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Wohnbaugrundstiicke in zukinftigen Neubaugebieten

Das Baugebiet ,Zum Kapellchen®

Das Baugebiet ,Zum Kapellchen“ liegt im Norden der Ortslage Elsdorf. Das
Plangebiet wird begrenzt und erschlossen durch die zukiinftige Umgehungsstral3e in
Verlangerung der Oststral3e, die in mehreren Bauabschnitten gebaut und bis zur K
35 (frther L 277) im Ortsteil Esch gefuhrt werden soll. Das Teilstick von der
OststralRe bis zur Carl-Diem Stral3e dient als Hauptzufahrt zu dem neuen Baugebiet
und ermdglicht ohne Ortsdurchfahrt eine schnelle Erreichbarkeit des tberdrtlichen
Verkehrsnetzes in Richtung Kéln, Disseldorf, Aachen und Moénchengladbach.

Die Carl-Diem Stral3e bildet die westliche Grenze des Baugebietes, das Elsdorfer
Flie3 die ostliche Grenze und im Siuden grenzt das Gebiet an die Hausgarten der
vorhandenen Bebauung an der Mozartstral3e an.

Die Bebauung und ErschlielBung des Baugebietes ,Zum Kapellchen* wird durch die
Bebauungsplane Nr. 91 und Nr. 91A der Gemeinde Elsdorf geregelt. Bei Einhaltung
der Festsetzungen der Bebauungsplane bedarf im  Rahmen  der
Genehmigungsfreistellung der Bau eines Wohnhauses in der Regel keiner
Baugenehmigung mehr. Es genugt die Vorlage der entsprechenden Unterlagen im
Rahmen der Genehmigungsfreistellung gem. 8 67 Bauordnung NRW bei der
Gemeinde.
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Blick von der Oststral3e auf das zukinftige Plangebi et

Nach den Festsetzungen der Bebauungspldne kann der Bereich sudlich der
geplanten Kreisstral3e als Mischgebiet bebaut werden. Im Mischgebiet sind neben
Wohngebauden Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren und auch
Geschafts- und Burogebaude zulassig.

Fur dieses Gebiet ist eine eingeschossige Bebauung in offener Bauweise
festgesetzt. Die Eingeschossigkeit beinhaltet jedoch auch die Mobglichkeit der
Nutzung des Dachgeschosses. Soweit die Uberbaubaren Flachen des
Bebauungsplans dies zulassen konnen hier min. 60% der jeweiligen Grundstticke
bebaut oder versiegelt werden.

Sudlich angrenzend an das geplante Mischgebiet ist allgemeines Wohngebiet
vorgesehen. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Die
Uberbaubaren Flachen der Bebauungsplane lassen hier Bautiefen von 14 m bzw. 15
m zu. Es konnen Einzel- oder Doppelhduser gebaut werden. Um den Eigenheimbau
zu fordern ist in Teilbereichen des zukinftigen Wohngebietes vorgesehen, dass nur
max. 2 Wohneinheiten je Wohngebaude errichtet werden durfen. Die zulassige
Geschossigkeit wird tberwiegend auf ein Vollgeschoss begrenzt. Naturlich ist auch
hier der Dachausbau zulassig. Die Grundstiicke konnen bis min. 40 % bebaut und
versiegelt werden.

Die Hohe der zuklnftigen Gebaude wird im gesamten Baugebiet durch Festsetzung
der max. Traufhdhen in Verbindung mit den festgelegten Dachneigungen
vorgegeben. Vorgesehen ist bei einer eingeschossigen Bebauung eine max.



Traufhohe von 3,5 m, bei einer zweigeschossigen Bebauung von 6,5 m. Bei
eingeschossigen Gebauden darf die Dachneigung 35° - 48° und bei
zweigeschossigen Gebauden 28°- 35°betragen.

Sowohl im Mischgebiet als auch im allgemeinen Wohngebiet sind Garagen und
untergeordnete Nebenanlagen grundsatzlich auch auf3erhalb der Uberbaubaren
Flachen zulassig.

Das Plangebiet wird erschlossen durch eine HaupterschlieBungsstraRe mit einer
Gesamtbreite von 8,5 m, die von der in Verlangerung der OststraRe geplanten
Umgehungsstral3e ins zukinftige Baugebiet fuhrt.

