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Begriindung zur 31. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 Ortslage Eitorf (BogestraBe) Stand: 28.06.2023

1. Anlass zur Anderung des Bebauungsplans

Das brach liegende, rd. 600 m 6stlich des Eitorfer Ortszentrums (Marktplatz) gelege-
ne Betriebsgelande einer ehemaligen Pfeffermihle soll einer neuen Nutzung zuge-
fuhrt werden. Eine Investorengemeinschaft plant auf den unmittelbar an den Auels-
graben angrenzenden Grundstiucksflachen (im Folgenden ,Antragsgebiet” genannt)
die Errichtung von drei Mehrfamilienwohnhausern und legte dem Ausschuss fur
Stadtplanung, Ortsentwicklung, Mobilitat und Klimaschutz am 16.11.2021 ein ent-
sprechendes Entwurfskonzept vor. Die Planung weicht u.a. in Bezug auf das Mal}
der geplanten baulichen Nutzung von den Festsetzungen des rechtskraftigen Be-
bauungsplans Nr 1, Ortslage Eitorf, ab; um die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur die Umsetzung der Planung zu schaffen, muss der Bebauungsplan geandert
werden.

Auf seiner Sitzung am 16.11.2021 stimmte der Ausschuss fur Stadtplanung, Ortsent-
wicklung, Mobilitat und Klimaschutz einem entsprechenden Anderungsantrag vom
Grundsatz her zu. Die Kosten der Planung sind von den Antragstellern zu tragen.

2. Geltungsbereich des Anderungsbebauungsplans

Das Antragsgebiet (s. Kapitel 1) liegt gemaf den Festsetzungen des zum Zeitpunkt
der Anderungsplanung rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 1, Ortslage Eitorf (s.
Abb. 8), im Bereich eines sich beiderseits der Bahntrasse erstreckenden Mischge-
bietes Ml 12. Entsprechend § 6 Absatz 1 BauNVO dienen Mischgebiete vorwiegend
dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbetrieben, die das Wohnen nicht
wesentlich storen. Aufgrund der Entwicklung in den zuruckliegenden Jahren wurde
die gewerbliche Nutzung als eine dieser beiden Hauptnutzungen nicht nur im An-
tragsgebiet selbst (Einstellung des Muhlenbetriebes), sondern auch im Bereich der
Ostlich angrenzenden Mischgebietsflachen sudlich der Bahnlinie immer weiter zu-
gunsten von Wohnnutzung zurlckgedrangt. Durch weitere Wohnbauvorhaben ware
der Gebietscharakter qualitativ und quantitativ gestort (Gefahr des ,Etikettenschwin-
dels) und die gebotene Durchmischung von Wohnen und Gewerbe nicht mehr ge-
wahrleistet.

Vor diesem Hintergrund setzt der Anderungsbebauungsplan im Bereich des An-
tragsgebietes ein Allgemeines Wohngebiet gemall § 4 BauNVO fest. Die verbleiben-
de Restflache aus MI 12 des Ursprungsplans zwischen dem Auelsgraben und der
StralRe ,Auelswiese“ wird in den Geltungsbereich des Anderungsbebauungsplans
mit einbezogen, um eine ,Mischgebiets-Insel“ zwischen dem geplanten Aligemeinen
Wohngebiet (WA 2 / Anderungsplan) und dem westlich gelegenen Allgemeinen
Wohngebiet (WA 6 / Ursprungsplan) zu vermeiden.

Der in der Gemarkung Eitorf gelegene, ca. 0,52 ha grolze Geltungsbereich der 31.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 1, Ortslage Eitorf ,Bogestralie” umfasst somit die
Flursticke 1, 30 (tlw./ Auelsgraben) 100, 164, 165, 166 und 25 (tlw. / Bogestralde)
aus Flur 4 sowie Flurstluck 87 (tlw. / Auelswiese) aus Flur 29.

3. Planverfahren

3.1 Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Die Planung beinhaltet u.a. die Wiedernutzbarmachung von ehemals bereits bebau-
ten Flachen. Durch die Planung werden keine Vorhaben, die nach dem Gesetz Uber
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die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht eine Umweltver-
traglichkeitspruafung erfordern, begrindet.

Es liegen keine Anhaltspunkte dafir vor, dass die Belange des Umweltschutzes, ein-
schliel3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere die Erhal-
tungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesna-
turschutzgesetzes (BNatSchG), durch die Planung beeintrachtigt werden.

Die kunftige Grundflache liegt unterhalb des Grenzwertes nach § 13a Abs. 1 Nr. 1
BauGB (20.000 m?).

Auf Grund dieser Voraussetzungen wird die 31. Anderung des Bebauungsplans Nr.
1, Ortslage Eitorf ,Bogestrale“ im beschleunigten Verfahren gemaf § 13 a BauGB
als sog. ,Bebauungsplan der Innenentwicklung“ aufgestellt. Es gelten die Vorschrif-
ten des vereinfachten Verfahrens gemaf § 13 Abs. 2, 3 BauGB:

- von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB wird abgesehen,

- von der Durchfihrung einer Umweltpriafung nach § 2 Abs. 4 BauGB und der
Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB wird abgesehen,

- es erfolgen keine Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfigbar sind,

- von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 a Abs. 1 BauGB wird
abgesehen und
. es erfolgt keine Uberwachung nach § 4 ¢ BauGB.

Die Vorschriften des Artenschutzes (§ 39 ff. BNatSchG) bleiben unberuhrt und finden

bezuglich des Schutzes planungsrelevanter Arten Anwendung.

3.2 Beteiligung gemaR § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB:

Der Entwurf der 31. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1, Ortslage Eitorf ,Bogestra-
Re“ mit Begrindung wurde gemal § 3 Abs. 2 BauGB fur die Dauer eines Monats 6f-
fentlich ausgelegt. In dieser Zeit hatte die Offentlichkeit Gelegenheit, sich Uber die
Planung zu informieren und Stellungnahmen dazu abzugeben. Die Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange (TOB), deren Aufgabenbereiche durch die Pla-
nung berthrt werden konnen, wurden von der Gemeinde Uber die Planung informiert
und gemaly § 4 Abs. 2 BauGB zur Abgabe ihrer Stellungnahmen binnen eines Mo-
nats aufgefordert. Aufgrund der Ergebnisse eingegangener Stellungnahmen wurden
weitere gutachterliche Untersuchungen durchgefuhrt (FFH-Vorprifung, Fachgutach-
ten Hochwasserschutz) und die Planung entsprechend angepasst. Auf dieser
Grundlage wurde eine erneute o6ffentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 i.V.m. § 4a
Abs. 3 BauGB durchgefihrt; die Behérden und TOB wurden gemal § 4 Abs. 2 i.V.m.
§ 4a Abs. 3 BauGB erneut beteiligt.

Gemal Abwagung der erneut eingegangenen Stellungnahmen erfolgten in Teil B
(Text) des Planentwurfs unter ,Hinweise und nachrichtliche Ubernahme* textliche Er-
ganzungen, das bereits vorliegende hydrologische Gutachten wurde erganzt unter
besonderer Berucksichtigung der Hochwassersituation des Auelsgrabens und der
Auswirkungen der Planung auf die Starkregensituation. In der anschlie3end durch-
gefiihrten zweiten erneuten Beteiligung von Offentlichkeit und Behérden / TOB (Dau-
er der offentlichen Auslegung: 14 Tage) konnten Stellungnahmen nur zu den Ergan-
zungen / Anderungen abgegeben werden.
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4. Planerische Rahmenbedingungen

4.1 Ubergeordnete Planungen / Regionalplan

Der Regionalplan flr den Regierungsbezirk Koln, Teilabschnitt Bonn / Rhein-Sieg
(GEP Region Bonn / Rhein-Sieg), stellt das Plangebiet als ,Allgemeinen Siedlungs-
bereich“ (ASB) dar (s.Abb. 1).

4.2 Uberschwemmungsgebiet

Die gesamte Geltungsbereichsfliche des Anderungsbebauungsplans liegt im Be-
reich des von der Bezirksregierung Koln festgesetzten Uberschwemmungsgebietes
der Sieg (s. Abb. 2). Gemals Angaben der Bezirksregierung Koéln betragt die Hohe
des 100-jahrigen Bemessungshochwassers (BHW 100) flr den Bereich des Bebau-
ungsplan-Geltungsbereiches 88,27 m . NHN.

