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Begriindung zur 9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 5, Ortskern Il, Teilplan C Stand 02.10.2018

1. Anlass, Ziel und Zweck des Bebauungsplans

1.1. Anlass zur Anderung des Bebauungsplans

Im September 2017 stellten die Grundstiickseigentimer von Flurstiick 57, Flur 33, Gemar-
kung Eitorf Uber ihren Architekten einen Antrag bei der Gemeinde Eitorf auf Anderung des
Bebauungsplans Nr. 5, Ortskern I, Teilplan C. Sie planen auf dem ehemaligen Tankstel-
lengeldnde den Abriss der dort vorhandenen Bebauung und die Neuerrichtung von zwei
Mehrfamilienhdusern. Der rechtskréaftige Bebauungsplan Nr. 5, Ortskern Il, Teilplan C setzt
fir den betroffenen Bereich u.a. ein Mischgebiet fest und ein etwa 9,0 m breites und 25,0
m tiefes Baufenster parallel zur CécilienstraBe. Die festgesetzten maximalen Gebaudeho-
hen staffeln sich von zwei Vollgeschossen im vorderen, an die StraBe angrenzenden Be-
reich und einem Vollgeschoss im rickwartigen Bereich. Fur die ostliche, an den Eipbach
angrenzende Grundstlcksflache setzt der Bebauungsplan ,Bauland, nicht Uberbaubare
Grundsticksflache* fest.

Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans ist das von den Antragstellern geplante
Vorhaben nicht zulassig. Insbesondere vor dem Hintergrund der anhaltend groBen Nach-
frage nach Wohnraum im Eitorfer Gemeindegebiet begriBte der Ausschuss flr Planung,
Umwelt und Erneuerbare Energien der Gemeinde Eitorf die Errichtung von Geschosswoh-
nungsbau an dem vorgesehenen Standort und stimmte auf seiner Sitzung am 08.11.2018
einer Anderung des Bebauungsplans vom Grundsatz her zu.

1.2. Ziel und Zweck des Bebauungsplans

Die derzeitige Situation im Plangebiet mit den leer stehenden, ungenutzten Bestandsge-
b&duden und den brachliegenden, Uberwiegend versiegelten Grundstlcksflachen entlang
des Eipbaches (s. Abbildung 6) wird der stéddtebaulichen Bedeutung des zentral gelegenen
Standortes nicht gerecht. Der Anderungsbebauungsplan soll die planungsrechtlichen Vor-
aussetzungen schaffen fur eine staddtebauliche Neuordnung des Gesamtgebietes. Die ge-
plante Erweiterung der bebaubaren Grundsticksflachen und die Festsetzung einer zwei-
geschossigen Bebauung im gesamten Plangebiet ermbglicht eine moderate Nachverdich-
tung und eine der exponierten Lage angemessene Grundsticksausnutzung, die dem ho-
hen Bedarf an zentral gelegenem Wohnraum Rechnung trégt.

2. Plangebiet und Planverfahren

2.1. Lage des Plangebietes, raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Anderungsbebauungsplans liegt im Zentrum des Eitorfer Ge-
meindegebietes. Der nordlich gelegene Marktplatz mit dem Rathaus sowie mit Haltestellen
des inner- und uberértlichen Busverkehrs ist in wenigen Minuten fuBlaufig erreichbar. Die
Entfernung zum Bahnhof der Deutschen Bahn, u.a. mit Anschuss an den Regional-Ex-
press nach Kéln und S-Bahn-Anschluss nach Duren, liegt etwa 800 m entfernt.

Das Plangebiet ist der stdliche Teil eines Mischgebietes, das im Sidwesten von der Mit-
telstraBe und im Westen von der CéacilienstraBe begrenzt wird bis auf Héhe der Kurzgasse
im Norden. Im Osten reicht es unmittelbar bis an den bogenférmig verlaufenden Eipbach.

Der Geltungsbereich des Anderungsbebauungsplans liegt in der Gemarkung Eitorf, Flur
33, und beinhaltet das private Flurstiick 57 sowie Teile der Flurstiicke 51 und 616 (&ffentli-
chen Verkehrsflachen). Die Gesamtflache betragt ca. 1.339,0 m2, davon entfallen ca.
133,0 m2 auf Anteile der &ffentlichen Verkehrsflachen.
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Begriindung zur 9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 5, Ortskern Il, Teilplan C Stand 02.10.2018

2.2. Planverfahren

Aufgrund seiner bisherigen Nutzung ist das Plangebiet zum Zeitpunkt der Planaufstellung
zum groBen Teil bebaut, die nicht bebauten Flachen sind weitestgehend versiegelt. Durch
die Planung werden keine Vorhaben, die nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglich-
keitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht eine Umweltvertraglichkeitsprifung erfor-
dern, begrindet. Es liegen keine Anhaltspunkte daflir vor, dass die Belange des Umwelt-
schutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere die
Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesna-
turschutzgesetzes (BNatSchG), durch die Planung beeintrachtigt werden. Die kinftige
Grundflache liegt weit unter dem Grenzwert nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB (20.000 m?2).

