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Konzeptbeschreibung

Bebauungskonzepte ,,Am Kapellenhof*
in 53783 Eitorf

Lage des Grundstiickes

Bei der beplanten Flache handelt es sich um die Flurstiicke 135, 114,
60, 59, sowie bei den Varianten 2 und 3 die Flurstlicke 58, 57, 87, 86
und 117 der Flur 26 in der Gemarkung Eitorf. Die Grundstiicke liegen
ca. 500 m vom Markiplatz der Gemeinde Eitorf entfernt. In
unmittelbarer Nahe stehen viele verschiedene Einkaufsmdglichkeiten,
Banken, Arzte, Restaurants sowie Kindergéarten und Schulen zur
Verfigung.

Planungsrechtliche Situation

Das beplante Gebiet liegt in dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr.
3.2 — Kapellenhof. Das Gebiet ist als Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt mit 2-geschossiger Einzelhausbebauung. Die Lage der
“Bebauung wird durch Baugrenzen festgelegt.

Zustand des Grundstiickes

Das ca. 7.000 m? grolie Plangrundstuck ist derzeit mit einer
Landhausvilla — Baujahr 1962 — sowie mit. Garagen bebaut. Der
unbebaute Teil des Grundstiickes ist gartnerisch angelegt.

Zielsetzung

Die Lage des Grundstiicks eignet sich aufgrund der Nahe zum
Zentrum und zu den Kindergarten und Schulen besonders flr
Familien mit Kindern. Hier kénnten bis zu 11 freistehende
Einfamilienhauser entstehen, deren Grundstlicksgrofie sich im
Rahmen von ca. 370 m? bis 870 m* bewegen. Somit ist flr jeden
Geldbeutel etwas dabei.

Umweltbelange

Der Baumbestand auf dem Grundstiick soll so weit wie mdoglich
erhalten bleiben. Werden aufgrund der Neubebauung Baumfallungen
notwendig, so werden hierflr Ersatzpflanzungen vorgesehen. Der
Umfang der Ersatzpflanzungen sowie die weiteren notwendigen
KompensationsmaRnahmen werden wahrend eines Bebauungsplan-
Anderungsverfahrens im Zuge der Erstellung des Umweltberichtes
ermittelt.

ErschlieRung

Der vorhandene Privatweg wird auf eine Breite von 4,50 m
verbreitert. Auf diese Weise wird die Madglichkeit fir
Begegnungsverkehr geschaffen. Die angrenzenden Flurstiicke 139,
70, 85 und 66 koénnten dann bei Bedarf ebenfalls Uiber diesen
 Privatweg erschlossen werden. Die Plangrundstiicke 5 und 6
missten Uber die Stralle ,Am Kapellenhof* erschlossen werden. Alle
anderen Grundsticke koénnen Uber den Privatweg erschlossen
werden. Bei den Varianien 2 und 3 wird ein Wendehammer
ausgebildet, welcher den Vorgaben der RSAG fiir die Bemessung
von Wendehammern fur Millsammelfahrzeuge entspricht.
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Seite 2 zur Konzeptheschreibung

Bebauungskonzepte ,,Am Kapellenhof*
In 53783 Eitorf"

Konzepte

Variante 1:

In der 1. Variante wird die vorhandene Landhausvilla erhalten. Fur die
Villa wird ein ca. 3.720 m? groRes Grundstick abgeteilt. Auf dem
verbleibenden Restgrundstiick in der GroRe von ca. 3.290 m?
kénnten bis zu sechs freistehende Einfamilienhduser entstehen mit
Grundstlicksgréfen von 400 m? bis 595 m2 Fir die Hauser entlang
des Privaiweges wird im Bereich der Einmiindung zur Stral’e ,Am
Kapellenhof* ein Mullbehalier-Sammelplatz (MSPL) angelegt. Dieser
dient zur Aufnahme der Miullbehélter am Tage der Leerung.
Ansonsten werden die Mdullbehdlter auf den Hausgrundstiicken
verwahrt.

Variante 2; , .

Bei der Variante 2 kénnten im Bereich der Landhausvilla weitere fiinf
‘freistehende Einfamilienhduser entstehen, so dass insgesamt bis zu
11 neue Hausgrundstlicke in der Gréfie zwischen 400 m? und 845 m*
geschaffen werden kénnten. Im Bereich der fUnf zuséatzlichen
Hausgrundsticke wird ein Wendehammer angelegt, der auch fur
Mullsammelfahrzeuge ausgelegt ist. Daher kann in dieser Variante
sowie auch in Variante 3 der Mullbehélter-Sammelplatz im Bereich
der Einmindung zur StralRe ,Am Kapelienhof* entfallen.