4.3 Starkregengefahrenhinweiskarte

Die Starkregengefahrenhinweiskarte NRW basiert auf vom Bundesamt fur Kartogra-
phie und Geodasie erstellten Simulationen von Starkregenereignissen fur das Ge-
biet von Nordrhein-Westfalen und bietet einen Uberblick tiber die Gefahrenbereiche
von Starkregenereignissen im Land NRW. Abb. 3 und Abb. 4 enthalten jeweils die
maximalen Wasserstandshdhen fir ein seltenes (100-jahrliches) und ein extremes
Ereignis (hN = 90 mm/gm/h). Nach Aussage der Starkregengefahrenhinweiskarte ist
in Teilen des Plangebietes bei einem extremen Starkregenereignis mit einer Wasser-
standshohe von bis zu 1,0 m zu rechnen.

4.4 Schutzgebiete

Der Geltungsbereich des Anderungsbebauungsplans liegt nicht im Bereich von
Schutzgebieten. Teile des Landschaftsschutzgebietes 5010-0012 (s. Abb. 5) befin-
den sich in ca. 50 m nordwestlicher Entfernung und ca. 100 m sudlicher Entfernung
zum Plangebiet. Das Naturschutzgebiet SU-026 (s. Abb. 6) befindet sich nérdlich der
Bahnlinie, ebenso wie das FFH-Gebiet DE-5210-303 (Flusslauf der Sieg).

BRG i LG i
Auszug aus dem Regionalplan fir de gierungsbezirk Koéln, Teilabschnitt Bonn / Rhein-Sieg
(braune Flachen = Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB), der rote Kreis markiert die Lage des Bebauungs-
plan-Geltungsbereichs)

ot P
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bb. 2: Festgesetztes Uberschwemmungsgebiet der Sieg (schraffierte Flachen), der rote Kreis kennzeichnet

die Lage des Plangebietes - Quelle: Land NRW

~ 10 7 226 P 10

i 95 g / .
Abb. 3: Starkregengefahrenhinweiskarte / hier: selte-  Abb. 4: Starkregengefahrenhinweiskarte / hier: extre-
nes Regenereignis - Quelle: Bundesamt fir Kartogra- mes Regenereignis — Quelle: Bundesamt firr Kartogra-

phie und Geodasie (BKG) phie und Geodasie (BKG)
Prognose/Wasserhohen im Plangebiet: hellblau = 0,1-  Prognose/Wasserhéhen im Plangebiet: hellblau = 0,1-
0,5 m, nachste Blaustufe 0,5-1,0 m 0,5 m, nachste Blaustufe 0,5-1,0 m
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4.5 Starkregen-Gefahrenkarten der Gemeinde Eitorf

Im Auftrag der Gemeinde Eitorf wurde 2018 durch das Ingenieurbiuro Osterhammel
GmbH ein Gutachten unter dem Titel ,Ermittlung von FlieBwegen und abflusslosen
Senken” erstellt, das in Text und Karten aussagekraftige Informationen zu Starkre-
gengefahren im Gemeindegebiet liefert. Das Gutachten kann Uber den Link https://
www.eitorf.de/site/assets/files2058/2449 erlaeuterungsbericht_fliesswege_ eitorf.pdf
von der Webseite der Gemeinde Eitorf abgerufen werden.

s

e N

=

)

"

6 /. 750/ | 10051a80; S e AR P
Abb. 5: Lage des Plangebietes (roter Kreis) zum Landschaftsschutzgebiet (schraffierte Flachen)Quelle: Land

NRW
&
{ 7l

\.

[Paf T30
Abb. 6:
grine Punkte zeigen die Lage einer geschutzten Allee - Quelle: Land NRW
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4.6 Flachennutzungsplan (FNP)

Der gultige Flachennutzungsplan der Gemeinde Eitorf stellt die Plangebietsflachen
nach der allgemeinen Art ihrer baulichen Nutzung als gemischte Bauflachen (M) ge-
maf § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs.1 Nr. 2 BauNVO dar. Die Fla-
che ist Teil einer groReren gemischten Bauflache beiderseits der sie durchqueren-
den Bahnlinie und grenzt im Sudwesten an Wohnbauflachen (W) an (s. Abb. 7).

Mit der Festlegung eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) weicht die 31. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 1 Ortslage Eitorf ,Bogestrale“ von den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes ab. Mit der Aufstellung des Anderungsbebauungsplans wird
die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrach-
tigt; in sofern liegen die Voraussetzungen dafur vor, dass der Bebauungsplan auf der
Grundlage des § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB aufgestellt werden kann, bevor der Fla-
chennutzungsplan geandert ist. Eine Anpassung des Flachennutzungsplans erfolgt
zu einem spateren Zeitpunkt im Wege der Berichtigung.

4.7 Vorlaufende Bebauungsplanungen

Der seit 1981 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 1, Ortslage Eitorf (s. Abb. 8) setzt in
seinem zeichnerischen Teil fiir das Anderungsgebiet ein Mischgebiet (Ml 12) fest,
uberbaubare Grundstlicksflachen sind nicht festgesetzt. In sofern handelt es sich bei
dem Ursprungsplan nicht um einen qualifizierten, sondern um einen sog. ,einfachen®
Bebauungsplan. In Erganzung der Planzeichnung setzt der Bebauungsplan in der
,Legende zum Bebauungsplan Nr. 1, Ortslage Eitorf“ (s. Anhang A1 / Kapitel 11) Fol-
gendes festgesetzt:

—

. Mischgebiet

2. maximal 2-geschossige Bebauung in offener Bauweise,
3. GRZ 0,4, GFZ 0,7 sowie

4. Bebauungstiefe 18,0 m.

Die ,Textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 1 — Gesamtbebauungsplan —
der Ortslage Eitorf* (s. Kapitel 11, Anhang A2) enthalten Festsetzungen zu

a) Art und Mal} der Nutzung,
b) Bauweise und Uberbaubaren Grundstiicksflache,
o}

)
)
d)
)

e) Anpflanzungen von Baumen und Strauchern,

Hoéhenlage baulicher Anlagen,
Stellplatze und Garagen,

f) aulerer Gestaltung,
g) Einfriedungen und Gestaltung der unbebauten Flachen.

4.8 Altlasten

Die Flachen im Bereich von WA 2 sind aufgrund der gewerblichen Vornutzung als
Altstandort im Altlastenkataster des Rhein-Sieg-Kreises erfasst.
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Abb. 7: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der emeinde Eitorf, der rote Kreis kennzeichnet
die Lage des Plangebietes.

Abb. 8: Auszug aus dem zum Zeitpunkt der Planaufstellung rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 1, Ortslage

Eitorf (Ursprungsplan) aus dem Jahre 1981, der rote Kreis kennzeichnet die Lage des Plangebietes.
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5. Plangebiet

5.1 Derzeitiger Zustand und Nutzung des Plangebietes, umliegende Nut-
zungen

Das im Norden uber die Bogestral’e erschlossene Betriebsgelande einer ehemali-
gen Pfeffermuhle (Flurstick 164) stellt sich zum Zeitpunkt der Planaufstellung als
Brachland dar, das vorubergehend zum Lagern von Bauschutt verwendet wird. Der
Ruckbau aller bisherigen Aufbauten ist abgeschlossen mit Ausnahme des turmarti-
gen Gebaudes einer noch in Betrieb befindlichen Trafostation im Nordosten des
Plangebietes. Laut einer im Rahmen des Bauleitplanverfahrens durchgeflhrten Bau-
grunduntersuchung bestehen die obersten Bodenschichten aus teilweise mit Schad-
stoffen belasteten Gelandeauffullungen (s. Anlage D und Kapitel 6.4 Bodenschutz).

Sudwestlich von Flurstiick 164 verlauft der Auelsgraben, der im Bereich des Bebau-
ungsplan-Geltungsbereichs zum Uberwiegenden Teil im offenen Bachbett gefuhrt
wird; ein ca. 18,5 m langer Gewasserabschnitt auf Hohe eines vorhandenen Gebau-
des in der StralRe Auelswiese westlich des Bachlaufs ist verrohrt (s. Abb. 15). Die
Uferbdschungen sind beidseitig von Strauchern und Gebluschen gesaumt, insbeson-
dere auf Hohe der sudlichen Plangebietsgrenze sowie stdlich der Bogestrale im
Norden des Plangebietes befinden sich dichte Baum- und Gebuschstrukturen.