Auf Grund dieser Voraussetzungen wird der Bauleitplan im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB als sog. ,Bebauungsplan der Innenentwicklung“ aufgestellt. Es gelten die
Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2, 3 BauGB:

* es wird keine Umweltprifung durchgefihrt

* es werden kein Umweltbericht nach § 2a BauGB erstellt und keine Angaben nach § 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB gemacht, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar
sind

* eine zusammenfassende Erklarung nach § 6 Abs.5 und § 10 Abs.4 BauGB wird nicht er-
stellt

« es erfolgt keine Uberwachung nach § 4 ¢ BauGB (Monitoring).

Die Vorschriften des Artenschutzes (§ 39 ff. BNatSchG) bleiben unberihrt und finden be-
zuglich des Schutzes heimischer Fledermause sowie sonstiger planungsrelevanter Arten
Anwendung (s. Abschnitt 5.1).

3. Planerische Rahmenbedingungen

3.1. Uberértliche und iibergeordnete Planungen

Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Bonn / Rhein-Sieg (GEP
Region Bonn / Rhein-Sieg), stellt das Plangebiet als ,Allgemeinen Siedlungsbereich”
(ASB) dar.

3.2. Schutzgebiete, Schutzobjekte
Landschaftsschutz

Der Bebauungsplan-Geltungsbereich liegt nicht im Bereich eines Landschaftsschutzgebie-
tes.

Trinkwasserschutz

Der Bebauungsplan-Geltungsbereich liegt nicht im Bereich von Wasserschutzzonen.

Hochwasserschutz

Der Bebauungsplan-Geltungsbereich liegt im Bereich des festgesetzten Uberschwem-
mungsgebietes (USG) des Eipbaches. Das Uberschwemmungsgebiet ist im Bebauungs-
plan, Teil A (Planzeichnung), zeichnerisch dargestellt. Die ,,Ordnungsbehérdliche Verord-
nung zur Festsetzung des Uberschwemmungsgebietes des Eipbaches im Bereich der Ge-
meinde Eitorf im Rhein-Sieg-Kreis im Regierungsbezirk KéIn“ vom 16.12.2011 ist als An-
hang 10.1 dieser Begrindung beigeflgt.
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Begriindung zur 9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 5, Ortskern Il, Teilplan C Stand 02.10.2018

Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Anderungsbebauungsplans befinden sich keine denkmalge-
schitzten Objekte. Ein gegen Ende der 1980-er Jahre eingeleitetes Verfahren zur Eintra-
gung des Hauses CacilienstraBe 27 in die Denkmalliste der Gemeinde Eitorf wurde im Ein-
vernehmen mit dem LVR - Amt flr Denkmalpflege im Rheinland — eingestellt, da die tatbe-
standlichen Voraussetzungen eines Denkmals als nicht zweifelsfrei erwiesen angesehen
wurden. Westlich grenzt der Geltungsbereich des Anderungsbebauungsplans unmittelbar
an das denkmalgeschitzte Wohngebaude CécilienstraBBe 25 an (s. Abbildung 3), das unter
der Nr. 5 in der Denkmalliste der Gemeinde Eitorf, Teil A, als Baudenkmal eingetragen ist.
Es handelt sich um ein zweigeschossiges, traufstdndiges Gebaude mit Satteldach, das
nach beiden Seiten hin mit profilgleichen Wohngebduden angebaut ist. Mit Ausnahme des
verklinkerten Sockels ist die gesamte Fassade zur StraBenseite hin verschiefert. Bei kinf-
tigen baulichen Veranderungen im Geltungsbereich des Anderungsbebauungsplans ist der
Umgebungsschutz des angrenzenden Baudenkmals angemessen zu bericksichtigen.

3.3. Flachennutzungsplan

Der gultige Flachennutzungsplan der Gemeinde Eitorf stellt die Flachen des Bebauungs-
plan-Geltungsbereichs als ,Gemischte Bauflachen (M)“ dar, in sofern ist der Bebauungs-
plan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt (8 Abs. 2 BauGB).

3.4. Vorlaufende Bebauungsplanungen

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung liegt das Plangebiet im Geltungsbereich des rechtskraf-
tigen Bebauungsplans Nr. 5, Ortskern I, Teilplan C (s. Abbildung 1), der fur die Flachen
des Anderungsbebauungsplans u.a. Folgendes festsetzt:

Mischgebiet (MI)

GRZ=0,4

GFZ=0,8

nur Einzel- und Doppelh&user in offener Bauweise.

Der Bebauungsplan setzt ein parallel zur CécilienstraBe angeordnetes Baufenster mit den
Abmessungen ca. 9,0 m x ca. 25,0 m fest. StraBenseitig sind 2 Vollgeschosse, im ruck-
wartigen Grundstucksbereich ist 1 Vollgeschoss zuldssig. Alle Flachen auBerhalb des Bau-
fensters sind als ,Bauland, nicht Gberbaubare Grundstiicksflache® festgesetzt.