Variante 3: _

Die Variante 3 entspricht im Wesentlichen der Variante 2. Hier wird
lediglich ein anderer Wendehammer ausgefuhrt, welcher jedoch
ebenfalls den  Vorgaben fur  das Befahren durch
Mullsammelfahrzeuge entspricht. Hierdurch enistehen leicht
veranderie Grundstiickszuschnitte im Bereich des Wendehammers.
Die GrundstiicksgroRen bewegen sich bei dieser Variante zwischen
400 m? und 875 m

Bebaubare Fldche

Die bebaubaren Flachen erhéhen sich im Vergleich zum aktuellen
Bebauungsplan um insgesamt 400 m? unabhangig welche Variante
gewahlt wird. Nachfolgend werden die bebaubaren Fldchen des
aktuellen Bebauungsplanes mit den geplanten bebaubaren Flachen
der Varianten 1 bis 3 gegenubergestellt:

Bebauungsplan: ca. 920 m? GRZ Hauptnutzung 0,13
Variante 1: ca. 1.320 m? GRZ Hauptnutzung 0,19
Variante 2: ca. 1.320 m? GRZ Hauptnutzung 0,19
Variante 3! ca. 1.320 m? GRZ Hauptnutzung 0,19

- Grundfldchenzahl - GRZ

Die geplante GRZ orientiert sich an der im aktuellen Bebauungsplan
festgesetzten GRZ von 0,3. Die Grundstiicke wurden so bemessen,
dass bei einem geplanien Baufenster von ca. 10 x 12 m pro
Grundstiick eine GRZ von 0,3 nicht Gberschritten wird.

Wie bei den aktuellen Festsetzungen des Bebauungsplanes ist eine
Uberschreitung der GRZ von 20% durch Garagen, Stellplatze und
ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen gemaR § 19 BauNVO zulassig.
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Seite 3 zur Konzeptbheschreibung
Bebauungskonzepte ,,Am Kapellenhof*
In 53783 Eitorf
Im Folgenden werden die ungefdhren GrundstiicksgréfRen mit der
jeweils moglichen Bauflache aufgefithrt und die GRZ der mdéglichen
Hauptbebauung ermittelt:
Variante 1
Grundstiicks- max. bebaubare
Plangrundstick grole Flache GRZ
1 ca. 445 m? ca. 120 m? 0,27
2 ca. 400 m? ca. 120 m? 0,30
3 ca. 580 m? ca. 120 m? 0,21
4 ca. 595 m? ca. 120 m? 0,20
5 ca. 405 m? ca. 120 m® 0,30
6 ca. 445 m? ca. 120 m? 0,27
Landhausvilla ca. 3.720 m? ca. 600 m? 0,16
MSPL ca. 20 m?
StralRe ca. 395 m?
Gesamtflache| ca. 7.005 m?|
Variante 2
Grundstiicks- max. bebaubare
Plangrundstick gréfe Flache GRZ
1 ca. 445 m? ca. 120 m? 0,27
2 ca. 400 m? ca. 120 m? 0,30
3 ca. 595 m? ca. 120 m? 0,20
4 ca. 600 m? ca. 120 m? 0,20
5 ca. 405 m? ca. 120 m? 0,30
6 ca. 445 m? ca. 120 m? 0,27
7 ca. 520 m? ca. 120 m? 0,23
8 ca. 525 m2 ca. 120 m? 0,23
9 ca. 620 m2 ca. 120 m? 0,19
10 ca. 845 m2 ca. 120 m? 0,14
1 ca. 690 m? ca. 120 m? 0,17
Stralle ca. 9156 m?
Gesamtflache | ca. 7.005 m?
Variante 3
Grundstiicks- max. bebaubare
Plangrundstiick groBe Flache GRZ
1 ca. 445 m? ca. 120 m? 0,27
2 ca. 400 m? ca. 120 m? 0,30
3 ca. 595 m? ca. 120 m? 0,20
4 ca. 600 m? ca. 120 m? 0,20
5 ca. 406 m? ca. 120 m? 0,30
6 ca. 445 m? ca. 120 m? 0,27
7 ca. 5056 m? ca. 120 m? 0,24
8 ca. 550 m? ca. 120 m? 0,22
9 ca. 530 m? ca. 120 m? 0,23
10 ca. 875 m? ca. 120 m? 0,14
11 ca. 745 m? ca. 120 m? 0,16
Stralke ca. 910 m?
Gesamtflache | ca. 7.005 m?|
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Seite 4 zur Konzeptbeschreibung

Bebauungskonzepte ,,Am Kapellenhof*
In 53783 Eitorf -

Fazit

Die wesentliche Anderung bei Durchfithrung einer Bebauungs-
plandnderung zugunsten eines der vorgestellten Konzepte ist
die Erhéhung der bebaubaren Flache um insgesamt 400 m2,
welche im Rahmen der KompensationsmaRnahmen
entsprechend aufgefangen und ausgeglichen wird.

Fur die genannte Zielsetzung, im Planbereich bezahlbare
Grundstiicke fur Familien mit Kindern zu schaffen, misste in
den textlichen Festsetzungen die MindesigréRe fir
Baugrundstiicke geandert werden. Dort wurde im Jahr 1995 als
Mindestgroe flr kiinftige Baugrundstiicke 700 m? festgesetzt.
Baugrundstiicke solcher Gréle sind jedoch in der heutigen Zeit
fur viele Familien — insbesondere auch fur junge Familien —

'vollig unerschwinglich.
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