Die stidwestliche Abgrenzung des Plangebietes bildet die Stralle Auelswiese, die auf
ihrer ostlichen Seite von einer Birkenreihe gesaumt wird. Zwischen Strafle und
Bachlauf befindet sich eine teilweise mit Baumen und Strauchern bewachsene Ra-
senflache, die vorubergehend mit einem ca. 20 m langen Wohncontainer bebaut ist
(s. Abb. 18). Westlich der Stralde Auelswiese grenzt ein grofReres Wohngebiet an
das Plangebiet an. Die dortige Bestandsbebauung (Auelswiese, Blumenweg) weist
eine sehr geringe Dichte auf; sie besteht grofRtenteils aus zweigeschossigen, einzeln
stehenden Wohngebauden auf grof3en, gartnerisch angelegten Privatgrundstlicken;
als Dachformen Uberwiegen Sattel- und Walmdacher (s. Abb. 17und Abb. 18).

Nordlich des Plangebietes verlauft, parallel zur Bogestralle, die Bahnstrecke der
Deutschen Bahn (s. Abb. 11 und Abb. 12). Ein beschrankter Bahnibergang befindet
sich in direkter Nahe zum Plangebiet (s. Abb. 19). Auf dem im Osten angrenzenden
Nachbargrundstiick befinden sich unmittelbar an die Grundstlicksgrenze angebaute
Garagenanlagen (s. Abb. 20).

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung liegt der Geltungsbereich des Anderungsbebau-
ungsplans im studwestlichen Randbereich eines sich nach Osten hin erstreckenden
und sich noérdlich der Bahnlinie fortsetzenden Mischgebietes gemal den Festsetzun-
gen des Bebauungsplans Nr. 1 Ortslage Eitorf (Ursprungsplan). Real finden sich
heute auf den 6stlich an das Plangebiet angrenzenden Grundsticken nur noch we-
nige, gewerblich genutzte Anlagen, der Uberwiegende Teil der Bestandsbebauung ist
von Wohnnutzung gepragt (s. Kapitel 2).

5.2 Eigentumsverhaltnisse

Eigentumerin der Flachen westlich des Auelsgrabens im Bereich des allgemeinen
Wohngebietes WA 1 ist die Gemeinde Eitorf. Die Ostlich vom Auelsgraben gelege-
nen Flachen im Bereich des allgemeinen Wohngebietes WA 2 befinden sich in priva-
tem Eigentum.
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6. Planung

6.1 Stadtebauliches Konzept

Im Geltungsbereich des Anderungsbebauungsplans soll ein allgemeines Wohnge-
biet (WA) gemal} § 4 BauNVO entwickelt werden. Das Wohngebiet wird durch den in
Nord-Sud-Richtung verlaufenden Auelsgraben in die beiden Abschnitte WA 1 im
Westen und WA 2 im Osten unterteilt. Die Offenlegung und Renaturierung des Ba-
ches im Bereich des derzeit noch verrohrten Gewasserabschnittes ist geplant.

Die stadtebauliche Planung sieht eine aufgelockerte, durchgriinte Bebauung vor, die
sich an der angrenzenden Bestandsbebauung orientiert. U.a. aufgrund ihrer Lage im
Uberschwemmungsgebiet der Sieg sind die kiinftigen, maximal 25 m langen Geb&u-
de mit seitlichem Grenzabstand zu errichten, so dass im Falle eines Extremhoch-
wassers der Wasserabfluss zwischen den einzelnen Gebauden weitestgehend mog-
lich ist.

Die Flachen westlich des Auelsgrabens (WA 1) sollen kiinftig fur die Errichtung soge-
nannter Kleinsthauser (Tiny Houses) entlang der Stralze Auelswiese zur Verfigung
stehen. Aufgrund der geringen Grundstuckstiefe ist die Flache fur diese Wohnform
besonders geeignet. Die kunftigen, maximal zweigeschossigen Gebaude durfen ei-
ne Gesamtlange von jeweils 12,0 m fur ein Einzelhaus und 24,0 m fur ein Doppel-
haus nicht Uberschreiten. Die stadtebaulich erwinschte Durchgrinung der geplan-
ten Wohnanlage wird u.a. erreicht durch einen maoglichst geringen Versiegelungs-
grad; dieser wird planungsrechtlich Uber die Festsetzung einer Grundflachenzahl
(GRZ) gesteuert, die mit 0,25 als Hochstmal unterhalb der Orientierungswerte des §
17 Abs. 1 BauNVO liegt.

Die uUberbaubaren Flachen (Baufenster) werden durch Baugrenzen definiert. Der
notwendige Mindestabstand zum Auelsgraben hin (Gewasserrandstreifen gemal §
38 Wasserhaushaltsgesetz) bestimmt u.a. die zulassige Tiefe der Baufenster in WA
1. Die nicht Uberbaubaren Flachen der Baugrundstiucke sind gartnerisch zu gestal-
ten und dauerhaft zu pflegen, flachige Steinschittungen mit Kies, Schotter oder
Splitt sind unzulassig.

Die ErschlieBung von WA 1 erfolgt unmittelbar Uber die vorhandene Stralde ,Auels-
wiese®, so dass keine neuen Verkehrsflachen erforderlich sind.

In WA 2 ist, entsprechend der zum Zeitpunkt der Planaufstellung fur diesen Bereich
vorliegenden informellen Planung, eine dreigeschossige Bebauung vorgesehen. Der
Bebauungsplan setzt eine abweichende Bauweise fest, die Gebaude sind mit seitli-
chem Grenzabstand bei einer Lange von jeweils maximal 25,0 m zu errichten. Die
kinftige Bebauung verlauft in Nord-Std-Richtung parallel zum Auelsgraben. Die Er-
schlielung erfolgt im Norden Uber die Bogestralte, neue Verkehrsflachen sind nicht
erforderlich. Mit einer GRZ von 0,4 als Hochstwert schopft der Bebauungsplan die
Orientierungswerte des § 17 Abs. 1 BauNVO aus. Die im Vergleich zu WA 1 dichtere
Bebauung rechtfertigt sich aus der unmittelbaren Nachbarschaft zum 0Ostlich angren-
zenden Mischgebiet und der Struktur der dortigen Bestandsbebauung. Um den kinf-
tigen Versiegelungsgrad so weit wir moglich zu minimieren, sind uberdachte und
nicht Uberdachte Stellplatze nur auf den entsprechend ausgewiesenen Flachen so-
wie innerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig. Nicht Uberbaute Grundstlcksfla-
chen sind gartnerisch zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten, flachige Stein-
schuttungen sind unzulassig.
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Die in WA 1 und WA 2 maximal zulassigen Gebaudehdhen kénnen aufgrund von
technischen Aufbauten einschlieB3lich Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsener-
gie bis zu einer Hohe von 1,20 m uberschritten werden. Ein Teil der nutzbaren Dach-
flachen ist fur die Installation von Photovoltaikanlagen und/ oder thermischen Solar-
kollektoren zu nutzen.

Der Bebauungsplan-Geltungsbereich liegt zu 100 % im Uberschwemmungsgebiet
der Sieg (s. Abb. 2.); in sofern ist eine hochwasserangepasste Bauweise erforder-
lich. Gemal der Hochwassergefahrenkarte des Landes Nordrhein-Westfalen ist bei
einem hundertjahrlichen Hochwasser eine Uberflutung der fiir eine Bebauung fest-
gesetzten Flachen in Hohe von 0,50 m bis zu 1,0 m madglich. Zur Vermeidung von
baulichen Schaden in Folge kunftiger Hochwasserereignisse setzt der Bebauungs-
plan in WA 1 und WA 2 Erdgeschossfullbodenhdhen oberhalb des jeweiligen Be-
messungshochwasserstandes fest. Fir MaRnahmen (z.B. Mulden) zum Ausgleich
des durch die Planung verursachten Verlustes von Hochwasserruckhalteraum ste-
hen ausreichend grofRe Flachen im Bereich der nicht GUberbaubaren Flachen zur Ver-
fligung (s. Kapitel 6.9 Uberschwemmungsgebiet).

6.2 ErschlieBung

6.2.1 VerkehrserschlieBung

Die Flachen des Plangebietes sind Uber die vorhandenen Stralien Auelswiese und
BogestralRe verkehrstechnisch erschlossen, der Bau neuer Verkehrsflachen ist nicht
erforderlich.

6.2.2 Entsorgung des Schmutz- und Niederschlagswassers
Die Flachen von WA 1 und WA 2 sind abwassertechnisch Uber die in den Stralzen
Auelswiese und BogestralRe vorhandenen Mischwasserkanale erschlossen (s. An-
hang A 4 ,Vorhandene Leitungstrassen®, Gemeindewerke Eitorf).