Abbildyung 1: AuéSchnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 5,
Ortskern 1l, Teilplan C
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3.5. Situation im Plangebiet
Derzeitiger Zustand und Nutzung des Plangebietes

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung ist das Grundstliick mit einem Wohnhaus, einem nicht
mehr genutzten Buro-, Shop- und Waschhallengeb&dude sowie dem Uberdachten Tankbe-
reich der ehemaligen Tankstelle bebaut (s. Abbildung 2). Von dem friiheren Werkstattge-
baude ist nur noch die Bodenplatte vorhanden. Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen
sind vollstdndig versiegelt. Im Bereich der Zufahrt zu dem Tankstellengeldande befindet
sich noch ein Benzinabscheider. Andere Anlagen aus der Zeit des Tankstellenbetriebes,
wie ein oberirdischer Dieseltank zwischen Tankstellenshop und Blrogebaude sowie eine
Abscheideanlage mit Schlammfang vor dem Shop, wurden bereits zurlckgebaut. Zum
Eipbach hin ist die Flache des Plangebietes durch eine niedrige Mauer in vertikaler Verlan-
gerung der Kanalwand abgegrenzt.

Informationen zur Historie der ehemaligen Tankstellennutzung sowie eine ausfuhrliche Zu-
standsbeschreibung des alten Betriebsgelandes sind Anlage A ,Altlastenuntersuchung im
Rahmen der NeubaumaBnahme zweier Mehrfamilienhduser auf dem ehemaligen Tank-
stellengrundstiick CéacilienstraBe 27 in 53783 Eitorf, Februar 2018“ zu entnehmen.

Umliegende Nutzungen

Das Plangebiet ist Teil eines Mischgebietes, das im Westen von der Cé&cilienstraBe, im
Sudwesten von der MittelstraBe und im Osten von dem bogenférmig verlaufenden, in die-
sem Abschnitt kanalisierten Eipbach begrenzt wird. Die nérdlich an das Plangebiet angren-
zende beiderseitige Randbebauung der CécilienstraBe besteht aus Uberwiegend zweige-
schossigen Gebauden mit meist ausgebauten Dachgeschossen. Die Gebaude werden teil-
weise gewerblich genutzt, jedoch tberwiegt Wohnnutzung. Die rickwértigen Grundsticks-
anteile der 6stlichen Randbebauung entlang der CécilienstraBe sind zum Eipbach hin un-
geordnet mit eingeschossigen Anbauten und Nebengebduden bebaut, als Dachformen
kommen Sattel-, Pult- und Flachdach vor.

Auf der gegenlberliegenden Seite des Eipbaches norddstlich des Plangebietes befinden
sich einige gréBere, unbebaute Grundsticke. Studdstlich des Plangebietes Uberwiegt eine
lockere, zumeist zweigeschossige Bebauung (s. Abbildung 5).

Altlasten

Das ehemalige Tankstellengrundstiick ist als Altlastenverdachtsflache unter der Nummer
5210/2097 im Altlastenkataster des Rhein-Sieg-Kreises aufgefihrt.

Eigentumsverhaltnisse

Mit Ausnahme der anteiligen Verkehrsflachen (CacilienstraBe, MittelstraBe) befinden sich
die Grundstucksflachen des Plangebietes in privatem Eigentum.
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Begriindung zur 9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 5, Ortskern I, Teilplan C Stand 02.10.2018

Abbildung 2: Blick von der CécilienstraBe aus auf das Gelande der ehemaligen Tankstelle
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Abbildung 5: Iick von der CécilienstraBe aus in die Bergstral3e
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Abbildung 6: Plangebiet aus Richtung Stdosten

S0

Abbildung 7: Eipbach in Richtung NO, links die ehemalige Tankstelle
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4, Bebauungsplanung

4.1. Stadtebauliches Konzept

Die Flachen des ehemaligen Tankstellengelandes sollen im Sinne einer moderaten Nach-
verdichtung stadtebaulich neu geordnet werden. Geplant sind zwei jeweils zweigeschossi-
ge Mehrfamilienhduser: eines entlang der CécilienstraBe in Verldngerung der nérdlich an-
grenzenden StraBenrandbebauung, das andere im rickwartigen Grundstlcksbereich mit
Orientierung zum Eipbach hin. Beide Gebaude sind durch einen eingeschossigen Gebéau-
deriegel miteinander verbunden, der Abstellmdglichkeiten fur Fahrrdder u.a. bietet. Auf-
grund der Anordnung der geplanten Wohngebaude entstehen zwei gréBere Freibereiche,
jeweils in Zuordnung zu den beiden Mehrfamilienhdusern. Sie sollen zum einen Teil grin-
ordnerisch angelegt werden als Spiel- und Kommunikationsflachen, zum anderen Teil als
Stellplatzflachen fur Pkw.

