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Erneuerbare Energien

Tagesordnungspunkt:

Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 35, Josefshdhe der Gemeinde Eitorf
Hier: Aufstellungsbeschluss, Vorstellung und Beschluss des Vorentwurfs und Beschluss Uber die
frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

| Beschlussvorschlag:

Der Ausschuss fur Planung, Umwelt und Erneuerbare Energien beschlief3t:

1.

oo

Der Bebauungsplan Nr. 35, Josefshéhe wird nach § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 13 b im
beschleunigten Verfahren mit Einbeziehung von Aufienbereichsflachen ohne Durchfiihrung
einer Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt. MaRgebend fir die Aufstellung des
Bebauungsplanes ist der Planentwurf von Juli 2019 (Anlage).

Der Geltungsbereich wird im Nord-Westen begrenzt durch die K 27, im Nord-Osten und Sud-
Osten durch Teile des Flurstiickes Gemarkung Eitorf, Flur 24, Nr. 178 und im Siid-Westen
durch Teile der Flurstlicke Gemarkung Eitorf, Flur 24, Nrn. 18 und 332. Zudem ergibt sich der

Geltungsbereich aus dem angehangenen Kartenmaterial.

Dem vorgestellten Bebauungsplan-Vorentwurf wird zugestimmt.

Der Bebauungsplan Nr. 35 wird im zweistufigen Verfahren durchgefihrt.

Gem. § 13 ai.V.m. § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1BauGB wird die frihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange auf Grundlage des
vorgestellten Bebauungsplan-Vorentwurfs durchgeflihrt.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB wird in Form einer 2-
wdchigen Planauslage mit Gelegenheit zur AuRerung und zur Erdrterung der Planung
durchgefiihrt.

Die Trager offentlicher Belange werden uber die Aufstellung des Bebauungsplanes frihzeitig
informiert und um Stellungnahme gebeten.

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Eitorf wird im Wege der Berichtigung angepasst.



9. Der Aufstellungsbeschluss wird ortsiiblich bekannt gemacht.

Begriindung:

1. Erfordernis der Planung
Die Gemeinde Eitorf plant die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 35, Josefshéhe.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sollen die planungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen
fur die Ausweisung von Wohnbauflachen am sitdwestlichen Siedlungsrand von Eitorf geschaffen
werden. Die Neu-Ausweisung bedeutet die Fortfiihrung der bereits eingeleiteten Siedlungsentwicklung
im Bereich ,Blumenhof*. Dieses Baugebiet, welches auf der westlichen Seite der K 27 liegt, befindet
sich derzeit in der Umsetzung und wurde durch einen privaten Vorhabentrager erschlossen.

Die fur die weitere Siedlungsentwicklung o6stlich der K 27 vorgesehene Flache ist derzeit aus
planungsrechtlicher Sicht dem AuRenbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen.

Mit der beabsichtigten Ausweisung will die Gemeinde ihrer im Baugesetzbuch verankerten Aufgabe
gerecht werden, wonach sie in ausreichendem Male Flachen bereitstellen soll, die fir bauliche
Zwecke genutzt werden kdénnen.

Anlass fur die planerische Aktivitat der Gemeinde ist die starke Nachfrage insbesondere von jungen
Familien nach Bauland, die Gberwiegend aus dem Gemeindegebiet oder dem Umland kommen. Die
Gemeinde Eitorf weist wegen ihrer raumlichen und verkehrsgiinstigen Lage zu den Oberzentren Bonn
und Koln, die im Gemeindegebiet vorhandenen Infrastruktureinrichtungen sowie die ginstige Lage in
der Freizeitregion ,Rhein-Sieg“ eine hohe Attraktivitat fur Bauwillige auf.

Das vorliegende Baugebiet wird in Zusammenarbeit mit einem privaten Vorhabentrager entwickelt.
Der Vorhabentrager hat sich bereits im Vorfeld der Einleitung des Bebauungsplanverfahrens um die
Verflgbarkeit der zur Bebauung angedachten Grundstiicke bemiht. Das Ergebnis ist, dass die im
Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans flr die angedachte Wohnbauentwicklung
erforderlichen  Grundstiicke verfligbar sind, da die Eigentimer eine entsprechende
Verkaufsbereitschaft erklart haben. Mit dieser Vorgehensweise kann die Gemeinde das Entstehen
einer ,Vorhaltepolitik“ durch die jeweiligen Eigentimer vermeiden.

