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1. Rechtsgrundlagen

Diese Bebauungsplananderung wird aufgestellt auf der Rechtsgrundlage des Bauge-
setzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
Nr. 51 S. 2414) zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011
(BGBI. I Nr. 39 S. 1509) und der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132) geandert durch Gesetz vom
22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

Die 1. Anderung tUberplant Teilbereiche der rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 91
,Elsdorf, Zum Kapellchen“ und Nr. 91A ,Elsdorf, Zum Kapellchen - Erweiterung®.

2. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 91 liegt in der Gemarkung Elsdorf,
Flur 17 und wird im Westen begrenzt durch die K 38 - Ohndorferstralle, im Osten
durch das Elsdorfer FlieR, im Norden durch die geplante Ortsumgehung K 30n (in
Verlangerung der Oststra3e) und im Stden durch die Hausgérten der vorhandenen
Bebauung nérdlich der Mozartstralle. Der BP Nr. 91A tberplant die im BP Nr. 91 ur-
springlich als Griinflache gesicherte archéologische Fundstelle.

Der Bereich der 1. Anderung umfasst die parallel zur K 30n verlaufenden Baufenster.
Er wird im Norden von als Verkehrsgriin (Larmschutzwalls: Wall + Wand, h = 4,00m)
festgesetzten Flachen, im Suden durch die Offenbachstral3e und die Orffstral3e und
im Westen und Osten durch die 6ffentlichen Grunflachen B1 und BS begrenzt.

Die genaue Lage kann der nachfolgenden Ubersicht entnommen werden.
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3. Vorhandenes Planungsrecht
3.1 Regionalplan

Im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Kéln - Teilabschnitt Region Kdln - ist der
Anderungsbereich als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt.

3.2 Flachennutzungsplan (FNP)

Der Flachennutzungsplan der Stadt Elsdorf stellt fur den Geltungsbereich der Be-
bauungsplananderung Ml - gemischte Bauflachen dar.

Die gemaR § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB notwendige Entwicklung des Bebauungsplanes
aus dem Flachennutzungsplan ist damit gegeben.

3.3 Bebauungsplan Nr. 91 und Nr. 91A

Im Nordosten der Ortslage Elsdorf, nérdlich angrenzend an die vorhandene Bebau-
ung an der MozartstraBe, weist der seit dem 06.05.2005 rechtskraftige Bebauungs-
plan Nr. 91  Elsdorf, Zum Kapellchen“ ein ca. 10 ha groBes Baugebiet aus. Innerhalb
dieses Bebauungsplanes wurde eine ca. 2,3 ha groRBe archdologische Fundstelle
zunachst als Grunflache gesichert. Weitergehende archéologische Untersuchungen
erfolgten und kamen zu dem Ergebnis, dass die Funde nicht erhaltenswert sind.
Daraufhin wurde diese Flache mit dem Bebauungsplan Nr. 91A ,Elsdorf, Zum Ka-
pellichen - Erweiterung” mit Wohnbau- und Mischgebietsflachen, tberplant. Der Be-
bauungsplan Nr. 91A ist seit dem 23.11.2007 rechtskréaftig.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung tberlagert Flachen der rechtskraftigen Bebau-
ungsplane Nr. 91 und Nr. 91A. Beide Bebauungspléane weisen im Anderungsbereich
MI - Mischgebiet aus.

4. Ziel und Zweck der Bebauungsplandnderung

Ziel der Bebauungsplananderung ist die Zulassung von bisher nicht vorgesehenen
Gestaltungsvarianten fuir einen Teilbereich des Baugebietes ,Zum Kapellchen®.

Das Baugebiet ist seit Anfang 2011 erschlossen und befindet sich derzeit in der
Vermarktung. Bei der Umsetzung der Bebauungsplane zeigte sich, dass es ohne
Eingriff in die planerische Gesamtkonzeption méglich ist, im Anderungsbereich ne-
ben Satteldachern ebenso Pult- und Flachdacher zuzulassen, wenn diese sich durch
weitere Festsetzungen in Ihrer Gestaltungsform einfiigen. Dasselbe gilt fur die Aus-
nutzbarkeit der Baugrundstiicke mit Il Vollgeschossen, die in den bisher nur |-
geschossig (mit der Moglichkeit eines weiteren Nichtvollgeschosses) bebaubaren
Planbereichen, auf die planerische Gesamtkonzeption ohne Einfluss bleibt.
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5. Beschreibung der wesentlichen Planinhalte
5.1 Art der baulichen Nutzung