Gemal § 44 Landeswassergesetz NRW in Verbindung mit § 55 Abs. 2 Wasserhaus-
haltsgesetz soll anfallendes Niederschlagswasser von Grundstiicken, die nach dem
1. Januar 1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation ange -
schlossen werden, versickert, verrieselt oder ortsnah direkt oder ohne Vermischung
mit Schmutzwasser Uber eine Kanalisation in ein Gewasser eingeleitet werden, so-
fern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit mdglich ist.

Laut einer gutachterlichen Stellungnahme zur Niederschlagswasserversickerung (s.
Anhang / Kapitel 11) weisen die anstehenden Gelandeauffullungen in WA 2 (s. Kapi-
tel 5.1) erhebliche Anteile an Fremdbestandteilen auf, so dass eine Versickerung
von Niederschlagswasser in diesen Bdden nicht zulassig ist. AuRerdem kann auf-
grund des hohen Grundwasserstands bei der Einrichtung einer Versickerungsanlage
der erforderliche Abstand zwischen der Sohle der Versickerungsanlage und dem
mittleren hochsten Grundwasser nicht eingehalten werden. Daher ist eine Versicke-
rung des Niederschlagswassers in WA 2 nicht maoglich. Laut Gutachten besteht die
Madglichkeit, das auf dem Grundstlick anfallende Niederschlagswassers in den Au-
elsgraben einzuleiten. Die maximal einzuleitende Wassermenge ist mit den zustan-
digen Behdrden abzustimmen, das daruber hinaus anfallende Regenwasser ist Uber
ein Ruckstauvolumen schadlos zwischenzuspeichern und / oder abzufuhren.

Weitere Einzelheiten sind der 0.g. Stellungnahme zu entnehmen.
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6.3 Schallschutz

Aufgrund der Lage des Plangebietes nahe der Bahntrasse der Deutschen Bahn und
der geringen Entfernung zur Siegstral’e und Bogestralle wurde im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens eine schalltechnische Untersuchung, bezogen auf die geplan-
te Bebauung in WA 2, durchgefuihrt (s. Kapitel 10.1, Anlage A zu dieser Begrin-
dung). Auf der Grundlage der darin ermittelten nachtlichen Larmbelastungswerte
setzt der Bebauungsplan fir den gesamten Geltungsbereich MalRnahmen zum
Schallschutz an den kunftigen Gebauden fest. Sie betreffen den Einbau von schall-
gedammten Permanent- oder Wandluftern in Schlafraumen, die ausschliel3lich Gber
nach Norden oder Osten ausgerichtete Fenster verfiigen. Die Regelungen beziehen
sich nur auf kinftige Gebaudefassaden im Norden des Plangebietes; im Bebau-
ungsplan sind die entsprechenden Flachen gekennzeichnet.

6.4 Bodenschutz

Aufgrund ihrer gewerblichen Vornutzung sind die Flachen von WA 2 als Altstandort
im Altlastenkataster des Rhein-Sieg-Kreises erfasst. Bei kunftigen Erdarbeiten und
der Herstellung der AuRenanlagen / Garten ist dafur zu sorgen, dass kein belastetes
Deponat auf die oberflachennahen Schichten gelangt bzw. mit diesen vermischt
wird. Im Bereich kinftiger Grin- und Spielplatzflachen ist der anstehende Boden
durch eine mindestens 0,6 m starke Schicht aus durchwurzelbarem Oberboden zu
uberdecken, der die Vorsorgewerte der Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverord-
nung (BBodSchV 2021), Anlage 1, Tabellen 1 und 2, einhalt.

Der Bebauungsplan enthalt in Teil B ,Text* einen mit dem Rhein-Sieg-Kreis, Amt flr
Umwelt und Naturschutz, abgestimmten Hinweis ,Bodenschutz, Altlasten®, der weite-
re Regelungen zum Bodenschutz enthalt, u.a. Regelungen zur ordnungsgemafen
Entsorgung von belastetem Erdaushub sowie zum Umgang mit bei Baumallinahmen
angetroffenen verunreinigten Bodenhorizonten.

Informationen zu den durchgefuhrten Bodenuntersuchungen sind dem ,Geotechni-
schen Bericht — Baugrundgutachten gemalfd DIN 4020 — zum Bauvorhaben ,Errich-
tung von drei Mehrfamilienhausern® Bogestralie 4, 50783 Eitorf“ (Anlage D) zu ent-
nehmen.

6.5 Griunordnung

Der Bebauungsplan wird als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung“ gemal § 13 a
BauGB aufgestellt ohne Durchfihrung einer naturschutzrechtlichen Eingriffs-/Aus-
gleichsbilanzierung. Dennoch setzt der Rechtsplan, auf der Grundlage des § 9 Abs.
4 BauGB i.V.m. § 89 BauO NRW, grunordnerische Malhahmen fest, die dazu bei-
tragen, die aus stadtebaulichen und 6kologischen Grunden angestrebte Durchgri-
nung der geplanten Wohnanlage auf planungsrechtlicher Ebene zu sichern.

Nicht zwingend notwendige Flachenversiegelungen sollen vermieden werden; aus
diesem Grund sind die Grundstucksflachen, die nicht Uberbaut werden durfen, gart-
nerisch zu gestalten und dauerhaft zu pflegen; Steinschittungen mit Kies, Schotter,
Splitt 0.a. sind unzulassig. Die Standplatze fur bewegliche Abfallbehalter / Mullton-
nen mussen so eingegrunt werden, dass sie von den o6ffentlichen Verkehrsflachen
aus nicht eingesehen werden kénnen.
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6.6 Nutzung solarer Energie

Die Verpflichtung zur Nutzung solarer Strahlungsenergie tragt dem stadtebaulichen
Ziel einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung Rechnung. Unter Beachtung
des Abwagungsgebots und Prifung der VerhaltnismaRigkeit des Eingriffs in die Ei-
gentumsfreiheit setzt der Bebauungsplan, auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 23 b
BauGB, die teilweise Nutzung der Dachflachen flr Photovoltaikanlagen verbindlich
fest. In begriindeten Fallen ist eine Abweichung mdglich, da immer eine Prufung der
Angemessenheit und der Abwagung aller Belange im Einzelfall erfolgen muss. '

6.7 Artenschutz

Zur Erfassung und Beurteilung der Belange des Artenschutzes erfolgte zu Beginn
des Bauleitplanverfahrens eine artenschutzrechtliche Begutachtung des ,Antragsge-
bietes“. Da in der Vergangenheit, in Abstimmung mit den zustandigen Behorden,
bereits ein Rickbau aller ehemaligen Aufbauten im Antragsgebiet stattgefunden hat-
te, waren keine Wohn- oder Niststatten flr geschuitzte Arten, insbesondere fur Fle-
dermause, festzustellen. Ma3nahmen zur Vermeidung und Minderung artenschutz-
relevanter Beeintrachtigungen, die das Eintreten von Verbotstatbestanden nach § 44
Abs. 1 BNatSchG verhindern sollen, sind daher im Bereich von WA 2 nicht erforder-
lich.

Erganzend zu den vorgenannten Untersuchungen im Bereich des Antragsgebietes
(WA 2) wurde fir WA 1 eine artenschutzrechtliche Prifung Stufe | durchgefihrt (s.
Kapitel 10.3 Anlage C). Im Ergebnis wird festgestellt, dass das Plangebiet fir die
sog. Allerweltsarten potenzielle Quartiere bietet; planungsrelevante Arten der LA-
NUV-Liste sind dagegen nicht zu erwarten. Durch eine Reglementierung der Bau-
feldraumung/-bereitstellung (Beseitigung von Baumen und Strauchern sowie von Ub-
rigen Vegetationsbestanden nur auRerhalb des Zeitraumes 1. Marz bis 30. Septem-
ber) kénnen Verbotstatbestande im Sinne des § 44 Absatz 1 Nr. 1 BNatSchG ver-
mieden werden. Verbotstatbestande im Sinne des § 44 Absatz 1 Nr. 2, 3 und 4
BNatSchG werden nicht erwartet, so dass keine weiteren Vermeidungsmaflnahmen
erforderlich sind.

Einzelheiten sind der ASP | (Anlage C) zu dieser Begrindung) zu entnehmen.

