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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 5 Ortskern Il Teilplan C, 11. Anderung (SchoellerstraBe) Stand: 27.10.2021

1. Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplans

Die Josefs-Gesellschaft GmbH Kéln plant, durch Umbau des vorhandenen Gebaudes
SchoellerstraBe 12 in Eitorf (Flurstick 302) und Errichtung eines dreigeschossigen Neu-
baus auf einer stdwestlich des Bestandsgeb&udes gelegenen, bisher unbebauten Flache
(Flurstiick 255) eine Wohnanlage fir Menschen mit Assistenzbedarf zu realisieren. Am 13.
Juni 2018 wurde das Konzept erstmalig dem Ausschuss flur Planung, Umwelt und erneuer-
bare Energien der Gemeinde Eitorf vorgestellt. Das Projekt fand die grundsétzliche Zu-
stimmung des Ausschusses. Der Planung stehen teilweise Festsetzungen des derzeit
rechtskraftigen Bebauungsplans entgegen. Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fir die Umsetzung der Planung zu schaffen, muss der Bebauungsplan geandert werden.

2. Ziele und Zweck der Planung

Zur Zeit betreibt der Vorhabentrager an einem anderen Standort im Gemeindegebiet von
Eitorf eine stationdre Einrichtung fir Menschen mit Behinderungen. Die dortigen R&dum-
lichkeiten entsprechen heute nicht mehr in allen Punkten den aktuellen gesetzlichen Rah-
menbedingungen, so dass die zeitnahe Bereitstellung von barrierefreiem Ersatzwohnraum
dringend erforderlich ist. Hierfur ist der Standort an der SchoellerstraBe aufgrund seiner
Zentrumslage besonders gut geeignet, da insbesondere Menschen mit Assistenzbedarf
auf kurze Wege angewiesen sind, um weitmdglichst selbstbestimmt am &ffentlichen Leben
teilhaben zu kénnen. Neben der zentralen Lage liegt ein weiterer Standortvorteil in der di-
rekten Verflugbarkeit der Flachen.

Mit der 11. Anderung des Bebauungsplans Nr. 5, Ortskern I, Teilplan C, die u.a. eine Nut-
zungsanderung beinhaltet (Umwandlung von ,Flachen fir Gemeinbedarf* in ,Allgemeines
Wohngebiet®), will die Gemeinde Eitorf die planungsrechtlichen Voraussetzungen schaffen
far die zeitnahe Bereitstellung von barrierefreiem Wohnraum in zentraler Ortslage.

Dariiber hinaus wird mit Anderung des Bebauungsplans die planungsrechtlich problemati-
sche Doppelfestsetzung Kerngebiet (MK) + ,Flache fir Gemeinbedarf‘ auf Teilflachen des
Ursprungs-Bebauungsplans korrigiert.

3. Planverfahren

3.1 Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Durch die Planung werden keine Vorhaben, die nach dem Gesetz Uber die Umweltvertrag-
lichkeitsprufung (UVPG) oder nach Landesrecht eine Umweltvertraglichkeitsprifung erfor-
dern, begrindet. Es liegen keine Anhaltspunkte dafur 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 beeintréchtigt werden. Die kulnftige
Grundflache liegt klar unter dem Grenzwert nach § 13a Abs.1 Nr.1 BauGB (20.000 m2).

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 und 3 Satz 1 BauGB:

Von einer fruhzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4
Abs. 1 BauGB wird abgesehen,

fir die betroffene Offentlichkeit wird eine Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB durchge-
fahrt,

die von der Planung berihrten Behdérden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange
werden gemal § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt,
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Abb 2 Ausschnltt aus dem rechtskraftlgen Bebau
meinde Eitorf in der Fassung der 25. Anderung ungsplan Nr. 5 Ortskern Il Teilplan C (Ursprungsplan)

: A A
Abb 1 Ausschnltt aus dem Flachennutzungsplan der Ge-

eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB wird nicht durchgeflhrt,

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

von einer zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB wird abgesehen,
es erfolgt keine Uberwachung nach § 4 ¢ BauGB (Monitoring).

