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‘ Beratungsfolge

Ausschuss fur Stadtplanung, Ortsentwicklung, 15.02.2022
Mobilitat und Klimaschutz

‘ Tagesordnungspunkt:

Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 36, Eitorf West Il im beschleunigten Verfahren gemadf § 13 b
BauGBiV.m. § 13 a BauGB

Hier: Aufstellungsbeschluss und Beschluss tiber die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der
Behorden und Trager offentlicher Belange

‘ Beschlussvorschlag:

Der Ausschuss fur Stadtplanung, Ortsentwicklung, Mobilitat und Klimaschutz beschlief3t:

>

Fur den in der beiliegenden Flurkarte (Anlage 1) dargestellten Bereich wird nach § 2 Abs. 1
BauGB der Bebauungsplan Nr. 36, Eitorf West Il aufgestellt.

Der Bebauungsplan Nr. 36, Eitorf West lll wird im beschleunigten Verfahren gemall § 13 b
BauGB iV.m. § 13 a BauGB ohne Durchfihrung einer Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB
aufgestellt. MaRgebend fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ist der Planentwurf von
Januar 2022 (Anlage).

Der Ausschuss entscheidet sich fiir die Weiterentwicklung der Variante..........

Es wird eine Machbarkeitsstudie zur Nahwadrmeversorgung in Auftrag gegeben.

Die Verwaltung wird beauftragt, die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
friihzeitig gemak § 4 (1) BauGB sowie die Offentlichkeit gemaR & 3 (1) BauGB an der Planung
zu beteiligen.

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



7. Der Aufstellungsbeschluss wird ortsiblich bekannt gemacht.

‘ Begriindung:

1. Bebauungsplan

1.1 Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplans

In der Gemeinde Eitorf ist bedingt durch eine anhaltend positive wirtschaftliche, soziale und
demografische Entwicklung ein steigender Bedarf an Wohnraum vorhanden. In jingster Vergangenheit
wurden bereits vermehrt Wohnbaugrundsticke (Blumenhof) erschlossen, der anhaltende Bedarf an
Wohnraum konnte bisweilen jedoch nicht gedeckt werden, sodass die Erschlielung eines neuen
Wohngebiets erforderlich wird. Die Gemeinde Eitorf beabsichtigt daher die Ausweisung eines weiteren
Wohngebiets in der westlichen Ortslage von Eitorf. Darlber hinaus besteht dringender Bedarf an
weiteren Betreuungsangeboten fir Kleinkinder und Kinder im Vorschulalter. Dieser Nachfrage soll
durch das Vorhalten von Baugrundflichen zur Errichtung einer Kindertagesstatte angemessen
Rechnung getragen werden.

1.2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 36, Eitorf West lll liegt in der Gemarkung Merten, Flur 24
und umfasst die Flurstiicke 37, 143, 212, 214, 217 und 498.

Die Gesamtflache des Bebauungsplan-Geltungsbereichs betrdgt 4,05 ha. Der Geltungsbereich ist in
Anlage 1 dargestellt.

1.3. Ziel und Zweck der Planung

Ziel der Planung ist die Entwicklung eines aufgelockerten, nachhaltig angelegten zukunftsfahigen
Wohnquartiers mit Kindertagesstatte am westlichen Siedlungsrand im Bereich der Strallen ,Zum
Gransbach” und der ,Theodor-Fontane-StraRe”. Hierdurch soll einerseits der Wohnraumbedarf
gedeckt werden, andererseits soll stadtebaulich der Lickenschluss zwischen dem westlichen und
Ostlichen Siedlungskorper hergestellt werden. Die Gemeinde Eitorf strebt mit dieser Planung daher die
Entwicklung eines Wohnquartiers an, in dem besonders die Aspekte einer nachhaltigen
Siedlungsentwicklung bericksichtigt werden. Dazu zéhlen vor allem MalBnahmen, die entscheidende
und konkrete Beitrdage zur Klimafolgenanpassung leisten bspw. durch:

e die Schaffung von Grinraumen und die grundséatzliche Durchgriinung des Quartiers,

e die Etablierung multimodaler Mobilitdtsformen (Anbindung Radverkehr, Forderung E-Mobilitat und
Carsharing),

e die fuRlaufige Anbindung des Quartiers mit dem Zentralort i.S. der ,Stadt der kurzen Wege”,

e die lokale Erzeugung und Nutzung von regenerativen Energien durch die Installation von
Photovoltaik-Anlagen sowie Nahwéarmesystemen.