2. Stadtebauliches Konzept

Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende Konzept sieht die Anbindung des Plangebiets
unmittelbar an die K 27 vor. Hierzu ist in einer Entfernung von ca. 50 m des letzten
Wirtschaftsgebaudes des Anwesens” Blumenhof* der Einmiindungsbereich konzipiert.

Die Lage aullerhalb der Ortsdurchfahrtsgrenze sowie das Verkehrsaufkommen erfordern zur
Erzeugung einer hdéchstmoglichen Verkehrssicherheit und Uberschaubarkeit des kinftigen
Einmindungsbereichs die Herstellung einer Linksabbiegerspur sowie einer Rechtseinfadelspur.
Zunachst wird nur die erforderliche Flache fir die Linksabbiegerspur und die Rechtseinfadelspur im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes bertcksichtigt. Die tiefbautechnische Planung mit
Entwasserungsanlagen und StralRen erfolgt zu einem spateren Zeitpunkt.

Eine 2. Anbindung des Plangebiets, jedoch fir Kfz-Verkehr abgepollert und als Fuf3-und Radweg
festgesetzt, ist im Kreuzungsbereich der K 27/ Jahnstral3e/ Schoellerstralle angedacht. Die innere
ErschlieBung erfolgt in Form einer ,Ringstrale“, wobei die topographischen Rahmenbedingungen
soweit wie moglich bertcksichtigt werden.

Die Breite der kiinftigen Wohnanliegerstra3en ist mit 7,50 m vorgesehen. Dieser StraRenquerschnitt
ermoglicht neben dem anzunehmenden Regel-Begegnungsverkehr Pkw/ Pkw auch die Unterbringung
der sonstigen Anspriiche wie FuRganger- und Parkverkehr. Auch ist ein problemloses Befahren fir die
Mull- und Rettungsfahrzeuge mdoglich.



Die von der K 27 ins Plangebiet fiilhrende Planstrale wird mit der Umsetzung des Bebauungsplans
zunachst nur einseitig anbaubar sein. Der wesentliche Grund hierflr ist, dass nur die Grundstlicke in
den Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen wurden, fiir die eine Verfligbarkeit und somit
zeitnahe Bebauung moglich ist. Eine spatere organische Erweiterung des Gebietes bei
entsprechendem Bedarf soll aber grundsatzlich moglich bleiben.

Insgesamt kdnnen gemal dem vorliegenden stadtebaulichen Konzept rund 34 Baugrundstiicke mit
Grolen zwischen 450 m? bis 850 m? entstehen. In Anlehnung an die Vorgaben aus dem
Bebauungsplangebiet ,Blumenhof“ soll auch hier eine aufgelockerte Bebauung umgesetzt werden.

Im nordwestlichen Teil des Plangebiets ist ein (betoniertes) Regenriickhaltebecken vorgesehen. In
dieses sollen die im Plangebiet anfallenden Niederschlagswasser eingeleitet und von dort in die
ortliche Kanalisation im Bereich der ,Schoellerstrale” abgeleitet werden.

Des Weiteren sieht das stadtebauliche Konzept entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze
offentliche und private Grinflachen mit einer Gesamtbreite von ca. 10 m vor. Diese dienen der
Gewahrleistung eines ausreichenden Schutzes der kinftigen Wohnbevélkerung vor dem
Verkehrslarm der K 27. Hierzu ist die Errichtung eines 3 m hohen Walls angedacht.

Die kinftigen Festsetzungen des Bebauungsplans sollen die Umsetzung einer zeitgemaRen
Architektur wie etwa Gebaude mit Flach-und Pultdach ermdglichen. Gleichzeitig soll jedoch
insbesondere mit den Regelungsmdglichkeiten zum Maly der baulichen Nutzung — und hier die
Steuerung der Hohe baulicher Anlagen — der Ortsrandlage und die sich hieraus ergebende Aufgabe
nach Einbindung des Plangebiets in das Landschaftsbild berticksichtigt werden.