6.8 Ergebnisse der FFH-Vorprufung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich in einer Entfernung von mi-
nimal 120 m zum FFH-Gebiet ,DE-5210-303 Sieg“. Im Rahmen einer FFH-Vorpri-
fung wurde untersucht, ob durch die geplante Bebauungsplan-Anderung erhebliche
Beeintrachtigungen des FFH-Gebietes eintreten konnen. Im Ergebnis konnte dies
ausgeschlossen werden.

Einzelheiten sind der ,FFH-Vorpriifung — 31. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1,
Ortslage Eitorf (Bogestralie), Gemeinde Eitorf* (Anlage E zu dieser Begrindung) zu
entnehmen.

6.9 Uberschwemmungsgebiet

Der gesamte Bebauungsplan-Geltungsbereich liegt im festgesetzten Uberschwem-
mungsgebiet der Sieg (s. Kapitel 4.2); insofern ist im gesamten Plangebiet eine

'Die Formulierung der Festsetzung orientiert sich an der Muster-Festsetzung von Photovoltaik-Anlagen in Bebauungsplanen
des Niedersachsischen Ministeriums fir Umwelt, Energie, Bauen und Klimaschutz, Marz 2021

2Definition Antragsgebiet s. Kapitel 1
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hochwasserangepasste Bauweise erforderlich. Gemal § 78 Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) bedurfen kinftige Bauvorhaben einer wasserrechtlichen Genehmigung.

Im Rahmen hydrologischer Untersuchungen, durchgeflihrt von der Fichtner Water &
Transportation GMBH Standort Freiburg, wurden die voraussichtlichen Auswirkun-
gen der Planung auf die Hochwassersituation im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans ermittelt und bewertet, insbesondere mit Blick auf die Forderungen des § 78
Abs. 3 WHG (Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf Ober- und Unterlieger, Ver-
meidung der Beeintrachtigung des bestehenden Hochwasserschutzes sowie hoch-
wasserangepasste Errichtung von Bauvorhaben). Die Untersuchungsmethoden und
-ergebnisse sind in einem dreiteiligen Fachgutachten beschrieben (,Fachgutachten
Hochwasserschutz Sieg“ (Anlage F), ,Fachgutachten Hochwasserschutz Auelsgra-
ben“ (Anlage G) und ,Fachgutachten Hochwasserschutz Starkregen Auelsgraben®
(Anlage H). Berechnungsgrundlage fur die Plangebietsflachen ostlich des Auelsgra-
bens (WA 2) war die der Bebauungsplanung fur diesen Bereich zugrunde liegende
informelle Planung des Architekturbiros Klinger (Anlage 2 ,Entwurf des Gutach-
tens). Sofern im Zuge der spateren Realisierung der Planung von dieser Objektpla-
nung abgewichen wird, sind die Berechnungen im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens zu aktualisieren.

Im Rahmen des Gutachtens wurde u.a. der durch die Planung verursachte Retenti-
onsraumverlust bilanziert: dem ermittelten Bestandsvolumen in Héhe von 3.220 m?
steht ein Volumen / Planzustand in Hohe von 3.196 m?® gegenuber, so dass auf
Grund der Planung ca. 24 m® Retentionsraum neu geschaffen werden muss. Ge-
plant ist die Anlage einer flachen, in die Gartengestaltung integrierten Mulde im Be-
reich der nicht Uberbaubaren Flachen 6stlich des Auelsgrabens (WA 2). Entspre-
chend setzt der Bebauungsplan im Stden von WA 2 ,Flachen fur die Hochwasser-
ruckhaltung® fest. Die genaue Dimensionierung und Ausgestaltung der Mulde erfolgt
im Rahmen des spateren Baugenehmigungsverfahrens.

Mit der geplanten Freilegung des derzeit noch verrohrten Gewasserabschnittes des
Auelsgrabens wird nach den Berechnungen des Gutachters ca. 160 m*® Retentions-
volumen neu geschaffen, entsprechend ist ein Ausgleich nicht erforderlich.

In Bezug auf voraussichtliche Auswirkungen der Planung auf Dritte wird festgestellt,
dass sich bei der Gegenuberstellung der hydraulischen Berechnungen im Bestand
und dem Planzustand (bei einer Hochwassersituation HQ 100) in der Flache keine
Veranderungen des Uberschwemmungsgebietes ergeben; entsprechend sind Ver-
anderungen der Wasserspiellage > 1cm nicht zu verzeichnen. Die Vorgaben des §
78 Abs. 3 Punkt 1 (Auswirkungen auf Dritte) WHG sind damit erfullt.

Die Erfullung der Anforderungen an eine hochwasserangepasste Bauweise ist im
Rahmen des spateren Baugenehmigungsverfahrens zu tUberpriufen. Der Bebauungs-
plan setzt Mindest-ErdgeschossfulRbodenhéhen (Oberkante RohfuRboden) fest, die
oberhalb des von der Bezirksregierung Koln genannten Bemessungshochwasser-
standes liegen (s. Kapitel 4.2).

Ausfuhrliche Informationen zum Hochwasserschutz sind den Anlagen F (Fachgut-
achten Hochwasserschutz Sieg) und G (Fachgutachten Hochwasserschutz Auels-
graben) zu entnehmen.
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6.10 Starkregenereignisse

Das im Rahmen des Bauleitplanverfahrens erstellte ,Fachgutachten Hochwasser-
schutz Starkregen Auelsgraben® der Fichtner Water & Transportation GmbH stellt im
Ergebnis fest, dass Auswirkungen der Planung auf die Gefahrdung bei Starkregen
nicht zu erwarten sind. Ausfuhrliche Informationen sind dem Gutachten (s. Anlage H
.Fachgutachten Hochwasserschutz Starkregen Auelsgraben®) zu entnehmen.

6.11 Gewasserrandstreifen

Zum Schutz des Auelsgrabens vor Nahr- bzw. Schadstoffeneintragen aus den an-
grenzenden Flachen ist beidseitig ein mindestens 3,0 m breiter Gewasserrandstrei-
fen parallel zur Boschungsoberkante von Bebauung frei zu halten (s. Kapitel 7.3.1).
Es gelten die Regelungen des § 38 Wasserhaushaltsgesetz (WHG).

Der Bebauungsplan enthalt in Teil B (Text) einen entsprechenden Hinweis.

7. Planinhalt, Festsetzungen des Bebauungsplans
Auf Grundlage des § 9 BauGB setzt der Anderungsbebauungsplan Folgendes fest:

7.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

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

Allgemeines Wohngebiet (WA 1, WA 2)
§ 1 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO i.V.m. § 4 BauNVO

Entsprechend den stadtebaulichen Zielen setzt der Bebauungsplan fur den gesam-
ten Geltungsbereich ein ,Allgemeines Wohngebiet® (WA) gemall § 1 Abs. 2 Nr. 3
BauNVO i.V.m. § 4 BauNVO fest, unterteilt in WA 1 westlich des Auelsgrabens und
WA 2 0stlich des Auelsgrabens. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem
Wohnen; daruber hinaus sind Nutzungen zulassig, die das Wohnen nicht wesentlich
stéren und der Versorgung des Gebietes dienen, wie Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe. Aufgrund des damit verbun-
denen zu erwartenden Verkehrsaufkommens und des teilweise erheblichen Flachen-
bedarfs schliel3t der Bebauungsplan, auf der Grundlage des § 1 Abs. 5 und Abs. 6
Nr. 1 BauNVO, die Zulassigkeit von Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke (§ 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbetriebe, Anlagen flr Ver-
waltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen (§ 4 Abs. 3 BauNVO) aus.

7.1.2 MahR der baulichen Nutzung

§ 9Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung der Grundflachenzahl, der
Zahl der Vollgeschosse sowie der Hohe baulicher Anlagen (jeweils als Hochstmald)
definiert wie folgt:

- Grundflachenzahl (GRZ)
§ 16 Abs. 2 Nr. 1, §19 BauNVO
Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) gibt an, wieviel Quadratmeter Grundflache je

Quadratmeter Grundstlcksflache zulassig sind. Die maximal zulassige GRZ betragt
0,25 in WA 1 und 0,40 in WA 2.
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- Zahl der Vollgeschosse
§ 16 Abs. 2 Nr. 3, § 20 BauNVO
In WA 1 sind maximal 2 Vollgeschosse, in WA 2 maximal 3 Vollgeschosse zuléssig.

Far eine Teilflache von WA 2 setzt der Bebauungsplan eine maximal 1-geschossige
Bebauung fest.