Vom Grundsatz her wird das stadtebauliche Konzept des Bebauungsplans Nr. 5, Ortskern
Il, Teilplan C beibehalten. Die dort festgesetzten Baufenster flir eine maximal zweige-
schossige Bebauung entlang der CécilienstraBe sowie eine eingeschossige Bebauung im
rackwartigen Grundstucksbereich werden im Anderungsbebauungsplan nach Suden hin
fortgefuhrt. Zusétzlich wird kinftig auch auf einem Teil der bisher nicht fir eine Bebauung
vorgesehenen Flachen im nérdlichen Grundsticksbereich eine Bebauung ermdglicht. Die
héhere Grundsticksausnutzung ist stddtebaulich erwinscht, da sie die Schaffung von
dringend bendtigtem Wohnraum in zentraler Ortslage ermdglicht.

4.2. ErschlieBung
Offentlicher Nahverkehr

Vom Plangebiet aus ist der Bahnhof Eitorf mit Anbindung an den Regional-Express KoéIn-
Siegen und an die S-Bahn-Linie Diren-Au in etwa 10 Minuten fuBlaufig zu erreichen.

Die nachstgelegene Bushaltestelle befindet sich am Eitorfer Markt, der ca. 300 m vom
Plangebiet entfernt ist.

Individualverkehr, ruhender Verkehr

Das Plangebiet wird Uber die vorhandenen StraBen (CécilienstraBe, MittelstraBe) er-
schlossen, Anderungen oder Erweiterungen der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind nicht er-
forderlich.

Die Zufahrt zu der geplanten Wohnanlage erfolgt im stdwestlichen Eckbereich des Plan-
gebietes in unmittelbarer Anbindung an die MittelstraBe. Fir den ruhenden Verkehr sind
oberirdische Pkw-Stellplatze im Bereich der nicht Gberbauten Flachen vorgesehen.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist Uber das vorhandene Leitungsnetz sicher-
gestellt. Die Entsorgung erfolgt ber einen Mischwasserkanal.
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Begriindung zur 9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 5, Ortskern Il, Teilplan C Stand 02.10.2018

5. Umweltbelange

5.1. Artenschutz

Im Rahmen einer artenschutzrechtlichen Priafung (ASP), Stufen 1+2, wurde gepruft, in
wieweit Belange des Artenschutzes durch Vorhaben, deren Zuléssigkeit durch den Bebau-
ungsplan begrundet wird, betroffen sind.

Eingangs stellt das Gutachten fest, dass es sich bei dem Plangebiet um eine fast vollstan-
dig versiegelte Flache handelt, deren Uberplanung keinen Verlust an nennenswerter Vege-
tation zur Folge haben wird. Wenn auch aufgrund der Gegebenheiten dem Plangebiet kei-
ne herausragende Bedeutung flr den Natur- und Landschaftsraum zukommt, wurde bei
ersten Begehungen in und an den vorhandenen Gebauden die Existenz potenzieller Nist-
platze fur Héhlen- und Nischenbruter sowie potenzieller Fledermausquartiere ausgemacht.
Aufgrund von Beobachtungen wahrend mehrerer aufeinanderfolgender Ortstermine im Fe-
bruar, April und Mai wurde eine Betroffenheit fur Végel und Flederméduse unterstellt, die
eine vertiefende Prifung der Verbotstatbestdande zur Folge hatte (Stufe 2 der artenschutz-
rechtlichen Prifung). Nachgewiesen wurden Ubertagungsquartiere der Zwergfledermaus
sowie einer weiteren Fledermausart, bei der aufgrund ihres Jagd- und Flugverhaltens ver-
mutet wird, dass es sich um die Teich- oder Wasserfledermaus handelt. Beide Arten nut-
zen aktuell die vorhandenen Gebaude als Ruhestétten. Insofern sind im Hinblick auf den
geplanten Geb&audeabriss VermeidungsmaBnahmen erforderlich, die das Auslésen von
Verbotstatbestdnden nach dem Bundesnaturschutzgesetz ausschlieBen. In diesem Sinne
schlagt das Gutachten eine Beschrankung der Bauzeiten fur die Baufeldrdumung (Ab-
bruch der Gebaude) vor, die das Brutgeschaft der national geschitzten Vogelarten ebenso
berlicksichtigt wie die Quartiersnutzung der Fledermause. Darlber hinaus sollen, als Er-
satz fur den Wegfall der Ubertagungsquartiere, Fledermauskésten sowie Nisthilfen far
Hohlen- bzw. Halbhdhlenbriter an den zukinftigen Geb&uden angebracht werden. AuBer-
dem wird in dem Gutachten darauf hingewiesen, dass Fahrbewegungen im Bereich der
geplanten Pkw-Stellplatze durch den Lichteintrag zu Irritationen von Gber den Wasserfla-
chen jagenden Flederméausen fuhren kénnte. Daher ist die vorhandene Mauer zu erhalten
bzw. durch eine neue Mauer zu ersetzen.

Weitere Einzelheiten zur artenschutzrechtlichen Prufung (ASP) Stufen 1 + 2 sind Anlage A
zu entnehmen.