3.2 Beteiligungsverfahren nach §§ 3, 4 BauGB

Auf der Grundlage des § 13a Abs. 2 Nr. 1 i.v.m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird von der frih-
zeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.
Die Aufstellung des Anderungs-Bebauungsplans erfolgt im einstufigen Verfahren:

GeméaB § 3 Abs. 2 BauGB hat die Offentlichkeit im Rahmen der 6&ffentlichen Auslegung
des Bebauungsplan-Entwurfs, der Begrindung zum Bebauungsplan (§ 9 Abs. 8 BauGB)
sowie des Artenschutzrechtlichen Gutachtens (ASP |, s. Anlage A) Gelegenheit zur Abga-
be von Stellungnahmen. Parallel zur Offentlichkeitsbeteiligung holt die Gemeinde Eitorf die
Stellungnahmen von Behdrden und Tragern 6ffentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche
durch die Planung berihrt werden kénnen, ein (§ 4 Abs. 2 BauGB).

4. Artenschutz

Fir die Belange des Artenschutzes wurde im Rahmen des Bauleitplanverfahrens eine Ar-
tenschutzprifung Stufe | (ASP 1) durchgeflihrt (s. Anlage A). Darin wurden die zu erwarten-
den, planungsrelevanten Arten des MTB 5210 Q2 Eitorf, erganzt um die Zwergfledermaus,
betrachtet. Weitere Arten (Rote Liste), die ebenfalls vorkommen kénnten, wurden nicht flr
das Plangebiet festgestellt.

Im Ergebnis der Artenschutzprifung wird konstatiert, dass durch das Vorhaben Verbotstat-
bestande im Sinne des § 44 BNatSchG ausgeldst werden. Um dies zu verhindern, werden
VermeidungsmaBnahmen formuliert, die ihren Niederschlag in Form entsprechender Fest-
setzungen in Teil B (Text) des Bebauungspans finden. Unter Beachtung dieser MaBnah-
men
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kénnen Verbotstatbestadnde im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG (Vdgel, Fleder-
mause) durch die Reglementierung der Baufeldraumung, -bereitstellung auf die Zeit
vom 01.11. bis zum 28.02. eines jeden Jahres verhindert werden.

werden Verbotstatbestande im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 2, 3 und 4 BNatSchG nicht
erwartet.

Ausfuhrlichere Details zu den im Rahmen der Artenschutzprifung Stufe | durchgefiihrten
Untersuchungen finden sich in Anlage A.

5. Planerische Rahmenbedingungen

5.1 Regionalplan

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

5.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Eitorf in der seit dem 21.04.1995 glltigen Fas-
sung der 25. Anderung (s. Abb. 1) stellt das Anderungsgebiet als ,Flachen fiir den Ge-
meinbedarf / Kirchen und kirchlichen sowie kulturellen Zwecken dienende Gebaude und
Einrichtungen’ dar.

GeméaB § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB wird der Flachennutzungsplan im Wege der Berichti-
gung angepasst.

5.3 Vorlaufende Bebauungsplanungen

Der Geltungsbereich des Anderungsbebauungsplans liegt im Geltungsbereich des seit
dem 13. November 1981 rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 5, Ortskern I, Teilplan C (Ur-
sprungsplan, s. Abb. 2). Dieser setzt fur das Anderungsgebiet Folgendes fest:

- im Sudwesten entlang der SchoellerstraBe: Allgemeines Wohngebiet (WA), offene lll-ge-
schossige Bebauung, Grundflachenzahl GRZ=0,4, Geschossflachenzahl GFZ=1,0,
Dachneigung 35-45°,

- im restlichen Plangebiet: Kerngebiet (MK), Flache oder Baugrundstiick fir den Gemein-
bedarf mit iber Symbole definierte Zweckbestimmungen ,Kirche, Kapelle* und ,Jugend-
heim/Jugendherberge®, offene ll-geschossige Bebauung, Grundflachenzahl GRZ=1,0,
Geschossflachenzahl GFZ=2,0, Dachneigung 35-45°.

