich incl. Mehrwertsteuer — jedoch
ohne Grunderwerb - voraussichtlich auf ca. 2.230.000,00 €, die Kosten fur die natur-
schutzrechtlichen Ausgleichsmafnahmen (ohne Ausgleich fur die Umgehungsstrafie)
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auf ca. € belaufen.
Die ErschlieBungskosten und die erstattungsféhigen Kosten fur die naturschutzrecht-

lichen AusgleichsmaRnahmen werden nach den gesetzlichen Vorgaben des Bauge-
setzbuches umgelegt.

Es ist z. Zt. nicht beabsichtigt, zur Realisierung der Planung ein formelles Umle-
gungsverfahren oder andere bodenordnende MaRnahmen durchzufthren.

Aufgestellt im April 2004

Gemeinde Elsdorf
Der Burgermeister
Fachbereich IV — Bauen, Planung und Umwelt