5.2. Altlasten, Bodenschutz

Die Flachen des ehemaligen Tankstellengrundstiicks sind unter der Nummer 5210/2097
im Altlastenkataster des Rhein-Sieg-Kreises aufgefihrt. Zur Uberprifung moglicher nut-
zungsspezifischer Verunreinigungen der gewachsenen oder aufgefullten B6den wurde vor
Beginn des Bauleitplanverfahrens eine Altlastenuntersuchung durchgeftihrt. An zehn nut-
zungsspezifischen Verdachtspunkten wurden Kleinrammbohrungen vorgenommen. Die
entnommenen Proben wurden auf die typischen Schadstoffe einer Tankstelle hin unter-
sucht und ausgewertet.

In einzelnen Bodenhorizonten einiger Bohrungen wurde bei der organoleptischen Prifung
ein muffiger Geruch festgestellt, der auf biologisch umgesetzte Mineral6l-Kohlenwasser-
stoffe hinweist. Der Bodenhorizont einer weiteren Bohrung wies einen leichten Geruch
nach Vergaserkraftstoff auf. AuBerdem wurden in den Auffillungen zum Teil Fremdbe-
standteile wie Asphaltbruch, Asche und Beton angetroffen.

Die chemische Analyse der Bodenluft ergab nur minimale Belastungen mit leichtflichtigen
BTEX-Aromaten, die keine Geféahrdung darstellen. Leichtflichtige halogenierte Kohlen-
wasserstoffe wurden nicht nachgewiesen. Eine Gefahrdung zuklnftiger Nutzer bzw. eine
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Begriindung zur 9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 5, Ortskern Il, Teilplan C Stand 02.10.2018

Gefahrdung der Umwelt durch aromatische Kohlenwasserstoffe und Schwermetalle ist
nach Aussage der Gutachter aufgrund der festgestellten geringen Konzentrationen nicht
zu beflrchten.

In der Schlussbewertung wird festgestellt, dass sich bei den durchgefihrten Untersuchun-
gen keine Hinweise auf einen Schadstoffaustritt aufgrund des Tankstellenbetriebes erga-
ben und eine Gefahrdung fur die zukunftigen Nutzer oder das Grundwasser nicht zu er-
warten ist.

Die Gutachter weisen darauf hin, dass ,.die durchgefihrten Bohrungen punktférmige Bo-
denaufschllisse darstellen, die nur Angaben Uber die Schadstoffbelastung an den jeweili-
gen Untersuchungsstellen geben. Hieraus werden die schadstofftechnischen Verhéltnisse
fur den gesamten Untersuchungsbereich interpoliert. Abweichende Verhaltnisse zwischen
den Untersuchungsspunkten sind daher méglich“ (Zitat).

Ausfihrliche Informationen zu den durchgefuhrten Untersuchungen sowie die labortechni-
schen Einzelergebnisse sind Anlage B ,Altlastenuntersuchung im Rahmen der Neubau-
maBnahme zweier Mehrfamilienhduser auf dem ehemaligen Tankstellengrundstick Cécili-
enstraBe 27 in 53783 Eitorf“ zu entnehmen.

5.3. Wasserrechtliche Belange
Uberschwemmungsgebiet, Hochwasserrisikogebiet

Nach dem aktuellen Stand der Hochwassergefahrenkarten NRW liegt der Geltungsbereich
des Bebauungsplans im festgesetzten Uberschwemmungsgebiet des Eipbaches (s. 3.2 —
Hochwasserschutz). Aufgrund der geh&uften Hochwasserereignisse der vergangenen Jah-
re empfahl der Rhein-Sieg-Kreis in seiner - im Rahmen der formellen Beteiligung geman §
4 Abs. 2 BauGB abgegebenen - Stellungnahme zu untersuchen bzw. darzustellen, ob
durch die Neufestsetzung von Art und MaB der baulichen Nutzung gegentber der beste-
henden Bebauung nachteilige Auswirkungen auf Ober- oder Unterlieger zu erwarten sind.

Im weiteren Verfahren wurde der Bebauungsplan-Entwurf im Rahmen einer hydraulischen
Untersuchung hinsichtlich der Kriterien nach § 78 Abs. 3 WHG' gepruft. Dartber hinaus
wurde der in Folge der Planung verlorengehende Rickhalteraum ermittelt. Den Berech-
nungen wurden die im Bebauungsplan-Entwurf festgesetzten bebaubaren Flachen (Bau-
fenster) zugrunde gelegt. Diese Flachen werden in der Regel bei spaterer Planrealisierung
nicht zu 100 % ausgenutzt, in sofern stellen die ermittelten Werte einen sog. Worst-Case-
Fall dar.

Im Ergebnis stellt das Gutachten fest, dass

* in Folge der Planung der Wasserspiegel HQ100 gegeniber dem aktualisierten Ist-Zu-
stand lokal niedriger bzw. hoher liegt, die Unterschiede liegen zwischen 0,02 m und
0,03 m. Nach Aussage der Gutachter ergeben sich hierdurch keine negativen Auswir-
kungen auf die Ausdehnung der Uberflutungsflache.