Zur Gewshrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung (§ 1 (5) BauGB) und zur
Ausweisung eines Wohngebiets wird die Aufstellung des qualifizierten Bebauungsplans , Eitorf West I11“
gemdR § 2 (1) BauGB erforderlich. Der Bebauungsplan wird gemaR § 8 (2) BauGB aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt. Das Baugebiet ist daher mit der gesamtdrtlichen stadtebaulichen
Entwicklung der Gemeinde Eitorf vereinbar.

1.4. ErschlieSungskonzept der stédtebaulichen Varianten

Im Vorfeld des Bauleitplanverfahrens wurden zwei stadtebauliche Entwurfsvarianten erarbeitet, die fir
die Entscheidung der bevorzugten Erschliefung durch die Gemeinde und damit als Grundlage fur die
Planzeichnung des Bebauungsplans dienen. In beiden Entwurfsvarianten sind folgende
Entwurfsparameter gegeben:




e Die Erschliefung des Plangebiets erfolgt durch Anbindungen an die , Theodor-Fontane-Stralle”
sowie die GemeindestralRe ,Zum Gransbach”.

e Die Breiten der StraBenverkehrsflachen sollen insgesamt 6,00 m betragen, so dass einerseits
der wirtschaftliche ErschlieRungsaufwand so gering wie mdglich gehalten wird, andererseits
die Errichtung einer Fahrbahn fir einen PKW-Begegnungsverkehr moglich ist. Am
Fahrbahnrand kann ein einseitiger Gehweg angelegt werden. Im nérdlichen Bereich wird in
beiden Entwurfsvarianten eine Anbindung an die westlich bisher unbeplanten Flachen
geschaffen, um bei einer kinftigen ErschlieRung ein integriertes Strallennetz zu sichern. Die
Befahrbarkeit fur Abfallsammelfahrzeuge ist durch die voraussichtlich geplanten Gradienten
und die Ringerschliefungen gesichert.

e Es werden insgesamt Fufs- und Radwegeverbindungen jeweils im Norden zum Wirtschaftsweg
,Peter-Etzenbach-Stralle” sowie im Suden zur ,Theodor-Fontane-Stralle” in jeder
Entwurfsvariante geschaffen, um den Belangen des Radverkehrs und der fulllaufigen
Bevolkerung durch kurze Wegeverbindungen angemessen Rechnung zu tragen.

e In beiden Entwurfsvarianten weisen die Baugrundstlicke durchschnittlich GréRen von ca. 600
m? auf, sodass einerseits eine optimale bauliche Ausnutzung der Grundstiicke unter
Berlicksichtigung der im Bebauungsplan festzusetzenden Grundflachenzahl gewéhrleistet und
damit die privaten Belange des jeweiligen Bauherrn ausreichend bericksichtigt werden,
andererseits wird ein hoher Grinflachenanteil und damit eine Durchgrinung des neuen
Quartiers hergestellt.

e Um dem Klimawandel und der Biodiversitdt angemessen Rechnung zu tragen, sind die
Baugrundsticke mit klimaresistenten Baumen zu bepflanzen. Zudem werden die Bau-
grundstlicke spater im Bebauungsplan nicht verbindlich festgelegt, sondern als Vorschlag fur
eine Ausparzellierung nachrichtlich dargestellt. Sie kdnnen je nach Bedarf nach Abschluss des
Bauleitplanverfahrens variabel ausparzelliert werden.

e Das fur die Kindertagesstatte vorgesehene Baugrundstiick soll im sidostlichen Plangebiet
unmittelbar an der StralSe ,Zum Gransbach” vorgesehen werden. Bauplanungsrechtlich ist die
Kindertagesstatte auch im Allgemeinen Wohngebiet nach § 4 Baunutzungsverordnung
zuldssig. Die explizite Ausweisung einer Gemeinbedarfsflache ist nicht erforderlich. Das
vorzuhaltende Baugrundstlck soll so angeordnet und erschlossen werden, dass die Flache
auch fur Wohnbaugrundstiicke im Alternativfall genutzt werden kann.

e Nach Abstimmung mit den Gemeindewerken wird es erforderlich, zusatzliche
Regenrickhalteflaichen fir eine Regenwasserbewirtschaftung im Trennsystem vorzusehen.
Hierflr wird eine Regenrilckhalteflache an der noérdlichen Plangebietsgrenze gesichert.