- Gebaudehohen
§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO

Die maximal zulassigen Gebaudehbdhen betragen
in WA 1: 97,0 m Gber NHN (DHNN 2016) und
in WA 2: 101,0 m Gber NHN (DHNN 2016).

Die festgesetzten H6hen dirfen durch technische Aufbauten einschlieBlich Anlagen
zur Nutzung solarer Strahlungsenergie um bis zu 1,20 m Uberschritten werden.

7.1.3 Bauweise, uberbaubare und nicht tiberbaubare Flachen
§ 9Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22, 23 BauNVO

Das dem formellen Plan zugrunde liegende stadtebauliche Konzept sieht eine auf-
gelockerte und durchgrinte Wohnbebauung beiderseits des Auelsgrabens vor. Ent-
sprechend setzt der Bebauungsplan fir den gesamten Geltungsbereich eine abwei-
chende Bauweise gemal} § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB in Verbindung mit § 22 Abs. 4
BauNVO fest: die kunftigen Gebaude sind mit seitichem Grenzabstand zu errichten
und durfen in WA 1 eine Lange von 12,0 m (Einzelhaus) bzw. 24,0 m (Doppelhaus)
und in WA 2 eine Lange von 25,0 m je Gebaude nicht Uberschreiten.

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden durch Baugrenzen gemal} § 23 Abs.
1 und 3 BauNVO definiert.

7.1.4 Garagen / Carports, private Pkw-Stellplatze
§ 9Abs. 1 Nr. 4 BauGB

In WA 2 sind Uberdachte und nicht Uberdachte Pkw-Stellplatze nur auf den entspre-
chend festgesetzten Flachen (G/St, St) sowie innerhalb der Uberbaren Grundsticks-
flachen zulassig.

7.1.5 Verkehrsflachen
§ 9Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Der Bebauungsplan setzt die fur die ErschlieBung des Plangebietes relevanten Stra-
Renflachen als Verkehrsflachen fest.

7.1.6 Flachen fur Versorgungsanlagen
§ 9Abs. 1 Nr. 12 BauGB

Zur planungsrechtlichen Sicherung der vorhandenen Trafostation in WA 2 setzt der
Bebauungsplan eine Flache fur Versorgungsanlagen mit der Zweckbestimmung
~Elektrizitatsversorgung” fest.

7.1.7 Wasserflachen
§ 9Abs. 1 Nr. 16 BauGB

Der Bebauungsplan setzt die Flachen des Auelsgrabens (Flurstuck 30) als Wasser-
flache fest.
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7.1.8 MaBRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

§ 9Abs. 1 Nr. 20 BauGB

- Artenschutz

Die Beseitigung von Baumen und Strauchern sowie von Ubrigen Vegetationsbestan-
den flr Zwecke der Baufeldraumung / Baustelleneinrichtung darf nur auf3erhalb des
Zeitraumes 01. Marz bis 30. September durchgefuhrt werden.

- Boden- und Grundwasserschutz

Zum Schutz des Bodens und des Grundwassers setzt der Bebauungsplan fest, dass
bei Eingriffen in Bereiche, in denen naturlicher Oberboden ansteht, der Umgang des
Oberbodens gem. DIN 18300 erfolgen soll. Zu Beginn der Baumalinahme ist der
Oberboden abzuschieben und einer entsprechenden Zwischenlagerung bzw. Ver-
wertung zuzufuhren. Wahrend der Bauphase ist die ordnungsgemafie Lagerung von
und der sachgerechte Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen zu gewahrleisten.

Nicht Uberdachte Stellplatze, FulRwege und Wege, die ausschliellich als Feuerwehr-
und Rettungszufahrten dienen, sind aus versickerungsfahigen Materialien (z.B. of-
fenfugiges Pflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen etc.) herzustellen.

7.1.9 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
§ 9Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Die Erreichbarkeit der vorhandenen Trafostation in WA 2 durch die Nutzer der Anla-
ge ist nur Uber private Grundstucksflachen mdoglich. Der Bebauungsplan setzt fur
diese Nutzer ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fest.

7.1.10 Nutzung solarer Strahlungsenergie
§ 9Abs. 1 Nr. 23 b BauGB

Zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie sind die nutzbaren Dachfla-
chen der Gebaude und baulichen Anlagen zu mindestens 60 % mit Photovoltaikmo-
dulen auszustatten (Solarmindestflache). Durch Solarwarmekollektoren beanspruch-
te Flachen kdnnen auf die Solarmindestflache angerechnet werden.

7.1.11 MaBnahmen zum Schallschutz
§ 9Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Auf der Grundlage der Ergebnisse des Schallgutachtens von Juli 2022 (s. Anlage A
zu dieser Begrundung) setzt der Bebauungsplan fest, dass Schlafraume innerhalb
der in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichneten Flachen, die nur Uber
nach Norden oder Osten ausgerichtete Fenster verfligen, mit schallgedammten Per-
manent- oder Wandluftern auszustatten sind.

7.1.12 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen,
Bindungen fiir Bepflanzungen

§ 9Abs. 1 Nr. 25 a) und b) BauGB

Die nicht Uberbaubaren Grundstticksflachen sind gartnerisch anzulegen und dauer-
haft zu unterhalten. Mindestens 20% der Vegetationsflache sind gartnerisch mit Ge-
holzpflanzungen anzulegen. Dabei sind Uberwiegend (= 50%) standortgerechte, hei-
mische Arten gemal Pflanzliste (s. Anhang A 5) zu verwenden. Die Anlage dieser
Flachen mit flachigen Steinschittungen wie Kies, Schotter oder Splitt ist unzulassig.
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7.1.13 Hohenlage baulicher Anlagen
§ 9 Abs. 3 BauGB

Zum Schutz der kunftigen Bebauung vor Extrem-Hochwasser setzt der Bebauungs-
plan MindesterdgeschossfulRbodenhdhen fest (88,40 m 4. NHN im DHHN 2016).

7.1.14 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs
§ 9 Abs. 7 BauGB

Der im Anderungsbebauungsplan festgesetzte Geltungsbereich umfasst die neu be-
planten Grundsticksflachen sowie Anteile der vorhandenen Straldenverkehrsfla-
chen, soweit diese zur Klarstellung der gesicherten Erschlie3ung im Sinne des § 30
BauGB dienen.

7.2 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 BauO NRW

Von der Moglichkeit des § 9 Abs. 4 BauGB, auf Landesrecht (hier: Landesbauord -
nung NRW) beruhende Regelungen als Festsetzungen in den Bebauungsplan auf-
zunehmen, wird Gebrauch gemacht durch die folgenden Festsetzungen:

Abstellflachen flr Mullsammelbehalter sind so einzugrinen, dass sie von der 6f-
fentlichen Verkehrsflache aus nicht eingesehen werden kénnen.

Auf den nicht Uberbaubaren Flachen sind flachige Steinschattungen mit Kies,
Schotter oder Splitt unzulassig.

7.3 Nachrichtliche Ubernahme
§ 9 Abs. 6 BauGB

7.3.1 Gewasserrandstreifen
§ 9Abs. 6 BauGB i.V.m. § 31 LWG NRW und § 38 WHO

Das Plangebiet grenzt im Westen und Studen unmittelbar an den Auelsgraben an.
Aus Grunden des Gewasserschutzes ist ein 3,0 m breiter Gewasserrandstreifen, ge-
messen ab der vorhandenen Bdschungsoberkante, zu berlcksichtigen. Gewasser-
randstreifen dienen gemal} § 38 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ,der Erhaltung und
Verbesserung der 6kologischen Funktionen oberirdischer Gewasser, der Wasser-
speicherung, der Sicherung des Wasserabflusses sowie der Verminderung von Stof-
feintragen aus diffusen Quellen® (Zitat).

Der Bebauungsplan stellt den Gewasserrandstreifen nachrichtlich dar. Im Bereich
der derzeitigen Verrohrung des Auelsgrabens wird dabei von einer fiktiven Bo-
schungsoberkante ausgegangen, jeweils in Verlangerung der vorhandenen nordli-
chen und sudlichen Bdschungsoberkante. Innerhalb des Gewasserrandstreifens
sind u.a. das Entfernen standortgerechter Baume und Straucher sowie das Neuan-
pflanzen von nicht standortgerechten Baumen und Strauchern unzuldssig, ebenso
der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen, die Ablagerung von Gegenstanden,
die den Wasserabfluss behindern kénnen oder die fortgeschwemmt werden kénnen,
die Errichtung oder Erweiterung baulicher Anlagen sowie die Gestaltung als Grinfla-
che, z.B. durch Anlage von Wegen, Gartenmaoblierung u.a.. Die Erreichbarkeit des
Gewasserrandstreifens zu Unterhaltungszwecken ist auf ganzer Lange dauerhaft si-
cher zu stellen; dies soll im stadtebaulichen Vertrag erfolgen.
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7.3.2 Flachen fur die Hochwasserriickhaltung
§ 9 Abs. 6 BauGB

Im Studen von WA 2 setzt der Bebauungsplan Flachen fur MalRnahmen zur Hoch-
wasserrickhaltung fest.