Um dem Bedarf an Grundstiicken fir nicht storende Gewerbe-/ Handwerksbetriebe
und Einzelhandelsbetriebe unterhalb der Schwelle der Grof¥flachigkeit nachzukom-
men, bleibt im Anderungsbereich die Mischgebietsnutzung (MI) der Ursprungspléne
erhalten. Dieser Bereich bietet sich fur derartige Vorhaben an, da das mit den o.a.
Vorhaben verbundene erhéhte Verkehrsaufkommen wegen der Nahe und unmittel-
baren Zufahrtsmdglichkeit zur geplanten Ortsumgehung K 43n, in Verlangerung der
Oststralle, keine zusatzliche Verkehrsbelastung in den stdlich angrenzenden ge-
planten und vorhandenen Wohngebieten verursacht.

Im Mischgebiet ausgeschlossen bleiben die nach der Baunutzungsverordnung aus-
nahmsweise zuladssigen Tankstellen und Gartenbaubetriebe. Eine Tankstelle wirde
hier zu einer deutlichen Erhéhung des Verkehrsaufkommens im Plangebiet fiihren.
Ein Gartenbaubetrieb bedingt in der Regel grofRere Nutzflachen, die aus stadtebauli-
cher Sicht in diesem Baugebiet nicht vertretbar sind.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Grundfldchenzahl / Bauweise

Die Festsetzung der zulassigen Grundflachenzahl (GRZ), entspricht den Vorgaben
der BauNVO mit 0,6, die offene Bauweise sowie die Tiefe der Baufenster mit 20,0 m
bzw. 17,0 m bleiben, wie urspriinglich geplant, erhalten.

Zahl der Vollgeschosse )
Abweichend von der bisherigen Planung wird im Anderungsbereich anstatt der
I-geschossigen eine ll-geschossige Bauweise festgesetzt.

Die ll-geschossige Bauweise schafft fur Wohnhauser gréRere Gestaltungsfreiheit
und ermoglicht zudem die Errichtung handelstublicher Fertighduser. Gréfkeren nicht
storenden Gewerbebetrieben wird die Entwicklung Uiber 2 Ebenen ermdglicht, so
dass nun auch z. B. eine Werkstatt- und eine Blroebene innerhalb eines Gebaudes
untergebracht werden kann.

Héhe der baulichen Anlagen

Die Gebaudehohe wurde bisher in beiden Ursprungspléanen Uber die Festsetzung der
max. Traufhohe, der max. Dachneigung eines Satteldaches und der Gebaudetiefe
geregelt. Daraus ergibt sich (sowohl fiir die I- als auch fur die ll-geschossigen Berei-
che) eine maximal mogliche Gebaudehdhe von 11,80 m bei einer Bautiefe von
15,0 m.

Zur Herstellung einer stadtebaulichen Ordnung werden im Anderungsbereich eine
Gebaudehohe (H) von max. 10,0 m sowie eine Traufhéhe (TH) von mind. 3,0 m fest-
gesetzt. Ein vertragliches Nebeneinander der unterschiedlichen Gebaudeformen mit
Sattel-, Pult-, und Flachdachern wird so gesichert. Da der Anderungsbereich den
Ubergang zur freien Landschaft bildet, wird die bisher festgesetzte maximale Gebau-
dehéhe um 1,80 m reduziert.
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5.3 gestalterische Festsetzungen nach § 86 BauO NRW

Die Festsetzung der Dachform wird um Pult- und Flachdach ergénzt, Satteldacher
bleiben weiterhin zuldssig. Um den zusétzlich méglichen Dachformen gerecht zu
werden, wird eine zulassige Dachneigung von 0° - 48° festgesetzt.

Um zu gewahrleisten, dass Dachaufbauten und Dacheinschnitte als untergeordnete
Bauteile innerhalb der Dachflache wahrgenommen werden, wird deren Gesamtlange
auf maximal 50% der Trauflange beschrankt. Sie sind mit ihrem oberen Abschluss in
einem Abstand von mind. 1,00 m unter der Oberkante der baulichen Anlage einzu-
binden.

5.4 ErschlieBung

Die ErschlieBung des 1. Bauabschnittes im Baugebiet ,Zum Kapellchen® ist als Bau-
stralRe fertig gestellt. Die Brahmsstral3e ist Teil des 1. Bauabschnittes und erschlief3t
bereits heute einen Teil des Anderungsbereichs. Sie bindet an die geplante Ortsum-
gehung K 43n, die eine Verbindung zwischen der Ostsfrale im Stadtteil Elsdorf und
der L 277 im Stadtteil Esch schaffen wird, an.