Im Detail unterscheiden sich die Entwurfsvarianten wie folgt:

Entwurfsvariante 1:

In der Entwurfsvariante 1 (Anlage 2) erfolgt die ErschlieBung im Ringsystem durch zwei
Hauptanbindungen Uber die , Theodor-Fontane-StralRe” sowie die Gemeindestralie ,Zum Gransbach”.
FuRldufige Verbindungen wurden im Norden und Stden geschaffen. Rickwartige Grundsticksflachen
im zentralen Plangebiet werden durch eine StichstraRe mit einer StraRenraumbreite von 5,00 m
erschlossen. Im Bereich der StichstraRe soll eine kleinere Platzfliche fir das Abstellen von
Abfallbehéltern vorgehalten werden, da die StichstralRe, welche fir die Erschliefung von nur zwei
Baugrundstlcken dient, nicht fir eine Befahrbarkeit des Abfallsammelfahrzeuges ausgelegt wird.

Die vorgesehene Spielplatzfliche wird in der Entwurfsvariante 1 im Anschluss der Regen-
rickhalteflache im nérdlichen Plangebiet platziert. Im Rahmen der weiterfihrenden Planungen der
Freianlagen sowie der Regenrlckhalteflichen kénnen sich landespflegerische Synergieeffekte durch
die Gestaltung eines Grinraumes und einer naturnahen Gestaltung des Regenrlckhaltebeckens
ergeben. Dies ist im weiteren Verfahren zu prifen. Der Spielplatz wird zudem um einige 6ffentliche
Parkplatze erganzt.



Entwurfsvariante 2:

In der Entwurfsvariante 2 (Anlage 3) wird das Plangebiet ebenfalls durch einen Ring an dhnlichen
Anschlussstellen wie in der Entwurfsvariante 1 erschlossen. Die Anschlussstelle im Bereich , Theodor-
Fontane-StraRe” variiert hier geringfigig. Ebenfalls wird der nordliche FulR-und Radweg weiter westlich
geplant.

Im Zentrum des Plangebiets wird als wesentliches gestalterisches Unterscheidungsmerkmal eine
Flache fir einen Spielplatz im offenen Ubergang zum Regenriickhaltebecken und zur StichstraRe
geschaffen. Somit fungiert der neue Quartiersplatz als griines Herz der neuen Wohnsiedlung.

Im Bereich des Spielplatzes und des Regenrickhaltebeckens sollen zudem wenige o6ffentliche
Parkplatze angeboten werden. Ebenfalls ist im Bereich der Spielplatzflaiche und der geplanten
Kreuzung zwischen Ringstralle und StichstraRe ein Abfallsammelbehélterplatz geplant. Dieser kann
mittels Baumpflanzungen im Kontext der Spielplatzgestaltung kaschiert werden.

2. Nachhaltige Energieversorgung (sog. Nahwdrmekonzept)

Das geplante Baugebiet soll nachhaltig und moglichst klimaneutral entstehen. Daher hat sich die
Verwaltung im Vorfeld Uber moderne Nahwdrmenetze informiert. Durch Vermittlung des
Planungsbiros Stadt-Land-plus wurde der Kontakt zu der Transferstelle Bingen (TSB Bingen)
hergestellt. Es handelt sich um eine gemeinnitzige GmbH (Mehrheitsgesellschafterin Land Rheinland-
Pfalz) die sich seit 1989 mit Klimaschutz-und Klimaanpassung in der Bauleitplanung beschéftigt. Die
TSB arbeitet regional, verstarkt in Rheinland-Pfalz und im stdlichen NRW.

Als Warmequelle dient die Geothermie. Vorstellbar ware fir das gesamte Baugebiet eine gemeinsame
ErschlieBung der Erdwarme (mit gemeinschaftlichen Bohrungen), jedoch mit eigener Warmepumpe
fir jeden Haushalt. Es sollte sich um sog. Kalte Nahwarme handeln, die die Regeneration des
geothermischen Potenzials durch Heizen und Kiihlen im Verbund vorsieht.

Fir ein Neubaugebiet mit dieser Grofse werden voraussichtlich 35 Bohrlécher in einem gemeinsamen
Warmesondenfeld erstellt. Zusatzlich ist Photovoltaik auf Ost-West-Dachern anzulegen.

Um zu eruieren, ob im Bereich West Il eine Nahwarmeversorgung umsetzbar ist, ist eine
Machbarkeitsstudie in Auftrag zu geben. Diese wird im 1. Stepp eine Wirtschaftlichkeitsberechnung
vornehmen und die Investitionskosten schatzen. Erst im 2. Stepp erfolgen weitere Literaturrecherche
und im Folgenden dann erst die ersten Probebohrungen.

Mochte man sich dem Thema Nahwéarme nahern, ist ein Auftrag fir eine Machbarkeitsstudie (Stepp 1)
zu erteilen mit voraussichtlichen Kosten in Hohe von ca. 12.000 — 15.000 Euro netto.