Die in der Planzeichnung auf Grundlage der Planzeichenverordnung erfolgten Festsetzun-
gen werden erganzt durch textliche Festsetzungen zu Art und MaB der Nutzung, zur Bau-
weise, zur Héhenlage der baulichen Anlagen, zu Stellplatzen und Garagen, zum Anpflan-
zen von B&umen und Strduchern und Bindungen fur Bepflanzungen (s. Anhang zur Be-
grindung ,Textfestsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 5, Ortskern I, Teilplan C — Ur-
sprungsplan und 1. Anderung®).

5.4 Schutzgebiete, Schutzobjekte
Schutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Im Stdosten des Plangebietes befindet sich das im Jahre 1888 errichtete, an die 6ffentli-
che Verkehrsflache angrenzende Pfarrhaus SchéllerstraBe 6-10 (s. Abb. 3). Dieses wurde
auf Grundlage des Denkmalschutzgesetzes Nordrhein-Westfalen (DSchG NRW) als Teil
des Denkmals Nr. 37 (Pfarrkirche St. Patricius und Pfarrhaus SchéllerstraBe 6-10) durch
Eintrag vom 25.11.1987 in die Liste der Denkmaéler der Gemeinde Eitorf aufgenommen.

Architektur + Stadtebau Bad Honnef - www.grobe-kunz.de 3
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ach rechts:
das denkmalgeschiitzte Pfarrgebaude (Rickseite), das zur Zeit leerstehende Gebaude Schoellerstralle 12, das Ju-
gendfreizeitheim, links Parkplatzanlage

Abb. 3: Pangebiet vonNrdoten her, im Hintergrund links die Pfarrkirche St. Patrcius, davor vniks

6. Bestandsaufnahme

6.1 Lage des Plangebietes, raumlicher Geltungsbereich

Das Uber die SchoellerstraBBe erschlossene, 9.684 m? groBe Plangebiet liegt im Zentrum
des Eitorfer Gemeindegebietes in der Gemarkung Eitorf, Flur 32, und beinhaltet die Flur-
stlicke 238, 239, 240, 242, 254, 255, 302, 303, 290 (tlw.), 266 (tiw.), 289, 71 (tlw.), 328
(tiw.) und 345 (tlw.).

6.2 Derzeitiger Zustand und Nutzung des Plangebietes

Der Uberwiegende Teil des nach Nordwesten hin ansteigenden Plangebietes ist bebaut.
Mit Ausnahme eines zweieinhalbgeschossigen, unmittelbar an die SchoellerstraBe an-
grenzenden privaten Wohnhauses auf Flurstick 239 handelt es sich bei den vorhandenen
Gebauden um Einrichtungen der Katholischen Pfarrgemeinde St. Patricius. Das zurticklie-
gende, zweigeschossige Gebaude mit Satteldach auf Flurstiick 302 wurde Ende der 1960-
er Jahre als ,Kuster- und Subsidiar-Wohnhaus* errichtet (s. Abb. 3, Abb. 10 und Abb. 11),
seit Mitte des Jahres 2021 steht es leer.

Auf dem 6stlich angrenzenden Grundstuck (Flurstick 303), direkt gegenliber der Pfarrkir-
che St. Patricius, befindet sich das unter Denkmalschutz (s. 4.4) stehende Gebaude des
Pfarrzentrums St. Patricius mit Rendantur und Blicherei (s. Abb. 3).

Im Norden des Plangebietes befinden sich die eingeschossigen Gebaude einer Kinderta-
gesstatte (s. Abb. 6) mit groBem, als Spielplatz angelegtem Freibereich im Westen sowie
eines Jugendfreizeitheims im Osten (s. Abb. 9).

Zwischen dem privaten Wohngrundstiick im Westen des Geltungsbereichs und dem ehe-
maligen Kisterhaus liegt eine ca. 550 m?2 groBe, noch unbebaute Flache (Flurstick 255);
das Grundstuck stellt sich zum gegenwértigen Zeitpunkt als gartnerisch gepflegte Rasen-
flache dar (s. Abb. 4).

