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1. Rechtsgrundlagen

Dieser Bebauungsplan wurde aufgestellt auf der Rechtsgrundlage des
Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. | S. 2414) zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes zur Erleichterung von
Planungsvorhaben fur die Innenentwicklung der Stadte in der Fassung der
Bekanntmachung vom 27.12.2006 (BGI. | S. 3316) 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).



3

2. Allgemeines

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Zentrum der Ortslage Elsdorf an
der Gladbacher Stralle und ist bereits bebaut.

Die Gladbacher StraRe ist mit dem Plangebiet dem Haupteinkaufsbereich im
Siedlungsschwerpunkt Elsdorf zuzuordnen.

Der Planbereich ist im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan (FNP) als
gemischte Bauflache (M) ausgewiesen. Der Bebauungsplan wurde aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

Da der Bebauungsplan in einem Gebiet nach § 34 BauGB aufgestellt wird und der
sich aus der vorhandenen Eigenart der naheren Umgebung ergebende
Zulassigkeitsmalistab nicht  wesentlich verandert  wird, kann das
Bebauungsplanverfahren gem. § 13 BauGB als vereinfachtes Verfahren durchgefthrt
werden.

3. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Bedingt durch den Leerstand zweier Ladenlokale im Plangebiet, eines ehemaligen
Discount-Marktes und der ehemaligen Postfiliale Elsdorf, hat sich im Sinne einer
stadtebaulich vertraglichen Folgenutzung die Notwendigkeit der Aufstellung eines
Bebauungsplanes ergeben, mit dem insbesondere weitere Spielhallen als Unterart
der im Mischgebiet auch allgemein zuldssigen Vergnigungsstatten ausgeschlossen
werden sollen.

Der Ausschluss der Vergnugungsstatten im Bebauungsplan erfolgt, um insbesondere
die Spielhallen mit ihren negativen stadtebaulichen Auswirkungen und die damit
verbundene Verdrédngung des Einzelhandels im Ortszentrum zu verhindern. Die
nachstgelegene Spielhalle befindet sich in unmittelbarer Nahe des Plangebietes im
Gebaude Gladbacher Str. Nr. 76.

Mit dem Bebauungsplan werden keine zusétzlichen Baumdglichkeiten geschaffen,
die Uber den derzeitigen Bestand hinausgehen.

Die Festsetzung der vorhandenen Parkplatze als Stellplatzflachen erfolgt, da davon
auszugehen ist, dass insbesondere im Bereich des ehemaligen Discount — Marktes,
Gladbacher Str. 68 —70 wegen der GréRe des vorhandenen Gebaudes bei einer
Folgenutzung wieder mit einem erheblichen Stellplatzbedarf zu rechnen ist, der nicht
im 6ffentlichen Verkehrsraum abgedeckt werden kann.

4. Beschreibung der wesentlichen Planinhalte

Das Plangebiet ist ca. 4.425 m? gro®. Festgesetzt wird auf Grund der vorhandenen
Nutzungen (Wohnen, Einzelhandel, Gaststatte, Arztpraxis) Mischgebiet (Ml), das aus
stadtebaulichen Grinden so eingeschrankt wird, dass die nach der
Baunutzungsverordnung im Ml — Gebiet allgemein zuléssigen Gartenbaubetriebe, die
u.a. wegen ihres groRBen Fldchenbedarfs nicht zu den zentrentypischen Nutzungen
gehéren und Tankstellen, die zu einer weiteren Verkehrsbelastung auf der
Gladbacher StraRe fuhren wirden, nicht zuléssig sind. Ausgeschlossen werden
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wegen ihrer negativen stadtebaulichen Auswirkungen auch Vergnugungsstatten, da
diese insbesondere in Form von Spielhallen im Ortskern von Elsdorf bereits
mehrfach vertreten sind und den traditionellen Einzelhandel aus dem Ortszentrum
verdrangen.

Fur das gesamte Plangebiet wird in Anpassung an den Gebaudebestand eine max.
dreigeschossige Bebauung in geschlossener Bauweise festgeschrieben. Die mit 0,8
festgesetzte Grundflachenzahl Uberschreitet die in der Baunutzungsverordnung
vorgegebene Obergrenze fur Mischgebiete, die aber aufgrund der Lage im
Ortszentrum und der bereits vorgegebenen Nutzung mit einem hohen Anteil
versiegelter Flachen fur Stellplatze aus stadtebaulicher Sicht vertretbar ist.