3. Vorbereitende Bauleitplanung — FLACHENNUTZUNGSPLAN
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache
dargestellt. Der Bebauungsplan ist damit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

4. Regionalplan
Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Koln, Teilabschnitt Bonn/Rhein-Sieg, stellt das Plangebiet

als ,,ASB-Allgemeinen Siedlungsbereich” dar.

5. Planverfahren

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 36, Eitorf West Il erfolgt im beschleunigten Verfahren
gem. § 13 b BauGBiV.m. § 13 a BauGB .
Die in § 13b BauGB formulierten Grundvoraussetzungen sind im vorliegenden Planungsfall erfillt wie

. die hochstzuldssige Grundflache ist geringer als 10.000 m?
e durch den Bebauungsplan muss die Zuldssigkeit von Wohnnutzungen auf Flachen begrindet
werden, die sich an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil anschlielien,



. Lage im AulRenbereich nach § 35 BauGB,
e keine Betroffenheit von Schutzgebieten und
e das Verfahren kann nur bis zum 31.12.2022 foérmlich eingeleitet werden und der
Satzungsbeschluss nach § 10 (1) BauGB ist bis zum 31.12.2024 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.

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
Prifungsgegenstdande beschrankt: erstens, ob durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben
begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen, und zweitens, ob
Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter
oder daflir 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
iV.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 Erdrterung 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 durchgefihrt werden,
3. den berlhrten Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange Gelegenheit zur
Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben oder wahlweise die Beteiligung nach §
4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt werden.
Die Aufstellung des Bebauungsplans auf der Grundlage des § 2 BauGB erfolgt trotz Anwendung des §
13 a BauGB im zweistufigen Verfahren:

Stufe 1 (frihzeitige Beteiligung gemall § 3 Abs.1 und § 4 Abs. 1 BauGB): Gemall § 3 Abs. 1 BauGB ist
die Offentlichkeit bereits zu einem friihen Zeitpunkt Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke und die
voraussichtlichen Auswirkungen der Planung zu unterrichten. Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung
hat die interessierte Offentlichkeit Gelegenheit, die Planung sowie die zu diesem Zeitpunkt bereits zur
Verflgung stehenden Gutachten einzusehen und sich dazu zu &uRern. Parallel zur
Offentlichkeitsbeteiligung werden die Behdérden und die Trager offentlicher Belange (TOB), deren
Aufgabenbereiche durch die Planung berlihrt werden kénnen, gemdR § 4 Abs. 1 BauGB von der
Planung unterrichtet und zur AuRerung aufgefordert.

Stufe 2 (Beteiligung gemal § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB): Die im Rahmen der friihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit und der TOB bei der Gemeinde eingehenden Stellungnahmen werden
gesammelt und ausgewertet. Nach Abwégung aller Stellungnahmen erfolgt ggf. eine Uberarbeitung
des Planentwurfs unter weitest gehender Bericksichtigung der Anregungen. Auf der Grundlage des
aus diesem Planungskonzept entwickelten formellen Planentwurfs erfolgt die Beteiligung der
Offentlichkeit sowie der TOB gem. § 3 Abs. 2 bzw. § 4 Abs. 2 BauGB.

6. Umwelt-und Artenschutz:
Trotz dessen, dass keine Umweltprifung im eigentlichen Sinne erfolgt sind die Belange des
Umweltschutzes in der Abwagung zu berlcksichtigen und werden im Rahmen der Begrindung




abgearbeitet. Fir die Belange des Artenschutzes wird eine Artenschutzprifung (ASP) durchgefihrt.
Diese liegt z.Zt. noch nicht vor.

7. Weitere Belange:

Im Weiteren sind insbesondere folgende Fachbelange durch Einholung von Gutachten und
Beauftragung von Fachplanungen im Bebauungsplan zu bericksichtigen:

e Prifung der hydrogeologischen Beschaffenheit des Baugrundes aufgrund maoglicher
Staundsse entlang der GemeindestraRe ,Zum Gransbach”,

e Abstimmung zum Umgang mit vorhandenen Altlasten,

e Abstimmung Uber nachhaltige Energieversorgung (sog. Nahwarmekonzept),

e Durchfiihrung einer artenschutzrechtlichen Vorprifung (ASP 1),

e Beauftragung, Erarbeitung und Abstimmung der ErschlieBungsplanungen (StraRe,

Entwasserung).
‘Anlage(n)
Anlage 1: Geltungsbereich des zuklnftigen Bebauungsplanes in Flurkarte
Anlage 2: Bebauungsplan-Variantenentwurf 1
Anlage 3: Bebauungsplan-Variantenentwurf 2

Anlage 4: Textliche Festsetzungen (ausschlieRlich im RIS)