Architektur + Stadtebau Bad Honnef - www.grobe-kunz.de 4
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Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes erfolgt im Studen Uber die SchoellerstraBBe (s.
Abb. 4). Die Zuwegungen und Zufahrten der rickliegenden Bebauung im Bereich der Flur-
stlicke 290 und 303 verlaufen zur Zeit von der SchoellerstraBe aus Uber Flurstick 302 (s.
Abb. 8, Abb. 9 und Abb. 10), im Norden Uber Flurstiick 283.

Alle Grundstlicke des Plangebietes sind an vorhandene Ver- und Entsorgungsleitungen
angeschlossen. Die Trinkwasserleitung zur Kindertagesstatte verlauft zur Zeit von der
SchoellerstraBe aus Uber tber Flurstick 302 (s. Anhang 10.2 Abb. 5).

6.3 Umliegende Nutzungen

Das Plangebiet liegt im Herzen des Gemeindegebietes von Eitorf, die Entfernung zum
Rathaus sowie zum zentral gelegenen Marktplatz betragt im Mittel weniger als 100 m.

Die nach Norden und Osten an das Plangebiet angrenzenden Fléachen sind von ihrer
Struktur her stadtisch gepragt mit einer gemischten Nutzung aus Einzelhandel, Gewerbe,
Cafe’- und Restaurantbetrieben sowie sonstigen privaten und 6ffentlichen Dienstleistun-
gen; im Westen dagegen schlieB3t ein sich eher homogen darstellendes Wohngebiet mit lo-
ckerer Einfamilienhaus-Bebauung an (Wohngebiet ,Auf dem Erlenberg®).

Auf der gegenuberliegenden Seite der SchoellerstraBe sudoéstlich des Plangebietes liegt,
zwischen SchoellerstraBe im Nordwesten und Asbacher StraBe im Osten, die von Rasen-
flachen umgebene Katholische Pfarrkirche St. Patricius. Die dreischiffige, Ende des 19.
Jahrhunderts im neugotischen Stil errichtete Basilika wurde 1987, gemeinsam mit dem
Pfarrhaus, in die Denkmalliste der Gemeinde Eitorf aufgenommen.

Das Kirchengrundstiick grenzt im Norden unmittelbar an den Marktplatz an. Die westlich
anschlieBende Siudrandbebauung der SchoellerstraBe besteht berwiegend aus zweige-
schossigen Wohnh&dusern (s. Abb. 7) mit teilweise zum Wohnen ausgebauten Dachge-
schossen.
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7. Bebauungsplanung

7.1 Stadtebauliches Konzept, planungsrechtliche Festsetzungen

Das der Bebauungsplan-Anderung zugrunde liegende stadtebauliche Konzept sieht die
Erweiterung des im Ursprungsplan nérdlich der SchoellerstraBe festgesetzten ,Aligemei-
nen Wohngebietes’ (WA) vor. Das WA-Gebiet erstreckt sich klnftig von der StraBe ,Auf
dem Erlenberg“ im Westen bis an das Grundstiick des Pfarrzentrums St. Patricius im Os-
ten des Bebauungsplan-Geltungsbereichs.

Allgemeine Wohngebiete dienen geméaB § 4 Abs. 1 BauNVO vorwiegend dem Wohnen;
neben Wohngebaduden sind der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und
Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe, Anlagen flr kirchliche, kulturelle,
soziale gesundheitliche und sportliche Zwecke zuléssig (§ 4 Abs. 2 Ziffern 1 bis 3 BauN-
VO). Auf der Grundlage des § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO setzt der Anderungsbebauungsplan
fest, dass flachen- und verkehrsintensive Einrichtungen wie Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen (Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Ziffern 4 und 5 BauNVO) wegen der zu erwartenden
Emissionen nicht zulassig sind.

Der Anderungsbebauungsplan setzt fur das WA-Gebiet eine maximal dreigeschossige Be-
bauung in offener Bauweise fest. Wegen der zentralen Lage des Plangebietes werden die
Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO fir die Bestimmung des MaBes der baulichen Nut-
zung voll ausgeschopft durch Festsetzung einer Grundflachenzahl GRZ = 0,4 und einer
Geschossflachenzahl GFZ = 1,2, jeweils als HéchstmaB.