Die tbrigen Grundstticke werden Uber die geplante Offenbachstral3e und die geplan-
te Orffstrale, die siidlich des Anderungsbereichs liegen, erschlossen.

Auf Anregung des Rhein-Erft-Kreises, Amt fur Stralenbau und Verkehr, wird ein Teil-
bereich der Brahmsstrae, der innerhalb des Geltungsbereiches liegt, als StralRen-
verkehrsflache festgesetzt. Fahrzeuge die von der Ortsumgehung (zuldssig 70 km/h)
in das Baugebiet abbiegen, kénnen nun Uber den Einmindungsbereich mit zul&ssi-
gen 50 km/h die Geschwindigkeit bis zum Beginn der verkehrsberuhigten Verkehrs-
flache mit 7 km/h anpassen.

Eine zusatzliche Verkehrsbelastung des Baugebietes wird durch die 1. Anderung
nicht erwartet.

6. Flachenbilanz

GroRe des Plangebietes ca. 1,12 ha

Flache fur Mischgebiet (MI) ca. 1,10 ha
Verkehrsflache ca. 0,02 ha

s Ergebnisse aus dem Verfahren der Ursprungsplanung

7.1 Umweltvertriaglichkeitspriifung

Mit der 1. Anderung werden Teilbereiche der rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 91
,Elsdorf, Zum Kapellchen“ und Nr. 91A ,Elsdorf, Zum Kapellchen - Erweiterung®
Uberplant.
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Far den Bebauungsplan Nr. 91 wurden im Aufstellungsverfahren durch das Biro
SMEETS + DAMASCHEK Planungsgesellschaft mbH, Erftstadt - Lechenich die Um-
weltbeitrage erstellt. Diese Umweltbeitradge (Grundlagen der Umweltplanung, Um-
weltvertraglichkeitsstudie, Landschaftspflegerischer Begleitplan, Umweltbericht) be-
ziehen sich auf einen Untersuchungsraum, der gréRer ist als das Plangebiet des BP
91 und auch den Geltungsbereich des BP 91A sowie der 1. Anderung beinhaltet.

Die 1. Anderung der Bebauungspléane Nr. 91 und Nr. 91A hat keine anderen Auswir-
kungen auf die einzelnen Schutzgiter als die Ursprungsplane. Umfang und Lage der
Uberbaubaren Flachen sowie die mdgliche Nutzung bleiben unverandert.

7.2 Immissionsschutz

Schallschutz:

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 91 ist nach der vom Ingenieurbiro IBK -
Dipl. Ing. Kals, Herzogenrath erstellten schalltechnischen Untersuchung mit Ver-
kehrsgerduschen der geplanten Umgehungsstrae (K 43n) und der B 55 belastet.
Trotz der Abschirmeinrichtung (Héhe insgesamt 4,0 m) zur geplanten K 43n muss
mit Uberschreitungen der Orientierungswerte fiir stadtebauliche Planungen zur Tag-
und Nachtzeit gerechnet werden. Daher sind im Plangebiet, neben den bereits vor-
gesehenen aktiven LarmschutzmaRnahmen, an den betroffenen Gebauden auch die
im Bebauungsplan festgesetzten passiven LarmschutzmalRnahmen zu bericksichti-
gen.

Die bereits festgesetzten LarmschutzmaBnahmen gelten unverandert auch fir die
1. Anderung.

Geruch:
Eine zeitweilige Geruchsbelastigung durch das nahe gelegene Regeniiberlaufbecken
kann nicht ausgeschlossen werden.

7.3 Denkmalschutz

Bodendenkmal:

Im Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan Nr. 91 wurde davon ausgegangen,
dass sich im Geltungsbereich ein erhaltenes bedeutendes Bodendenkmal befindet.
Dieses Areal wurde daraufhin mit einer Grinflache gesichert. Weitergehenden Un-
tersuchungen ergab, dass die Verdachtsflache groRflachig durch sog. Materialent-
nahmegruben (zur Lehm- und Sandentnahme) gestort ist. Nur noch geringe Reste
der ehemals vorhandenen vorgeschichtlichen und romischen Siedlungsbefunde (ins-
besondere Gruben) sind im Boden erhalten. Diese sind jedoch in einem derart
schlechten Zustand, dass eine Erhaltung nicht mehr gefordert wurde. Daraufhin wur-
de diese Flache mit dem Bebauungsplan Nr. 91A Uberplant.