* in Folge der Planung nur lokale und geringfligige Anderungen der FlieBgeschwindigkei-
ten gegenuber dem lIst-Zustand HQ100 HWGK feststellbar sind, die keine Verschlech-
terung der Hochwassersituation verursachen,

* in Folge der Planung das Retentionsvolumen sich um 8 m? verkleinert,

In festgesetzten Uberschwemmungsgebieten hat die Gemeinde bei der Aufstellung, Anderung oder Ergénzung von
Bauleitplanen fir die Gebiete, die nach § 30 Abs. 1 und 2 oder § 34 ds Baugesetzbuches zu beurteilen sind, in der Ab-
wéagung nach § 1 Absatz 7 des Baugesetzbuches insbesondere zu beriicksichtigen:

1. die Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger
2. die Vermeidung einer Beeintrachtigung des bestehenden Hochwasserschutzes und
3. die hochwasserangepasste Errichtung von Bauvorhaben.
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* unter der Annahme eines erfolgenden umfangs-, funktions- und zeitgleichen Retenti-
onsraumausgleichs aus hydraulischer Sicht der Planung nichts entgegensteht.

Weitere Einzelheiten zu den Untersuchungen sind Anlage C der Begrindung (,Hydrauli-
sche Stellungnahme It. § 78 WHG, Bauvorhaben Gemeinde Eitorf, Bebauungsplan Nr. 5,
Ortskern 11, Teilplan C, 9. Anderung (CéacilienstraBe)“, September 2018) zu entnehmen.

Der Bebauungsplan enthalt in Teil B (Text) Hinweise zum Hochwasserschutz.

6. Belange des Denkmalschutzes

In Abstimmung mit dem LVR — Amt fir Denkmalpflege im Rheinland — wurde im Laufe des
Bauleitplanverfahrens die Planung im Bereich der unmittelbar an das Baudenkmal Cécili-
enstraBe 25 angrenzenden Bebauung an die Belange des Denkmalschutzes angepasst.
Um die stédtebauliche Wirkung des Denkmals (traufstdndig, geneigtes Dach) weitestge-
hend zu erhalten, setzt der Bebauungsplan anstelle der urspriinglich geplanten zweige-
schossigen Bebauung mit zurickgesetztem Staffelgeschoss eine straBenseitig traufstandi-
ge Bebauung mit geneigtem Dach fest. Die festgesetzten Trauf- und Firsthéhen orientieren
sich an den jeweiligen HOhen des Denkmals. Dartber hinaus enthélt der Bebauungsplan
Festsetzungen Uber die Zuldssigkeit von Dachaufbauten und Dacheinschnitten.

7. Bodenordnung

Bodenordnerische MaBnahmen sind nicht erforderlich.
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8. Festsetzungen des Bebauungsplans

Mit der Aufstellung der 9. Anderung des Bebauungsplans Nr. 5, Ortskern I, Teilplan C wer-
den die Festsetzungen des Ursprungsplans im Geltungsbereich des Anderungsbebau-
ungsplans auBer Kraft gesetzt.

8.1. Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Der Bebauungsplan setzt fur seinen Geltungsbereich ein ,Mischgebiet (MIl) geméaBn § 1
Abs. 2 Nr. 6i.V.m. § 6 BauNVO fest.

MaB der baulichen Nutzungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

* Grundflachenzahl (GRZ)
§ 16 Abs. 2 Nr. 1, § 17 Abs. 1 i.V.m. § 19 BauNVO

Die Grundflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je Quadratmeter
Grundsticksflache zuldssig sind.

Der Bebauungsplan setzt eine GRZ = 0,6 als HochstmaB fest.

* Geschossflachenzahl (GFZ)
§ 16 Abs. 2 Nr. 2, § 17 Abs. 1i.V.m. § 20 BauNVO

Die Geschossflachenzahl gibt an, wieviel Quadratmeter Geschossflache je Quadratme-
ter Grundstucksflache zulassig sind.

Der Bebauungsplan setzt eine GFZ = 0,9 als H6chstmafB fest.

» Zahl der Vollgeschosse
§ 16 Abs. 2 Nr. 3i.V.m. § 20 BauNVO

Der Bebauungsplan setzt 1 bzw. 2 Vollgeschosse, jeweils als Hochstmal, fest.

Uberbaubare Grundstiicksflache
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB

Die Uberbaubaren Flachen (sog. ,Baufenster) sind im Bebauungsplan durch Baugrenzen
bzw. Baulinien definiert. Letztere setzt der Bebauungsplan dort fest, wo entweder an die
bestehende Nachbarbebauung oder in deren Verlangerung unmittelbar an die Grund-
sticksgrenze angebaut werden muss. Das Uberschreiten der Baugrenze durch Gebaude-
teile wie Balkone, Uberdachte Terrassen, Erker etc. ist bis zu einer Tiefe von 1,0 m und ei-
ner Breite von 4,0 m je Gebaudeteil zuléssig.

Der Bebauungsplan setzt fest, dass Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie
bauliche Anlagen, die nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind oder zuge-
lassen werden kdnnen, in den nicht tberbaubaren Flachen zul&ssig sind.