Im Bereich der Flurstiicke 290 und 303 im ruckwartigen Teil des Plangebiets setzt der Be-
bauungsplan, auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB, eine ,Flache fir den Ge-
meinbedarf” fest; die zuséatzliche Kerngebiets-Festsetzung (MK) des Ursprungsplans ent-
fallt. Zulassig sind bauliche Anlagen fur kirchliche, kulturelle und soziale Einrichtungen.
Die Festsetzung einer maximal zweigeschossigen Bebauung in offener Bauweise im Be-
reich von Flurstick 290 wird unveréndert aus dem Ursprungsplan ibernommen. Die be-
baubaren Flachen werden durch Baugrenzen definiert. Die zuldssige Grundflachenzahl
betragt GRZ = 0,4, die zuldssige Geschossflachenzahl GFZ = 0,8, jeweils als H6échstmaB.
Zur planungsrechtlichen Sicherung der erforderlichen ErschlieBungsanlagen, soweit diese
uber fremdes Privatgrundstick verlaufen, setzt der Bebauungsplan in WA2 ein Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht fest.

Im WA-Gebiet und auf den Flachen fur Gemeinbedarf dirfen die im Plan festgesetzten
Baugrenzen durch vortretende Geb&udeteile wie Uberdachte Terrassen, Balkone, Loggien,
Erker bis zu einer Tiefe von 2,0 m und _einer Breite von 4,0 m je Geb&udeteil Uberschritten
werden. Bei Bestandsgebé&uden sind Uberschreitungen der Baugrenzen durch nachtréagli-
ches Aufbringen von Warmedammung bis zu 0,25 m zulassig. Auf den nicht Gberbaubaren
Flachen sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO zulassig sowie bauliche Anlagen,
die nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kon-
nen.

Im Gegensatz zu den einschrédnkenden Festsetzungen von Sattel- und Walmdéchern im
Ursprungsplan setzt der Anderungsbebauungsplan keine bestimmten Dachformen fest. Im
Hinblick auf die zentrale Lage im Ortskern, in dem die vorhandenen Geb&ude sehr unter-
schiedlich gestaltete Dacher und Dachformen aufweisen, ist der Ausschluss von bzw. die
Festlegung auf bestimmte Dachformen stadtebaulich nicht zu begriinden. Jedoch setzt der
Bebauungsplan maximale Gebaudehohen fest, um sicherzustellen, dass eine kinftige Be-
bauung sich harmonisch in den Bestand einfligt, insbesondere im Hinblick auf das denk-
malgeschutzte Pfarrgebdude auf Flurstick 303. Die im Bebauungsplan festgesetzten Ge-
baudehéhen durfen durch technische Aufbauten bis zu einer Héhe von 1,20 m Uberschrit-
ten werden.

Architektur + Stadtebau Bad Honnef - www.grobe-kunz.de 6



http://www.grobe-kunz.de/

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 5 Ortskern Il Teilplan C, 11. Anderung (SchoellerstraBe) Stand: 27.10.2021

Das Pfarrgebaude auf Flurstick 303 wird als eine dem Denkmalschutz unterliegende Ein-
zelanlage (D) gemaB § 9 Abs. 6 BauGB gekennzeichnet; darlber hinaus Ubernimmt der
Bebauungsplan in seiner zeichnerischen Darstellung die Umrisse des Baudenkmals als
nachrichtliche Ubernahme, ebenfalls auf der Grundlage des § 9 Abs. 6 BauGB. Ein ange-
messener Abstand (> 12,0 m) zwischen der &stlichen Baugrenze auf Flurstiick 302 und
dem Pfarrgebadude gewahrleistet, dass die Sichtbarkeit des Baudenkmals von der StraBe
her durch die geplante Wohnbebauung nicht beeintrachtigt wird; damit wird der besonde-
ren Bedeutung des unter Denkmalschutz stehenden Gebaudes Rechnung getragen.

