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Bebauungsplanverfahren ,Gauhes Wiese” in der Gemeinde Eitorf Sachstandsbericht

PlanungsanlaB und Ausgangssituation

Die GroBe des Plangebiets betragt rund 8,1 ha und befindet sich zwischen dem Fluss
Sieg und der BahnhofstraBe (L333) bzw. der Regionalbahnstrecke Rhein-Sieg-Ex-
press (RE9). Das Plangebiet hat sich aus dem urspriinglich naturbelassenen Siegtal,
~ mit FluBlauf und Siegauen im Rahmen der industriellen Revolution zu einem Indust-
riestandort entwickelt, wobei die Nutzung des Gewassers und der Bahnverbindung

eine wichtige Rolle spielten.

Der altindustrialisierte Standort zeichnet sich durch ein enges Nebeneinander von Ar-
beitsstatten und Werkswohnungen aus. Die geringen Abstande zwischen den Be-
triebswohnungen und den Arbeitsstatten wurden seinerzeit bewuBt gewahlt, um eine
enge Bindung zwischen Arbeithehmern und Betrieb herzustellen. Die ehemaligen
Werkswohnungen wurden allerdings zwischenzeitlich an Privateigentlimer verauBert.
Die industriellen Ursprungsnutzungen sind ebenfalls nicht mehr vorhanden und wur-

den in Teilen durch andere gewerbliche Nutzungen ersetzt.

Das Plangebiet ist heute planungsrechtlich als Gemengelage aus Gewerbe- und
Wohnnutzungen zu klassifizieren. Das enge Nebeneinander von Wohn- und Gewer-
benutzungen ist nicht belastungs- und konfliktfrei. Es besteht dringender Planungsbe-
darf zur planungsrechtlichen Bewaltigung der Gemengelageproblematik.

Dies wurde zudem auch in einem BeschluB des Verwaltungsgerichtes KéIn aus dem
Jahre 2014 im Rahmen eines Prozesses zu baurechtlichen Nachbarschaftsstreitigkei-
ten in diesem Plangebiet konstatiert. Der Gemeinde Eitorf wurde dabei im Rahmen
des Vergleichs zur Auflage gemacht, eine Anderung des einfachen Bebauungsplans
Nr.1 (Eitorf-Ortslage) aus dem Jahre 1967 anzugehen und in einem Zeitrahmen von
maximal funf Jahren umzusetzen. Der Bebauungsplan Nr.1 ,Eitorf Ortslage“ wurde
1965 begonnen und erlangte 1967 Rechtskraft. Weder die zuvor skizzierten Entwick-
lungen und Veranderungen, noch die gednderten Rechtsgrundlagen und Anforderun-.
gen an den Immissionsschutz sind in diesem Bebauungsplan angemessen abgebildet.
Von daher ist durch eine Anderung des B-Plans eine entsprechende Anpassung vor-
zunehmen und insbesondere ein PIanungékonzept zu entwickéln, welches geeignet
und in der Lage ist, die vorhandene Gemengelage so zu entscharfen, daB ein weite-
gehend vertragliches Nebeneinander der Nutzungen maglich ist.
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) Bebauungsplanverfahren »Gauhes Wiese” in der Gemeinde Eitorf : Sachstandsbericht

Ubersichtsplan: Geltungsbereich fiir die B-Plan-Anderung ,Gauhes Wiese"
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Das Plangebiet ist Bestandteil des groBeren einfachen Bebauungsplans Ortslage

Eitorf aus dem Jahre 1967. Neben der Anderung des Bebauungsplanes fiir den Teil-
bereich ,Gauhes Wiese* lauft seit geraumer Zeit auch ein Verfahren zur Anderung des
Bebauungsplanes fiir den direkt &stlich angrenzenden Teilbereich ,Eichelkamp®.

Ubersichtsplan: B-Plan-Anderungsbereiche ,Gauhes Wiese* und ,Eichelkamp*
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Bebauungsplanverfahren ,Gauhes Wiese” in der Gemeinde Eitorf Sachstandsbericht

Ubersichtsplan: Fléchennutzplan Gemeinde Eitorf mit Plangebiet

---StadtUmBuu Seite 5 von 11




Bebauungsplanveffahren »Gauhes Wiese” in der Gemeinde Eitorf Sachstandsbericht -

Bestandssituation

Zur Ermittlung der derzeitigen Bestands- und Planungssituation wurde neben einer
Ortsbegehung auch verschiedene planungsrelevante Informationen zusammengetra-
gen und aufbereitet. Hierzu gehdren eine Reihe von umweltbezogenen Aspekten, die |
entweder einen Handlungsbedarf auslésen und/oder als Nutzungseinschréankung zu
beriicksichtigen sind. Die Besonderheit liegt dabei in der teilweisen Uberlagerung ver-
schiedener Umwelteinflisse, welche zu relevanten Wechselwirkungen fiihren kdnnen.
Neben den Larmeinwirkungen aus dem Umfeld durch Bahnlinie und LandesstraBe
sind zusétélich auch die Larm- und andere Immissionswirkungen im Plangebiet selbst
zu beriicksichtigen. '