MaBnahmen zum Artenschuiz
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Zur Vermeidung und Minderung von artenschutzrelevanten Beeintrachtigungen setzt der
Bebauungsplan zeitliche Einschréankungen fur die Baufeldrdumung fest.
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Dariiber hinaus setzt der Bebauungsplan fest, dass als Ersatz fiir den Wegfall der Uberta-
gungsquartiere an den zukinftigen Gebauden Fledermauskéasten bzw. Nisthilfen fir H6h-
len- bzw. Halbhéhlenbriter angebracht werden.

Zum Schutz von uber den Wasserflachen jagenden Fledermé&usen vor Lichteintrag durch
Pkw-Scheinwerfer im Bereich der geplanten Stellplatze ist die vorhandene Mauer entlang
des Eipbaches zu erhalten bzw. zu ersetzen.

8.2. Bauordnungsrechtliche Vorschriften
§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW

Gestalterische Festsetzungen in Nachbarschaft eines Baudenkmals

Die gestalterischen Festsetzungen des Bebauungsplans beziglich von Geb&ude- und
Trauthdhen entlang der CécilienstraBe/ MittelstraBe sowie der Dachgestaltung berticksich-
tigen den Umgebungsschutz und den Erhalt der stadtebaulichen Wirkung des benachbar-
ten Baudenkmals CacilienstraBe 25.

0. Hinweise

Zu den folgenden Themen enthalt der Bebauungsplan Hinweise, die keinen Normcharak-
ter haben, jedoch bei der Realisierung von Bauvorhaben zu beachten sind:

* Baugrund, Boden und Grundwasser
Hochwasserschutz

Abfallwirtschaft

Bodenschutz, Altlasten
Bodendenkmale
Niederschlagswasserbeseitigung
Kampfmittel.

10. Anlagen

Folgende Gutachten sind Anlagen zur Begriindung:

Anlage A: Artenschutzrechtliche Priifung (ASP) Stufe 1 + 2, 9. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 5, Ortskern Il, Teilplan C der Gemeinde Eitorf (CécilienstraB3e)

Dipl.-Geogr. Ute Lomb, Bonn, Juni 2018

Anlage B: Altlastenuntersuchung im Rahmen der NeubaumaBnahme zweier Mehrfamili-
enhduser auf dem ehemaligen Tankstellengrundstick CécilienstraBBe 27 in
53783 Eitorf*

Geotechnisches Buro Dr. Leischner GmbH, Bonn

Anlage C: Hydraulische Stellungnahme It. § 78 WHG, Bauvorhaben Gemeinde Eitorf,
Bebauungsplan Nr. 5, Ortskern I, Teilplan C, 9. Anderung (CécilienstraB3e)

Hydrotec — Ingenieurgesellschaft fur Wasser und Umwelt mbH, Aachen
September 2018

B O, QBN oo e
Der Burgermeister
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11. Anhang

Ordnungsbehérdliche Verordnung zur Festsetzung des Uberschwemmungsgebietes des
Eipbaches im Bereich der Gemeinde Eitorf im Rhein-Sieg-Kreis im Regierungsbezirk KéIn

Uberschwemmungsgebietsverordnung ,,Eipbach*

Die Grenzen des Uberschwemmungsgebietes des Eipbaches im Regierungsbezirk KéIn sind von
der Bezirksregierung Kaéln fur ein 100-jahriges Hochwasserereignis ermittelt worden.

Aufgrund

— der §§ 76-78, 103 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 2 des Gesetzes zur Ordnung des Wasserhaushalts
(Wasserhaushaltsgesetz — WHG) vom 31. Juli 2009 in der Fassung der Bekanntmachung vom 6.
August 2009 (BGBI. Teil I, Nr. 51 S. 2585 ff),

—der §§ 14, Abs. 3, 112 Abs. 1 Satze 1-3 und 5, 113 Abs. 2, Satze 1, 2 und 3, Abs. 3, 5 und 67,
114, 136, 138, 141 und 161 und 167 des Wassergesetzes fur das Land Nordrhein-Westfalen (Lan-
deswassergesetz — LWG) vom 25. Juni 1995 (GV. NRW S. 926/SGV NW 77),

— der §§ 12, 25, 27 bis 30, 31 und 33 des Gesetzes uber Aufbau und Befugnisse der Ordnungsbe -
hérden (Ordnungsbehérdengesetz — OBG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 13. Mai 1980
(GV. NRW. S. 528/SGV. NRW. 2060), zuletzt geadndert durch Artikel 9 vom 8. Dezember 2009 (GV.
NRW. S. 765/SGV.NRW. 060) sowie

— §§ 1 Abs. 2 Nr. 2, 4 und Ziffer 21.61 der Anlage |l der Zustandigkeitsverordnung Umweltschutz
(ZustVU) vom 11. Dezember 2007 (GV. NRW. 2007 S. 662, 14. Februar 2008 S. 155) SGV. NRW.
282 in der jeweils zurzeit geltenden Fassung wird verordnet:

§ 1 Grundlage und raumlicher Geltungsbereich

(1) Das Uberschwemmungsgebiet des Eipbaches wird festgesetzt. Das Uberschwemmungsgebiet
betrifft die gemaB § 2 zeichnerisch dargestellten Flachen beiderseits des Eipbaches von der Min-
dung bis zur Landesgrenze Rheinland-Pfalz (km 9+700) — im Bereich der Gemeinde Eitorf im
Rhein-Sieg-Kreis im Regierungsbezirk Kéln, die bei einem 100-jahrlichen Hochwasser Uber-
schwemmt oder durchflossen oder die fur Hochwasserentlastung oder Ruckhaltung beansprucht
werden.