Auf der Grundlage des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 BauO NRW enthélt der Bebauungs -
plan in Teil B (Text) gestalterische Festsetzungen beziiglich der Gestaltung der unbebau-
ten Grundsticksflachen. Um sogenannte ,Schottergarten“ zu verhindern, sind nicht tber-
baubare Grundsticksflachen dauerhaft zu begriinen oder géartnerisch anzulegen; flachige
Steinschittungen mit Kies, Schotter oder Splitt sind nicht zulassig. Standplatze fir beweg-
liche Abfallbehalter sind so dicht zu bepflanzen, dass die Behalter von 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen aus nicht eingesehen werden kdnnen. Einfriedungen zwischen Vorgarten
und StraBe sind nur als Gitter-/Holzzaune/Hecken bis 0,80 m Héhe zuléssig; Sockelmau-
ern sind bis zu 0,30 m Hbhe zuldssig.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 5, Ortskern I, Teilplan C, 11. Anderung, werden die Festset-
zungen des Ursprungsplans und die ,Textfestsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 5, Orts-
kern II, Teilplan C, Ursprungsplan und 1. Anderung“ (s. Anhang) im Geltungsbereich des
Anderungsbebauungsplans auBer Kraft gesetzt.

7.2 ErschlieBung

7.2.1 Individualverkehr

Die Grundstlicke des WA-Gebietes sowie Flurstick 303 sind unmittelbar an die Schoeller-
straBe angebunden. Die ErschlieBung der rlickwartigen Teilgebietsflachen (Flurstiicke 290
und 303 tlw.) erfolgt ebenfalls Uber die SchoellerstraBe; die z.T. Giber private Fremdgrund-
stiicke verlaufende ErschlieBung ist durch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht planungs-
rechtlich gesichert. Neue Verkehrsanlagen sind nicht erforderlich.

7.2.2 Stellplatze, Garagen

Garagen und Carports missen mindestens 5,50 m hinter der StraBenbegrenzungslinie
bzw. Bordsteinkante zurtickliegen, um ausreichende Aufstellflache fur Be- und Entladungs-
vorgange, fir das Offnen bzw. SchlieBen der Garagentore usw. aufzuweisen. Aus Grin-
den der Verkehrssicherheit dirfen die Zufahrten zu Stellpldtzen und Garagen nicht mehr
als 15% Gefalle haben. Bei mehr als 3% Gefalle sind die ersten 5,50 m hinter der Stra-
Benbegrenzungslinie mit 3% anzulegen.

7.2.3 Offentlicher Nahverkehr
Die ErschlieBung des Plangebietes durch den 6ffentlichen Nahverkehr erfolgt Gber die vor-
handenen Buslinien mit Haltepunkten am nahe gelegenen Marktplatz.

7.2.4 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung ist tUber das vorhandene Leitungsnetz der Gemeinde Eitorf si-
chergestellt.
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7.3 Bindungen fiir die Erhaltung von Baumen

Zum Schutz und dauerhaften Erhalt des im Plangebiet vorhandenen Baumbestands setzt
der Bebauungsplan auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB fest, dass vorhande-
ne Baume nur mit Zustimmung der Verwaltung der Gemeinde Eitorf beseitigt werden diir-
fen. In diesem Fall ist die gleiche Anzahl von Bdumen neu zu pflanzen.

7.4 Artenschutz

Das Bauleitplanverfahren wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ohne Um-
weltprifung durchgefihrt (s. 2.1). Hiervon unabhangig wurde fir die Belange des Arten-
schutzes eine Artenschutzprafung Stufe | (ASP I, s. Anlage A) anhand des derzeitigen Zu-
stands des Plangebietes durchgefihrt. Die Ergebnisse finden im Bebauungsplan ihren
Niederschlag in Form entsprechender Festsetzungen bzw. Hinweise.

7.5 Hinweise

Neben den textlichen Festsetzungen enthalt Teil B des Bebauungsplans sog. Hinweise.
Diese Hinweise haben keinen Normcharakter, missen jedoch bei der Beurteilung der Zu-
lassigkeit von Bauvorhaben beachtet werden.