- Hochwasser- und Gewasserschutz

- Landschafts- und Naturschutz, FFH
- - Immissionsschutz (insb. Lérms'chutz)
- Bodenschutz / Altlasten

Ubersichtsplan: Umwelteinfliisse im Bereich des Plangebietes
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Bebauungsplanverfahren ,,Gauhes Wiese” in der Gemeinde Eitorf Sachstandsbericht

In der Bestandsaufnahme der Eigentiimerstruktur wird deutlich, daB sich neben zwei
Wohnh&usern im Plangebiet lediglich Wegeparzellen im Eigentum der Gemeinde
Eitorf befinden, namlich der Spinnerweg, UferstraBe und Siegufer (Rot gekennzeich-
net). Im Umkehrschluss 4Bt sich ablesen, daB einige Verkehrsflachen in privatem Ei-
gentum sind, namlich HardtstraBe, An der Kammgarn (inkl. dem Quartiesplatz ,An der
Kammgarn®) und Auf Gauhes Wiese.

Die ehemals als Betriebs- oder Werkswohnung konzipierten Héuser sind zwischen-
zeitlich vollstandig privatisiert (in verschiedenen Blautonen gekennzeichnet). Dies ist
auch ein deutlicher Hinweis darauf, daB heute keine unmittelbaren Bindungen mehr
zwischeh den Eigentiimern der Wohnhauser und den umliegenden gewerblichen Nut-
- zungen besteht. Neben den ohnehin geltenden immissionschutzrechtlichen Anforde-
rungen bedeutet dies, daB die Toleranzgrenze gegeniber gewerblich bedingten Im-
missionen deutlich gesunken sein wird, weil diese nicht mehr an den eigenen Arbeits-
platz gekoppelt sind.

Ubersichtsplan: Eigentiimerstruktur im Bereich des Plangebietes
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Bebauungsplanverfahren ,Gauhes Wiese” in der Gemeinde Eitorf Sachstandsbericht

In einer gebédude- und grundstiickscharfen Kennzeichnung von Wohn- und Gewerbe-
nutzungen zeigt sich das sehr enge Nebeneinander dieser beiden Nutzungskatego-
rien. Diese Darstellung verdeutlicht auch den besonderen Ansatzpunkt dieses Bebau-
ungsplanverfahrens. Es handelt sich um eine Kleingemengelage in den Grenzen des
Geltungsbereiches dieser B-Plan-Anderung, welche eingebettet ist in den Gesamtkon-
text einer GroBgemengelage, welche den gesamten altindustriellen Standort zwi-
schen Sieg und Bahnlinie umfaBt. |

Bei der Herangehensweise an diese Planungsaufgabe stellt sich zun&chst die Frage,
welche Moglichkeiten der stadtebaulichen Neuordnung zur Verfligung stehen. Dabei
steht eine Entzerrung der Gemengelageproblematik durch mogliche Betriebsverlage-
rungen im Vordergrund, weil dies dann auch mit der Auslagerung von moglichen Im-
missionsquellen verbunden sein kann. Soweit Betriebsverlagerungen méglich sein
sollten, er6ffnet das neue und gréBere Gestaltungsspielraume fir die Neuordnung. Es
kénnen nachfolgend Puffer geschaffen werden sowie larmunempfindlichere und/oder
immissionsarmere Nutzungen etabliert werden. Soweit solche Neuordnungsansatze
nicht maglich oder bereits ausgeschépft sind, richten sich die nachfolgenden MaBnah-
men auf die Optimierungspotentiale im Bestand. |

Ubersichtsplan: gebzude- und pa’rzellenscﬁharfe Nutzungsdarstellung

(rot = Wohnen, grau = Gewerbe) -

Verteilung
Wohn- und
Gewerbenutzungen
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Bebauungsplanverfahren ,Gauhes Wiese” in der Gemeinde Eitorf : Sachstandsbericht

Ubersichtsplan: magliche Verlagerungsabsichten
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Ubersichtsplan: voraussichtlich keine Verlagerungsabsichten
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Verlagerung
~ schaffen

Flachentausch
innerhalb des -
Plangebietes

Eine erste Abfrage der Verlagerungsabsichten durch die Wirtschaftsforderung der Ge-
meinde Eitorf hat ergeben, das durchaus bei einigen Betrieben eine Verlagerungsab-
sicht bzw. -bereitschaft besteht. Die FlachengréBe dieser Betri‘ebsstandorte ist nicht
unerheblich und bietet erste Ansatzpunkte fiir eine in Teilen stadtebaulich-strukturelle
Neuordnung des Plangebietes.
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Bebauungsplanverfahren ,,Gauhes Wiese” in der Gemeinde Eitorf Sachstandsbericht