Die Anbindung an die Mozartstral3e erfolgt tUber drei Zufahrtstral3en in Verlangerung
des Steinweges, der Stral3e Zum Kapellchen und der Bedburger Straf3e. Die in Nord-
/Sudrichtung durch das Baugebiet fihrende HaupterschlieBungsstrale wird
mehrfach verschwenkt, so dass keine direkte Verbindung zwischen der verlangerten
Ostralle und der Mozartstrale entsteht, die diese Erschlieungsstralle als
Abkurzung fir den innerértlichen Durchgangsverkehr attraktiv erscheinen I&sst.

Von der HaupterschlieBungsstral3e aus werden die einzelnen Wohnbereiche bzw. die
Mischgebiete Uber untergeordnete ErschlieSungsstralRen mit Breiten von 7,5 m bzw.
6,0 m erschlossen. Alle Stralen werden als verkehrsberuhigte Bereiche ausgebaut.
Stellplatze fur den ruhenden Verkehr sind innerhalb der Verkehrsflachen
vorgesehen. Uber das Baugebiet verteilt werden dariiber hinaus zusatzliche
Parkplatzflachen angelegt.

Das zukinftige Baugebiet wird im Osten und im Westen durch o6ffentliche
Grunflachen mit Tiefen von 50 m und mehr eingegrunt. Zur Carl-Diem-StralR3e (K 38)
ist im Bereich der ehemaligen Bahntrasse bereits eine dichte Bepflanzung
vorhanden. Neben naturschutzrechtlichen Ausgleichsfunktionen sollen die
Grunflachen durch Anlage von Ful3wegen auch Naherholungsfunktionen erfillen.
Innerhalb der Griinflache am Elsdorfer Fliel3 ist ein Spielplatz vorgesehen.

Im Sidwesten des Gebietes befindet sich eine Kapelle, nach der das Baugebiet
benannt wurde. Diese Kapelle wird zukinftig innerhalb einer Grinflache liegen und
dauerhaft erhalten werden.

Zur UmgehungsstraBe hin wird das Baugebiet durch einen 4 m hohen
Larmschutzwall abgeschirmt, der mit vorgelagerten Verkehrsgrunflachen neben dem
Immissionsschutz ebenfalls der Eingrinung dient.

Bei einer Gr6l3e des Baugebiets von ca. 9 ha kann damit gerechnet werden, dass in
mehreren Bauabschnitten beginnend in 2009 rd. 200 Baugrundsticke verwirklicht
werden kdnnen.

Der Bodenrichtwert fUr erschlossene Baugrundstiicke liegt im Bereich der Ortslage
Elsdorf derzeit bei 140 €.



Bebauungsplan Nr. 91 / Nr. 91A ,Elsdorf Zum Kapell  chen*

Das Baugebiet ,Ehemalige Bahntrasse*
Das Baugebiet liegt im Zentrum der Ortslage Elsdorf. Durch die 1995 erfolgte
Stilllegung der in Nord — Sidrichtung durch das Gemeindegebiet verlaufenden

Bahnlinie Diuren - Bedburg kann die ehemalige Bahntrasse heute einer neuen
Nutzung zugefihrt werden.

Gladbacher Stral3e

Bahntrasse Maarstral3e



Fur den Bereich der Bahntrasse zwischen der Gladbacher StraRe und der Koln —
Aachener Stral3e hat die Gemeinde den Bebauungsplan Nr. 94  Elsdorf, ehemalige
Bahntrasse zwischen Koéln - Aachener StralRe und Gladbacher Stralle sowie
Maarstraf3e und Nollstral3e* aufgestellt, der seit dem 23.01.04 rechtskréaftig ist.

Bebauungsplan Nr. 94
.Elsdorf, ehemalige Bahntrasse zwischen KdIn-Aachen er Stral3e und Gladbacher
Stral3e sowie Maarstraf3e und Nollstraf3e*

Der Bebauungsplan wurde in der Zwischenzeit im Bereich des Wendeplatzes durch
Ausweisung zusatzlicher Verkehrsflache geandert, um auch den dort gelegenen
Grundstucken eine direkte Anbindung an die Erschlielungsstral3e zu ermdglichen.