8. Kosten, Finanzierung

Die Kosten fur die Planung sowie die fur das Bauleitplanverfahren erforderlichen Fachgut-
achten tragt der Vorhabentrager auf der Grundlage eines zwischen ihm und der Gemeinde
Eitorf abgeschlossenen stadtebaulichen Vertrages gem. § 11 BauGB.

9. Flachenbilanz

Nach Abschluss der Planung stellt sich die Aufteilung der Flachen im Plangebiet wie folgt
dar:

Gesamtflache 9.684 m?2 100,0 %
davon:

Flachen fir den Gemeinbedarf 6.278 m2 64,8 %
Allgemeines Wohngebiet (WA) 2.574 m? 26,7 %
StraBenverkehrsflachen 832 m2 8,5 %
10.Anlagen

Zur Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 5 Ortskern Il Teilplan C, 11. Anderung, gehért die
folgende Anlage:

Anlage A

Artenschutzrechtliche Priifung Stufe | (ASP I)
zur 11. Anderung des Bebauungsplans Nr. 5 Ortskern Il Teilplan C (SchoellerstraBBe)
der Gemeinde Eitorf

Dipl.-Geografin Ute Lomb
Bonn, Oktober 2021
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11. Anhang

11.1 Textfestsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 5, Ortskern i,
Teilplan C - Ursprungsplan und 1. Anderung

Planungsrechtliche Festsetzungen

(gemaB Bundesbaugesetz (BBauG) vom 23.06.1960 bzw. Baunutzungsverordnung (BauNVO)
vom 26.11.1968)

1. Art der Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1a BBauG)
1.1 AllgemeinesWohngebiet(WA)-§4BauNVO- Ausnahmen nach

Abs. 3 Nr. 1 zuléssig (Betriebe des Beherbergungsgewerbes) Abs. 3 Nr. 2 zulassig (sonsti-
ge nicht stérende Gewerbebetriebe) Abs. 3 Nr. 3 zulassig (Anlagen fir Verwaltungen sowie
fir sportliche Zwecke)

1.2 Kerngebiet (MK) - § 7 BauNVO -

Sonstige Wohnungen i. S. des Abs. 2 Nr. 7 sind ab dem zweiten Obergeschof3 einschlie3-
lich zulassig. Ausnahmen nach Abs. 3 sind nicht zul&ssig.

2. MaB der Nutzung (§ 16 - 21a BauNVO)
2.1 Zahl der VollgeschoBe - § 17 (5) BauNVO -

Die als Hoéchstgrenze festgesetzte GeschoBzahl darf im Bereich geschlossener Bauweise nur
dann mit Vollgeschossen in Anspruch_genommen werden, wenn die Traufhdhe zumindest eines
Nachbargebaudes eingehalten wird. Uberschreitungen kénnen bei besonders guter Gestaltung
des Ubergangs der unterschiedlichen HOhen ausnahmsweise zugelassen werden. Zur Beurteilung
sind in den Bauantragsunterlagen die Nachbargebdude mit darzustellen. Die Inanspruchnahme
der Hochstgrenze durch Geschosse, die zwar rechnerisch, nicht jedoch gestalterisch Vollgeschos-
se sind (Kniestock), bleibt unberihrt. In der offenen Bauweise ist eine Uberschreitung der Trauf-
héhe um etwa ein halbes GeschoB zulassig.

2.2 Stellplatze, Garagen, Gemeinschaftsanlagen - § 21 BauNVO -

Abs. 1: Anrechnung erfolgt im MK- und MI-Gebiet nicht Abs. 5: Die zuldssige GeschoBflache wird
im MK- und MI- Gebiet um die Flache notwendiger unterirdischer Garagen erhoéht.

3. Bauweise - § 22 BauNVO -

3.1 Uberbaubare Grundstiicksflachen
- Zulassigkeit von Nebenanlagen i.S. des § 14 (§ 23 Abs. 5)

Die nach Landesrecht im Bauwich oder in den Abstandsflachen mdglichen baulichen Anlagen sind
auf den nicht uberbaubaren Grundstuicksflachen nicht zuléssig.