Vorgehensweise

Aufgrund der besonderen Planungssituation der Gemengelage ,Gauhes Wiese, und
der damit verbundenen Themenvielfalt ist es erforderlich, dem eigentlichen Bebau-
ungsplanverfahren eine planerische Vorstufe vorzuschalten. Diese planerische Vor-

stufe beinhaltet folgende Elemente:

- begleitendes Schallgutachten
- Klaren und Organisieren von Verlagerungsabsichten
- Nutzungseinschréankungen durch andere Umweltfaktoren

- Stadtebauliches Zielkonzept

Ohne die Durchflihrung dieser planerischen Vorstufe ist die Wahrscheinlichkeit sehr
hoch, daB Verfahrensschritte entweder nur zeitlich sehr weit auseinandergezogen
durchgeflihrt werden kdnnen oder sogar wiederholt werden miissen. Die planerische
Vorstufe soll eine méglichst ziigige Durchfilhrung des Bebauungsplanverfahrens si-
cherstellen.

Begleitendes Schallgutachten'

Im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung ist insbesondere mit einem Schallgutachter
auf der Grundlage einer stadtebaulichen und schalltechnischen Bestandsaufnahme
eine schalltechnische Vorklarung vorzunehmen, um wichtige Hinweise zu erhalten,
welche stadtebaulichen Strukturen 2ukijnftig (weiter-)entwickelt werden kénnen. Die
Erstellung des Schallgutachtens ist mehrstufig zu konzipieren, damit nach der Vorkla-
rung jeweils entsprechend zu den Planungsstufen des B-Plans Konkretisierungen vor-
genommen werden kdnnen. So sind z.B. zu verschiedenen ,Verlagerungsszenarien®

entsprechende schalltechnische Berechnungen durchzufiihren.
- Kldren von Verlagerungsabsichten

Die bisher abgefragten Verlagerungsabsichten sind méglichst zeitnah zu konkretisie-
ren. Beabsichtigte Betriebsverlagerungen kénnen maBgeblichen EinfluB auf das stad-
tebauliche und planungsreéhtliche Gesamtkonzept haben. Eine spéate Festlegung oder
Entscheidungsanderung wiirde das Bebauungsplanverfahren verzogern, weil Uberar-
beitungen und die Wiederholung von Verfahrensschritten erforderlich wiirden. Gege-
benenfalls lassen sich in diesem friihen Stadium auch noch andere Betriebe von einer
Betriebsverlagerung lberzeugen, zumal der heutige Standort fiir verschiedene ge-
werbliche Nutzung eher unglnstig ist.
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Bebauungsplanverfahren ,,Gauhes Wiese” in der Gemeinde Eitorf Sachstandsbericht

Nutzungseinschrankungen durch andere Umweltfaktoren

Neben den Schallimmissionen sind noch eine Reihe von anderen Umweltfaktoren zu
berlcksichtigen, welche maBgeblichen EinfluB auf das stadtebauliche und planungs-
rechtliche Gesamtkonzept haben kénnen. Hierzu gehdren:

- Verkehrliche und technische ErschlieBung, Verkehrsstruktur, Engpésse, Hand-
lungsbedarfe

- Hochwasserschutzproblematik, Schutzmassnahmen, Einschrénkungen

- Schutzgebiete, Landschaftliche Emblndung, Artenschutz, Begriinungs- und
AusgleichsmaBnahmen

- Altlastenbeurteilung / -sanierung / Kosten / Einschrankungen

Zu diesen Themenfeldern sollen Vorklarungen mit den zustandigen Fachbehérden
durchgeflhrt werden, um mdglichst friihzeitig (&hnlich wie bei einem Scoping-Verfah-
ren einer UVS) Anforderungen, Untersuchungsbedarfe sowie Handlungsoptlonen und
-einschrankungen definieren zu kdnnen.

Stédtebauliches Zielkonzept

Auf der Grundlage dieser umfangreichen fachlichen Vorklarungen soll dann ein stad-
tebauliches Zielkonzept erarbeitet werden, welches zu den zuvor geschilderten Fra-
genkomplexen die wesentlichen Informationen und Losungen zusammenfiihrt und ein

stadtebauliches Bild fur die langfristige Entwicklung des Plangebietes zeichnet.

Dieses stadtebauliche Zielkonzept soll dann die Grundlage fiir die Ausarbeitung des
Bebauungsplans bilden. Hierzu wird eine ausfihrliche Beratung in den kommunalpoli-
tischen Gremien stattfinden. Eine BeschluBfassung zu dem stadtebaulichen Zlelkon-

zept als Grundlage fiir die Bebauungsplanung ist anzustreben.

10.2017
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