Nicht untersucht ist, ob sich im nérdlichen Planbereich des Bebauungsplanes 91A
Bodendenkmaler erhalten haben. Wegen der geringen Wahrscheinlichkeit und gerin-
gen GroéRe dieser Flache ist hier jedoch keine weitere Untersuchung erforderlich.
Beim Auftreten archaologischer Funde und Befunde im Rahmen von Baumafnah-
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men ist gem. §§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz die Stadt Elsdorf als Untere Denk-
malbehdrde oder das Rheinische Amt fir Bodendenkmalpflege zu benachrichtigen.

Baudenkmal:
Baudenkmaler sind von der Planung nicht betroffen.

7.4 Abwasserbeseitigung

Ein Gutachten zur Versickerung der Stralenwasser im Bereich der geplanten Orts-
umgehung K 43n, das im Juni 2003 durch das Ing. Biro J. Vogt, Bedburg erstellt
wurde, enthélt folgende Feststellung: ,Die Deckschichten von Lésslehm und Loss
sowie der obere, durchweg bis 1 m machtige, schluffige und tonige Kies und Sand
der Liegendschichten eignen sich aufgrund der geringen Durchlassigkeiten nicht zur
Versickerung aller anfallenden Niederschlagswésser".

Eine Versickerung bzw. Verrieselung des Niederschlagswassers ohne zusatzliche
technische MalRnahmen ist somit auch im Plangebiet des BP 91 nicht mdglich. Eine
Ableitung des Niederschlagswassers uber das Elsdorfer Flie® wird im Hinblick auf
den derzeitigen Ausbauzustand und den Dimensionen der vorhandenen Durchlasse
aulierhalb des Plangebietes fiir problematisch gehalten.

Das gesamte Plangebiet des BP 91 ist im Kanalnetzplan der Stadt Elsdorf enthalten.
Bei der Berechnung und beim Ausbau der stadtischen Kanalisation wurde davon
ausgegangen, dass das aus dem Plangebiet anfallende Abwasser, einschliellich des
Niederschlagswassers, der vorhandenen Mischwasserkanalisation und der Klaranla-
ge / Bodenfilterbecken zugeleitet wird.

Wie in den rechtskraftigen Bebauungsplanen wird auch fiir die 1. Anderung daher
keine Festsetzung getroffen, die die zukiinftigen Bauherren verpflichtet, das anfal-
lende unverschmutzte Niederschlagswasser auf den Grundstiicken zu versickern
oder zu verrieseln.

Das unverschmutzte Niederschlagswasser kann grundsatzlich in Zisternen aufgefan-
gen werden und als Brauchwasser zur Toilettensplilung, Gartenbewasserung o.a.
Verwendung finden.

7.5 Erdbebenzone

Das Plangebiet zahlti. S. des § 9 Abs. 5 BauGB zu den Flachen, bei deren baulicher
Nutzung bauliche Vorkehrungen gegen &ufiere Einwirkungen oder bei denen beson-
dere bauliche SicherungsmaBnahmen gegen Naturgewalten wegen der Lage in der
Erdbebenzone 3 erforderlich sind. Bei baulichen MaRBnahmen ist die DIN 4149 (Fas-
sung April 2005) zu beachten.

7.6 Besondere bauliche MaBnahmen im Griindungsbereich

In dem im Bebauungsplan kenntlich gemachten Bereich sind Béden vorhanden, die
humoses Bodenmaterial enthalten. Humose B&den sind empfindlich gegen Boden-
druck und im Allgemeinen kaum tragfahig. Erfahrungsgemal wechseln die Boden-
schichten auf kurzer Distanz in ihrer Verbreitung und Machtigkeit, so dass selbst bei
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einer gleichmaRigen Belastung diese Béden mit unterschiedlichen Setzungen reagie-
ren konnen. Daher sind hier ggf. besondere MalRnahmen, insbesondere im Griin-
dungsbereich, erforderlich. Die Bauvorschriften der DIN 1054 ,Zulassige Belastung
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.

8. MaBnahmen, die auf der Grundlage der Bebauungsplananderung erfor-
derlich werden und die voraussichtlichen Kosten

Auf der Grundlage der Bebauungsplanadnderung entstehen keine Kosten fir den
Ausbau zusatzlicher 6ffentlichen Verkehrsflachen oder ErschlieBungsanlagen, die
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches abzurechnen waren.

Aufgestellt 12.03.2012
geandert nach der friihzeitigen Beteiligung 29.05.2012

Stadt Elsdorf
Der Burgermeister
Fachbereich 3 - Bau, Planung, Immobilienmanagement