7.3.3 Uberschwemmungsgebiet
§ 9 Abs. 6a BauGB

Das gesamte Plangebiet liegt im Bereich des im Sinne des § 76 Abs. 2 Wasserhaus-
haltsgesetz (WHG) festgesetzten Uberschwemmungsgebietes der Sieg. Kinftige
Bauvorhaben bedirfen nach § 78 WHG einer wasserrechtlichen Genehmigung; flr
die Berechnung des Retentionsraumverlustausgleichs ist die Hohe des 100-jahrigen
Bemessungshochwassers zu beriucksichtigen, sie betragt fur den Planbereich nach
Auskunft der Bezirksregierung Koln 88,27 m . NHN.

7.4 Hinweise

Die Hinweise in Teil B (Text) des Bebauungsplans haben keinen Normcharakter,
sind jedoch bei der Realisierung der spateren Planung zu bertcksichtigen. Der Be-
bauungsplan enthalt Hinweise zu den Themen:

Versickerung des Niederschlagswassers gemaf § 44 LWG NRW,
Uberschwemmungsgebiet,

Vogelschlag an Gebauden,

Gewasserrandstreifen,

Lichtemissionen,

Bodenschutz, Altlasten,

Archaologische Funde und Befunde,
Abfallwirtschaft,

Stadtebauliche und technische Kriminalpravention,
Bergbau,

Abwasserbeseitigung,

Verkehrsemissionen,

Erdbebengefahrdung,

Arbeitsbereich fur die Gewasserunterhaltung,
Grundwasserschutz,

Belange der Deutschen Bahn AG sowie
Kampfmittelfunde.
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8. Ziel und Zweck der Bebauungsplan-Anderung

Die 31. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1, Ortslage Eitorf ,Bogestrale“ schafft
die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr die Neuerrichtung von Einfamilien- und
Geschosswohnungsbau in zentraler Ortslage. Darliber hinaus wird mit der Planung
einer stetig wachsenden Nachfrage nach Flachen fir die Realisierung neuer Wohn-
formen (hier: Tiny Houses) Rechnung getragen. Die direkte Verfugbarkeit der Fla-
chen ermaoglicht eine zeitnahe Umsetzung der Planung und kann somit zur kurzfristi-
gen Minderung des aktuellen Wohnraummangels beitragen.

Die geplante Wiedernutzbarmachung der derzeit brach liegenden Flachen in WA 2
durch Errichtung einer attraktiven Wohnanlage am Standort der ehemaligen Pfeffer-
muhle tragt zur Verbesserung des Ortsbildes bei.

Durch die Nutzung bereits vorhandener Verkehrs- und sonstiger Infrastruktureinrich-
tungen wird neuer Wohnraum geschaffen ohne die Inanspruchnahme weiterer Fla-
chen fur Infrastruktur.

9. Flachenbilanz

Nach Realisierung der Planung stellt sich die Aufteilung der Flachen im Geltungsbe-
reich der 31. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1, Ortslage Eitorf (Bogestralde), wie
folgt dar:

Flache (m?) | Flache (m?) | Anteil (%)

Bebauungsplan-Geltungsbereich gesamt 5.238,33 100,0
davon:

Allgemeines Wohngebiet (WA) gesamt 3.892,51 74,31
davon:

WA 1 792,15

WA 2 3.100,36

Flachen fir Ver- und Entsorgung 44,00 0,84
Offentliche Verkehrsflachen 812,76 15,52
Wasserflachen 489,06 9,33
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10.Anlagen

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurden die unten aufgeflihrten Gutachten er-
stellt, sie sind Anlagen zu dieser Begrundung.

Hinweis: Aufgrund von Anderungen der Planzeichnung (Teil A des Bebauungsplans)
im Bereich von WA 2 nach Abschluss der gutachterlichen Untersuchungen stellen
die in den Anlagen B und C enthaltenen Abbildungen des Bebauungsplanentwurfs
nicht den aktuellen Planungsstand dar.

10.1 Anlage A
Schallimmissionsschutz, Errichtung dreier Mehrfamilienhauser, Bogestralde 4, Eitorf

Schwinn Ingenieure, saSV fir Schall- und Warmeschutz, Bonn, 12. Juli 2022

10.2 Anlage B

31. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1, Ortslage Eitorf, BogestralRe
Stellungnahme zu den Forderungen des § 78 Wasserhaushaltsgesetz

Geotechnisches Buro Dr. Leischner GmbH, Bonn, 03.08.2022

10.3 Anlage C

Artenschutzrechtliche Priifung Stufe 1, 31. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1
Ortslage Eeitorf (Bogestralde), Gemeinde Eitorf

Dipl.-Geographin Ute Lomb, Bonn, 12.08.2022

10.4 Anlage D

Geotechnischer Bericht — Baugrundgutachten gemaf} DIN 4020 — zum Bauvorhaben
,Errichtung von drei Mehrfamilienhausern“ Bogestralle 4, 50783 Eitorf

Geotechnisches Buro Dr. Leischner GmbH, Bonn, 02.08.2022

10.5 Anlage E

FFH-Vorpriifung — 31. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 Ortslage Eitorf (Boge-
stral3e), Gemeinde Eitorf

Dipl.-Geographin Ute Lomb, Bonn, 03.04.2023

10.6 Anlage F

Fachgutachten Hochwasserschutz Sieg - 31. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1,
Ortslage Eitorf (Bogestralde)

Fichtner Water & Transportation GmbH, Freiburg, Juni 2023

10.7 Anlage G

Fachgutachten Hochwasserschutz Auelsgraben - 31. Anderung des Bebauungs-
plans Nr. 1, Ortslage Eitorf (Bogestral3e)

Fichtner Water & Transportation GmbH, Freiburg, Juni 2023

10.8 Anlage H

Fachgutachten Hochwasserschutz Starkregen Auelsgraben - 31. Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 1, Ortslage Eitorf (Bogestralie)

Fichtner Water & Transportation GmbH, Freiburg, Juni 2023
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11.Anhang

Der folgende Anhang enthalt
A1
Legende zum Bebauungsplan Nr. 1, Ortslage Eitorf (Ursprungsplan),

A2

Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 1 — Gesamtbebauungsplan —
der Ortslage Eitorf (Ursprungsplan),

A3

Stellungnahme zur Niederschlagswasserversickerung

Geotechnisches Buro Dr. Leischner, Bonn,

A4
Vorhandene Leitungstrassen,
Gemeindewerke Eitorf

A5
Pflanzliste.
Diplom-Geographin Ute Lomb, Bonn
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A1:
Legende zum Bebauungsplan Nr. 1, Ortslage Eitorf (Ursprungsplan)

Legende zum Bebauungsplan Nr. 1, Ortslage Eitorf

WS 01: Kleinsiedlungsgebiet, max. 1-geschossig, offene Bauweise, GRZ 0,2, GFZ 0,2,
Bebauungstiefe 20 m

WS 02: Kleinsiedlungsgebiet, max. 2-geschossig, offene Bauweise, GRZ 0,2, GFZ 0,3,
' Bebauungstiefe 20 m

WR 03: Reines Wohngebiet, max. 1-geschossig, offene Bauweise, GRZ 0,4, GFZ 0,4, Be-
bauungstiefe 14 m

WR 04: Reines Wohngebiet, max, 2-geschossig, offene Bauweise, GRZ 0,4, GFZ 0,7, Be-
bauungstiefe 12 m ' ‘

WA 05: Allgemeines Wohngebiet, max. 1-geschossig, offene Bauweise, GRZ 0,4, GFZ 0,4,
Bebauungstiefe 14 m

WA 06: Allgemeines Wohngebiet, max. 2-geschossig, offene Bauweise, GRZ 0,4, GFZ 0,7,
Bebauungstiefe 13 m

WA 07:  Allgemeines Wohngebiet, max. 3-geschossig, offene Bauweise, GRZ 0,3, GFZ 0,9;
Bebauungstiefe 13 m