Im Bereich des ehemaligen Discount — Marktes und vor den Wohn- und
Geschéftshausern Haus Nr. 64 / 62 werden die vorhandenen Stellplatzflachen durch
entsprechende Festsetzung dauerhaft gesichert. Die ErschlieBung der Bebauung im
Plangebiet erfolgt von der Gladbacher Stral3e aus, die voll ausgebaut und von daher
nicht im Bebauungsplan ausgewiesen ist.

In Form von értlichen Bauvorschriften, die gem. § 9 Abs. 4 BauGB Bestandteil der
Festsetzungen des Bebauungsplanes sind, wird festgelegt, dass die Dachformen
und die Dachneigungen der z.Zt. vorhandenen Bebauung bei Um- oder Ersatzbauten
beizubehalten sind. Ausnahmsweise sind Anderungen zur Anpassung der Dacher an
die vorhandene Nachbarbebauung zulassig.

5. Denkmalschutz

Im Plangebiet und unmittelbar angrenzend sind keine Bau- und Bodendenkmaler
vorhanden.

Da alle Grundstiicke im Plangebiet bebaut sind, kann davon ausgegangen werden,
dass Belange der Bodendenkmalpflege nicht betroffen werden.

6. Bodenschutz

Das Plangebiet ist nahezu vollstdndig bebaut oder versiegelt. Weitere negative
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sind durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes nicht zu erwarten.

7. Klimaschutz

Das Plangebiet liegt innerhalb vorhandener Bebauung und ist nahezu vollstandig
bebaut, so dass durch den Bebauungsplan Auswirkungen auf das Klima nicht
erwarten sind.

8. Landschaftsschutz

Der Planbereich liegt innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage Elsdorf.
Von daher sind Festsetzungen eines Landschaftsplanes nicht zu berucksichtigen.
Der Bebauungsplan begriindet keinen zusétzlichen Eingriff in Natur und Landschaift,
der auszugleichen ist, da das Plangebiet bereits bebaut ist und keine wesentliche
weitere bauliche Nutzung tber den Bestand hinaus méglich ist.
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9. Immissionsschutz

Auf das Plangebiet wirken keine Immissionen ein, die in einem Mischgebiet nicht
zulassig sind. Aufgrund der zukunftigen Festsetzungen des Bebauungsplanes sind
auch im Bereich der benachbarten Bebauung keine unzul&ssigen Immissionen zu
erwarten.

10. Abwasserbeseitigung

Alle Grundstucke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind an die
Mischwasserkanalisation der Gemeinde Elsdorf angeschlossen. Das anfallende
Schmutz- und Niederschlagswasser der bereits vorhandenen Bebauung wird der
Klaranlage Elsdorf zugefuhrt. Eine nachtragliche Versickerung oder Verrieselung des
unverschmutzten Niederschlagwassers auf den Grundsticken wirde einen
unverhaltnismaRigen technischen und wirtschaftlichen Aufwand erfordern, so dass
auf eine entsprechende Festsetzung im Bebauungsplan verzichtet wurde.

11. Umweltpriifung

Da der Bebauungsplan im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB aufgestellt
wird, konnte von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht
nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfugbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen werden. Anhaltspunkte fur eine
Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzguter
bestehen nicht.

12. Erdbebenzone

Das Plangebiet liegt in der Erdbebenzone 3. DIN 4149 ist zu beachten.

13. MaBnahmen, die auf der Grundlage des Bebauungsplanes erforderlich
werden und die voraussichtlichen Kosten

Mit dem Bebauungsplan sind keine bodenordnenden MalRnahmen verbunden. Alle
ErschlieBungsanlagen sind vorhanden.

Auf der Grundlage des Bebauungsplanes entstehen keine ErschlieBungskosten, die
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches umzulegen sind.
Naturschutzrechtliche AusgleichsmaRnahmen sind nicht erforderlich.

Aufgestellt im Dezember 2008
Gemeinde Elsdorf

Der Burgermeister
Fachbereich 3 — Bau, Planung, Immobilienmanagement