3. Bauplanungsrechtliche Inhalte
3.1 Art der baulichen Nutzung
Als Art der baulichen Nutzung wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

Gemall § 9 (1) Nr.1 BauGB i.V.m. § 16 (2) BauNVO kann in einem Bebauungsplan das Mal} der
baulichen Nutzung grundsétzlich durch verschiedene Bestimmungsfaktoren festgelegt werden.

Zur Steuerung des MalRes der baulichen Nutzung regelt der vorliegende Bebauungsplan die
hdchstzuldssige Geschol3- und Grundflachenzahl, die Zahl der Vollgeschosse sowie die maximale
Hohe der baulichen Anlagen.

3.2.1 GeschofBflachen- und Grundflachenzahl

Im vorliegenden Bebauungsplangebiet sind fur die Gescho3- und Grundflachenzahl die in einem
Allgemeinen Wohngebiet héchstzulassigen Werte der BauNVO von GFZ = 0,8 und GRZ = 0,4 fiur
zulassig erklart.

3.2.2 H6he baulicher Anlagen und Zahl der Vollgeschosse

Aus stadtebaulicher Sicht ist die Steuerung der Hohenentwicklung grundsatzlich notwendig, um auf
diese Weise eine mdglichst wirkungsvolle Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild erzielen zu
kénnen. Vor diesem Hintergrund wird die héchstzulassige First- und Gebdudehdhe auf 8,50 m Uber
StralRenoberkante festgesetzt.

4. Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Eitorf stellt das Plangebiet als Flache fir die
Landwirtschaft dar. Dem Entwicklungsgebot des § 8 (2) BauGB wird somit nicht entsprochen. Dies ist
bei der Anwendung des § 13 BauGB aber nicht zwingend erforderlich. Jedoch muss bei der
Abweichung von den Darstellungen des Flachennutzungsplans eine geordnete stédtebauliche
Entwicklung gewahrleistet sein. Die Gewahrleistung einer stadtebaulich geordneten Entwicklung
bedeutet, dass keine den stadtebaulichen Zielen der Gemeinde widersprechende inhomogene
Struktur entsteht.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans und der Ausweisung von Wohnbauflachen ist gewahrleistet,
dass ein kiinftiges Vorhaben nicht von der in der Umgebung vorherrschenden Struktur abweicht.
Bodenrelevante Spannungen — beispielsweise in Form eines immissionsschutzrechtlichen Konflikts



durch das Nebeneinander eines ansassigen storenden Betriebs und einer hinzukommenden
Wohnnutzung — sind nach derzeitigem Kenntnisstand auszuschlieen. Hierzu liegt u.a. aus dem
Bauleitplanverfahren ,Blumenhof* ein Geruchsgutachten zur Klarung der immissionsschutzrechtlichen
Situation des sudlich gelegenen landwirtschaftlichen Betriebs vor.

Auch trifft der wirksame Flachennutzungsplan in der Umgebung des Baugebietes keine im Konflikt zur
geplanten Wohnbebauung stehenden Darstellungen. Die unmittelbar an das Plangebiet
angrenzenden Siedlungsflachen sind im wirksamen Flachennutzungsplan als Wohnbauflache
dargestellt.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ,Blumenhof* wurde zu dem im Parallelverfahren die
49. Anderung des Flachennutzungsplans durchgefihrt. In dieser Anderung wurde zur Art der
baulichen Nutzung fir den Uberwiegenden Teil eine Wohnbauflache dargestellt. Lediglich die
ehemalige landwirtschaftliche Hofstelle ,Blumenhof* ist unter Berlicksichtigung der zwischenzeitlich
eingetretenen Folgenutzung als Mischbauflache ausgewiesen.