Bebauungsplan Nr. 94, 1. And.



Der Bebauungsplan Nr. 94 sieht auf der Bahntrasse eine ca. 310 m lange und 7 m
breite ErschlielRungsstral3e vor, die von der Koln — Aachener Stral3e in Richtung
JugendstraRe fuhrt und dort mit einem Wendeplatz endet. Die Strale wird als
verkehrsberuhigter Bereich ausgebaut. Innerhalb der Verkehrsflache sind Stellplatze
fur den ruhenden Verkehr vorgesehen.

Entlang der Westseite der Stral3e wird ein durchgehender Grinzug von im Mittel
etwa 14 m Breite angelegt. Innerhalb dieser Flache ist auch ein Spielplatz
vorgesehen.

Mit der Stral3e sollen die Ostlich angrenzenden sehr tiefen Gartengrundstiicke der
vorhandenen Bebauung an der Maarstrale erschlossen und einer vom
Uberwiegenden Teil der Eigentimer gewilnschten baulichen Nutzung zugefuhrt
werden. Das Baugebiet ist etwa 12.000 m2 gro3 und konnte bei angenommen
Grundstucksgrof3en von ca. 500 m? in etwa 24 Baugrundstiicke aufgeteilt werden.
Bei kleineren oder groReren Grundstickszuschnitten wird sich die Anzahl
entsprechend &ndern. Der Griunzug und die zentrale, ruhige Lage gewahrleisten
den zukunftigen Anwohnern eine hohe Wohnqualitat.

Mit der ErschlieBung des Baugebietes wurde begonnen. Eine Baustralle
(StraBenname ,Am Westend”) ist vorhanden, so dass die angrenzenden
Grundstiicke sofort bebaubar sind.

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes ist im noérdlichen Bereich der
ErschlieBungsstral3e allgemeines Wohngebiet vorgesehen. Allgemeine Wohngebiete
dienen vorwiegend dem Wohnen. Die Uberbaubaren Flachen lassen hier Bautiefen
bis zu 16 m zu. Es kénnen Einzel- und Doppelhduser als Einfamilienhduser aber
auch als Mehrfamilienhauser errichtet werden. Die Grundstiicke sind bis min. 40 %
ihrer Flache bebaubar. Es sind ein- und zweigeschossige Gebaude zulassig. Die
Dacher kbnnen mit Dachgauben versehen werden. Die max. Firsthéhe ist auf 11 m
beschrankt. Die Dacher missen Neigungen von 20°- 4 0°aufweisen.

Die GrundstiicksgréRen sind vom Grundsatz variabel. Sie kdnnen in Abstimmung mit
den derzeitigen Eigentimern festgelegt werden, wobei die Grundstickstiefen bei
etwa 30 m liegen werden.

Im sdudlichen Bereich, der durch die Planstral3e erschlossen wird, sieht der
Bebauungsplan Mischgebiet flir eine geschlossene Bebauung vor. Im Mischgebiet
sind neben Wohngebauden auch Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich
storen, zulassig. Soweit die Uberbaubaren Flachen dies zulassen, kbnnen hier min.
60 % der Grundstucksflache bebaut oder versiegelt werden. Es gelten ansonsten die
gleichen Regeln wie fur die zuvor beschriebene Bebauung im allgemeinen
Wohngebiet.

Einzelne Wohnbaugrundstiicke bzw. Immobilien, die vo n der
Gemeinde angeboten werden:

1). im Ortsteil Elsdorf — Mitte

ist ein interessantes Baugrundstiick am Rande einer Hauserzeile im



Finkenweg, 365 m2 grol3, bebaubar mit einem freistehenden zweige-
schossigen Wohnhaus zu veréauf3ern. Besonders fur Familien geeignet.

Kaufpreis: VB

2). im Ortsteil Berrendorf

ist das ehemalige Feuerwehrgeratehaus (Baujahr 1968/69) zu verauf3ern.
Die Grundstiicksgrof3e betragt 330 m?, ein Flachenzukauf ist moglich.
Das vorh. Gebaude kann auch zu gewerblichen Lagerzwecken genutzt

werden.