(2) Die Festsetzung des Uberschwemmungsgebietes dient dem Erhalt natirlicher Ruckhaltefla-
chen, der Regelung des Hochwasserabflusses, dem Erhalt und der Verbesserung der 6kologi-
schen Strukturen des Eipbaches und deren Uberflutungsﬂachen sowie der Verhinderung erosions-
férdernder Eingriffe.

(3) Das Festsetzungsverfahren wurde unter Beteiligung der Offentlichkeit ordnungsgeméaB durch-
gefuhrt.

§ 2 Darstellung

(1) Die Grenzen des Uberschwemmungsgebietes des Eipbaches sind in der beigefligten Uber-
sichtskarte (MaBstab 1:25 000, Az.: 54-USG Si — Eipbach) und in vier Karten Nr. 1/4 bis Nr. 4/4 im
MaBstab 1:5 000 (Az.: 54-USG Si — Eipbach) eingetragen, die Bestandteil der Verordnung sind.
Die Karten dienen der Erlauterung des im Amtsblatt der Bezirksregierung verkindeten Verord-
nungstextes.

— 473 -

(2) Das Uberschwemmungsgebiet wird durch die in den Karten in blauer Farbe markierten Flachen
dargestellt. Das Gewasserbett und seine Ufer (DIN 4049) sind abweichend hiervon nicht Bestand-
teil des Uberschwemmungsgebietes.
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§ 3 Schutzbestimmungen innerhalb des Uberschwemmungsgebietes

(1) MaBnahmen und Handlungen im Uberschwemmungsgebiet bedlrfen nach § 78 WHG und §§
113, 114 LWG einer wasserrechtlichen Genehmigung der zustédndigen Behdérde. Diese Genehmi-
gung ersetzt nicht die nach anderen gesetzlichen Bestimmungen erforderlichen Genehmigungen,
Erlaubnisse und Zulassungen, sondern tritt selbstandig neben sie. Insbesondere bleiben baurecht-
liche Bestimmungen unberuhrt.

(2) Die Festsetzungen dieser Uberschwemmungsgebietsverordnung sind nachrichtlich in betroffe-
ne Flachennutzungsplane und Bebauungspléane zu Gbernehmen (§ 5 Abs. 4 Satz 1, § 9 Abs. 6
Baugesetzbuch — BauGB).

(3) Nach § 78 WHG und § 112 Abs. 1 Satze 1-3 und 5 LWG ordnungsgeméB festgesetzten Uber -
schwemmungsgebiete sind bei der Bauleitplanung zu beachten (§ 1 Abs. 6 Nr. 12, § 5 Abs. 2 Nr. 7,
§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB).

(4) § 113 Abs. 5 LWG ist zu beachten.

§ 4 Einsichtnahme

Die Verordnung und die gemaB § 2 dazugehdrigen Unterlagen (Karten des Uberschwemmungsge-
bietes) kdbnnen vom Tage des Inkrafttretens an bei dem Bulrgermeister der Gemeinde Eitorf und
dem Landrat des RheinSieg-Kreises sowie bei der Bezirksregierung Kéln wéhrend der Dienstzeiten
eingesehen werden.

§ 5 Ordnungswidrigkeit

Wer entgegen § 78 WHG und § 113 LWG MaBnahmen oder Handlungen ohne die erforderliche
Genehmigung vornimmt oder einer mit einer solchen Genehmigung verbundenen vollziehbaren
Auflage zuwiderhandelt, handelt ordnungswidrig und kann mit einer GeldbuBe belangt werden (§
103 Abs. 1 Nr. 16i. V. m. § 103 Abs. 2WHG und § 161 LWG).

§ 6 In-Kraft-Treten, AuBer-Kraft-Treten

(1) Diese Verordnung tritt eine Woche nach ihrer Verkiindigung im Amtsblatt fir den Regierungsbe -
zirk KéIn in Kraft. Sie tritt nach vierzig Jahren auBer Kraft.

(2) Mit In-Kraft-Treten dieser Verordnung wird das PreuBische Uberschwemmungsgebiet vom 17.
November 1910, verdffentlicht im Amtsblatt der Kdniglichen Regierung zu Kéln Stlick 48 am 30.
November 1911 im Bereich des 0. g. Gewéasserabschnittes aufgehoben.

KéIn, den 16. Dezember 2011
Bezirksregierung Kéin

Az.: 54.2.12.1-Si-Eipbach
gez.: Gisela Walsken
Regierungspréasidentin

ABI. Reg. K 2011, S. 473
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