Diese Nutzungsgliederung entspricht dem Grundsatz des Trennungsgebotes nach § 50 BImSchG und
stellt eine stadtebaulich vertretbare Gebietsabstufung dar. Eine Konfliktsituation zur angestrebten
Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes im Bereich ,Josefshdéhe® ist daher nicht zu erwarten.
Unter Berlicksichtigung der bisher stattgefundenen Siedlungsentwicklung im Bereich westlich der K 27
(Baugebiet ,Blumenhof) kann durch die vorliegende Planung eine Abrundung des Siedlungskdrpers
am sudwestlichen Ortsrand herbeigefuhrt werden. Dies entspricht dem Grundsatz des in § 1 (6) Nr. 5
BauGB verankerten Planungsziels nach Berilcksichtigung der Belange des Orts- und
Landschaftsbildes.

Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung nachtraglich anzupassen; ein formelles
Anderungsverfahren ist gemaR den gesetzlichen Vorgaben des § 13a (2) Nr. 2 BauGB entbehrlich, da
die zuvor erwahnte geordnete stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet wird.

Die Gemeinde wird die Anpassung des Flachennutzungsplans unmittelbar, ohne die Durchfiihrung
eines formellen Anderungsverfahrens vornehmen.

1. Geltungsbereich:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im Nord-Westen begrenzt durch die K 27, im Nord-
Osten und Sud-Osten durch Teile des Flurstickes Gemarkung Eitorf, Flur 24, Nr. 178 und im Sid-
Westen durch Teile der Flursticke Gemarkung Eitorf, Flur 24, Nrn. 18 und 332. Der Geltungsbereich
ist zudem aus der Anlage ersichtlich.

1. Verfahrensrechtliche Aspekte

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 35, Josefshohe erfolgt im beschleunigten Verfahren
gem. § 13 b BauGB mit Einbeziehung von AuRenbereichsflachen.
Die in § 13b BauGB formulierten Grundvoraussetzungen sind im vorliegenden Planungsfall erflllt wie

» die hochstzulassige Grundflache ist geringer als 10.000 m?

e durch den Bebauungsplan muss die Zulassigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begrindet
werden, die sich an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil anschliel3en,

+ Lage im AulRenbereich nach § 35 BauGB,

* keine Betroffenheit von Schutzgebieten und

e das Verfahren kann nur bis zum 31.12.2019 férmlich eingeleitet werden und der
Satzungsbeschluss nach § 10 (1) BauGB ist bis zum 31.12.2021 zu fassen.

Entsprechend dem in Satz 1 des § 13b BauGB enthaltenen Hinweis auf § 13a BauGB gelten bei der
Anwendung des § 13b BauGB auch die entsprechenden ,Sonderregelungen® zur
Umweltvertraglichkeitsprifung, Eingriffsregelung und Flachennutzungsplan.

Fir die Ermittlung der in § 13b BauGB definierten Grundflache ist lediglich die als Allgemeines
Wohngebiet ausgewiesene Flache mit einer GréRe von ca. 18.833 m? heranzuziehen. Demnach stellt
sich die relevante Berechnung der Grundflache wie folgt dar:

Flachenanteil Allgemeines Wohngebiet = 18.833 m? x héchstzulassige Grundflachenzahl =

0,4 = Grundflache 7.533 m2.

Da die Grundflache kleiner als 10.000 m? ist, reduzieren sich in Anlehnung an die Vorgaben nach §
13a BauGB zudem die Anforderungen an die Prifung der Ausschlusskriterien, die sich allein auf
folgende Prifungsgegenstiande beschrankt: erstens, ob durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit



von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, und
zweitens, ob Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzguter oder daflr bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung
der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu
beachten sind. Dies ist nicht der Fall; so kommen die in § 13a Abs. 2 geregelten
Verfahrenserleichterungen zum Tragen.

Aufgrund dieser Voraussetzungen wird der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13 b
i.V.m. § 13 a, Abs.2 BauGB aufgestellt. Gem. § 13 a, Abs. 2 gelten im beschleunigten Verfahren die
Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 BauGB. Hiernach kann

1. von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
abgesehen werden,

2. der betroffenen Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angegebener Frist
gegeben oder wahlweise die Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt werden,

3. den berihrten Behdérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange Gelegenheit zur
Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben oder wahlweise die Beteiligung nach §
4 Abs. 2 BauGB durchgefuhrt werden.

| Anlage(n)
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