4. Hohenlage der baulichen Anlagen - § 9 (1) Nr. 1d BBauG -
4.1 Die ErdgeschoBfuBbodenhdhe darf

- - im Kerngebiet und im Mischgebiet entlang der SiegstraBe und Asbacher StraBe max. 20
cm Uber Gehweghdhe liegen

- - im Ubrigen Mischgebiet max. 40 cm Uber Gehweghdhe liegen

- im Allgemeinen Wohngebiet max. 30 cm Uber Gelandehdhe an der Gebaudeecke mit der
héchsten Gelandelage liegen.

5. Stellplatze und Garagen

5.1 Stellplatze und Garagen durfen auBerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen nur auf den
besonders ausgewiesenen Flachen errichtet werden [*) siehe 1. Anderung unten].

5.2 Garagen mussen mindestens 5,5 m hinter der StraBenbegrenzungslinie bzw. Bordsteinkante
zurlckliegen.
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5.3 Die Zufahrten zu Stellplatzen und Garagen dirfen nicht mehr als 15 % Gefélle haben. Bei
mehr als 3 % sind die ersten 5,5 m hinter der StraBenbegrenzungslinie mit 3 % anzulegen.

5.4 Fur je 3 Wohnungen ist 1 Besucherstellplatz anzulegen, fur den die selben Bestimmungen wie
unter 5.1 bis 5.3 gelten.

6. Anpflanzen von Baumen und Strauchern -§ 9 (1) Nr. 15 BBauG

6.1 Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen entlang des Eipbaches sind intensiv landschafts-
mé&Big zu bepflanzen.

7. Bindungen fir Bepflanzungen usw. - § 9 (1) Nr. 16 BBauG -

7.1 Vorhandene B&ume dirfen nur mit Zustimmung der Gemeindeverwaltung beseitigt werden. In
diesem Fall ist die gleiche Anzahl von Bdumen neu zu pflanzen.

7.2 Vorhandene Wasserlaufe, die stdndig Wasser fuhren sowie naturliche Teiche durfen nicht
durch bauliche oder andere MaBnahmen beeintrachtigt werden. Zur Erhaltung ihrer 6kologischen
Bedeutung ist die Umgebung géartnerisch zu gestalten.

*) Zusatz zu Punkt 5.1 (Satzung Uber die 1. Anderung, § 2)
Der Textteil des in § 1 genannten Bebauungsplanes wird wie folgt ergénzt:

"Im Bereich zwischen Asbacher StraBe/MittelstraBe/CécilienstraBe sind Nebenanlagen, Garagen
und Stellplatze auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig."

Architektur + Stadtebau Bad Honnef - www.grobe-kunz.de 10


http://www.grobe-kunz.de/

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 5 Ortskern Il Teilplan C, 11. Anderung (SchoellerstraBe) Stand: 27.10.2021

11.2 Vorhandene Trinkwasserleitungen

Die unten stehende Karte der Gemeindewerke Eitorf zeigt die Lage der vorhandenen
Trinkwasserleitungen zur Versorgung der Bestandsbebauung auf den Flurstiicken 290 und

303.

Eﬂi? ‘., ar A T ; : ] = e
Abb. 5: Vorhandene Trinkwasserleitungen — Quelle: Gemeinde Eitorf
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12.Fotodokumentation
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Fotodokumentation

Abb. 7: Blick vom Plangebit " (Vordergrun) a
Schoellerstrale, rechts: benachbartes Wohngebaude auflerhalb des Plangebietes
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Fotodokumentation

Abb. 8: Kindertagesstatte im Nordwesten des Plangebietes

»

Abb. 9: Jugenfreizeithei im Norte de Plnebiete, ehts leer stehendes Bestandsgebaude
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Abb. 10: Schoellerstralie, rechts das elt leer stehende Bestandsgebaude, im Hintrgrund links Kin-
dertagesstatte

Abb. 11: Llnks das zur Zeit leer stende Bsandsgebaude, rechts Westseite des Baudenkmals, im Vo-
dergrund die Schoellerstralie
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