WA 08: Allgemeines Wohngebiet, max. 4-geschossig, offene Bauweise, GRZ 0,3, GFZ 1,0,
Bebauungstiefe 13 m

MD 09: Dorfgebiet, max. 1-geschossig, offene Bauweise, GRZ 0,4, GFZ 0,4,
MD 10: Dorfgebiet, max. 2-geschossig, offene Bauweise, GRZ 0,4, GFZ 0,6,

MI 11: Mischgebiet, max. 1-geschossig, offene Bauweise, GRZ 0,4, GFZ 0,4, Bebauungs-
tiefe 20 m

MI 12:  Mischgebiet, max. 2-geschossig, offene Bauweise, GRZ 0,4, GFZ 0,7, Bebauungs-
tiefe 18 m -'

MI 13:  Mischgebiet, max. 3-geschossig, offene Bauweise, GRZ 0,3, GFZ 0,9, Bebauungs-
tiefe 16 m

MI 14: Mischgebiet, max. 4-geschossig, offene Bauweise, GRZ 0,3, GFZ 1,0, Bebauungs-
tiefe 16 m

MI 15:  Mischgebiet, max. 1-geschossig, geschlossene. Bauweise, GRZ 0,4, GFZ 0,4, Be-
bauungstiefe 18 m

MI 16:  Mischgebiet, max. 2-geschossig, geschlossene Bauweise, GRZ 0,4, GFZ 0,7, Be-
bauungstiefe 16 m
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A2:
Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 1 — Gesamtbebaungsplan —
der Ortslage Eitorf (Ursprungsplan)

Textliche Festsetzungen

zum Bebauungsplan Nr. 1 - Gesamtbebauungsplan -~ der Ortslage Eitorf

Rechtsgrundlagen: Bundesbaugesetz (BBauG) vom 18.8.1976 (BGBl, I S, 341),
gedndert durch Gesetz zur Beschleunigung von Verfahren
und zur Erleichterung von Investitionsvorhaben im
Stadtebaurecht vom 6.7.1979 (BGB1. I 3. 949)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 15.9.1977 (BGB1. I 3.1763),
§ 103 der Bauordnung NW (BauO NW) i.d.F. vom 27.1.1970

(GV MW S. 96), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 27.3.1979

(GV NW S. 122)

Ta Art der Nutzung - § 9 (1) Nr. 1 BBauG -

Tats In den Baugebieten nach den §§ 3 - 4a und 6 - § BauNVO ausnahmsweise
zuldssige Nutzungen sind allgemein zuldssig, sofern die Eigenart des

Gebietes gewahrt bleibt.

= Nebenanlagen -§§14, 23 (5) BauNVO -

Nebenanlagen nach § 14 (1) BaulNVO0, sind nur zuldssig in einem Abstand
von mind. 15 m ab der hinteren Begrenzung der Bautiefe.
Unzulédssig sind:

- Stdlle fir Tierhaltung, soweit damit eine Beldstigung
der Nachbarn verbunden ist,

~ Schwimmhallen als Traglufthallen.

Nebenanlagen nach § 14 {2) BaullV0 sind ausnahmsweise zul#ssig

(nicht jedoch Stromversorgungsfreileitungen).

p Maf der Nutzung - § 9 (1) Nr. 1 BBauG und
§ 17 BauNvVQ -
2.1. Die Geschofzahlen sind Hochstzahlen, scweit sich aus der Planzeichnung

nichts anderes ergibt. Die jeweils im Plan eingetragene GeschoBzahl ist
straBenseitig bzw. von der Erschliefungseite her zu verstehen. Nur tal-
seitig darf die Bebauung weltere Geschosse aufweisen, wenn die nach-

stehenden Bestimmungen Uber Sockelhdhen eingehalten werden.

2.2. Ausnahmen gem. § 17 (5) BauNVO

Ausnahmen von der Grundfl8chenzahl sind zulfssig.

D
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P

3 Bauwelise, iberbaubare Grundsticksfléche

3.1 Bauweise - § 22 BaulNVO -
Bei Grundstiicken, die an mind. ein bebautes Grundstlick angrenzen, ist
die Bauweise - offen bzw. geschlossen - des bestehenden Nachbarge-
biudes auf beiden Gebidudeseiten anzuhalten. Ist der Abstand zwischen
zwel bestehenden Gebduden groBer als eine Grundsticksbreite, dann
sind evtl. vorhandene Grenzbebauungen aufzunehmen. Auf den freien

Gebdudeseiten kann die Bauwelise gewdhit werden.

3.2  {Uberbaubare Grundstiicksflidche - § 23 BaulNVO -

- Die nach Landesrecht im Bauwich oder in den Abstandsflichen mdglicher
baulichen Anlagen sind auf den nicht {berbaubaren Grundsticksfl&dchen
nicht zuldssig.

- Die Bautiefen nach der auf dem Plan angebrachten Tabelle rechnen
im Abstand von mind, 8 m von der Strafenmitte. Sind die Nachbar-
gebdude auf der StraBengrenze errichtet, kann gestattet oder ver-
langt werden, daf auf die StraRengrenze gebaut wird.

Ausnahmen sind zuldssig, wenn die Nachbarbebauung geringere Abstédnde

aufweist.

- In Bereichen, in denen sich noch groRere freie Flichen befinden, kanr
aufgrund topographischer oder himmelsrichtungsmifiger Gegebenheiten ¢
Bebauung von Hiusergruppen mit mind. 3 Bauten an die Riickseite der
Grundstiicke gelegt werden. Die Bautiefe wird dann von der hinteren
Grundstiicksbegrenzung ab gerechnet. Der vorgeschriebene Grenzabstand

wird von der Bautiefe abgezogen.

4, Hshenlage der baulichen Anlagen - § 9 (1) und (2) BBauQ -

Die ErdgeschoffuBbodenhdhe darf

- auf CGrundstiicken, die von der StraBe aus abfallen, max. ¢,30 m Uber
Gehweghthe an der héchsten Stelle im Bereich des Grundsticks liegen,

~ auf Grundstiicken, die von der StraBe aus ansteigen, max. ©,30 m Uber
dem vor Baubeginn vorhandenen natirlichen Gelédnde liegen, bezogen autl
die am hochsten im Gelidnde liegende Stelle des Gebdudes.

- Ausnahmen fir eine Sockelhdhe bis max. 1,0 m sind nur gestattet beil
hoch anstehendem Grundwasser oder wenn sonst kein ordnungsgemiBer

KanalanschluB mbglich ist.

-3=
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- Bei einer talseitig zweigeschossigen Ausbildung des BaukOrpers
darf die Oberkante des FuBbodens des Untergeschosses im Mittel
nicht héher als 0,20 m iber Terrain, bezogen auf das natlrliche
Gefdlle, liegen.

- Bei Grundstiicken, bei denen das Hanggefdlle sehr steil ist, ist
einem zweiten oder dritten Wohnvollgeschof gegenliber hoch lie-
genden Kellergeschossen mit tberhShtem Sockel der Vorzug zu ge-
ben. Damit auBer den o.a. Wohnvollgeschossen kein zu hoher Sockel
in Erscheinung tritt, ist das Geldnde mit Neigungen im Verhdltnis
1 ; 2 oder flacher anzuschiltten, so daR die Sockelhthe unter Ober-
kante Erdgeschoffufboden o,30 m nicht Ubersteigt.

- An Strafen mit starkem Lingsgefdlle miissen die Sockel der Bauwerke
nach jeder Hauseinheit, mind., aber alle 14 - 16 m fortlaufend ab-

getreppt werden.

5. Stellpldtze und Garagen - § 23 (5) BaulNVO -

5.1 Stellplédtze und Garagen diirfen auferhalb der Uberbaubaren Grund-
stiicksflédchen nicht errichtet werden.
Ausnahmen sind in besonders begrindeten Fdllen, insbesondere solche

aufgrund Abschnitt 3.1., 2zuldssig,z.B. wenn die Uberbaubaren Flichen
nicht ausreichen.

5.2 Garagen diirfen nicht vor die straBenseitige Begrenzung der Bautiefe

vorragen.

Bl Die Zufahrten zu Stellplidtzen und Garagen dirfen nicht mehr als 15 %
Gefédlle haben. Bei mehr als 3 % sind die ersten 5,0 m hinter der

StraRenbegrenzungslinie mit 3 % anzulegen,

5.4 Fiir je 3 Wohnungen ist 1 Besucherstellplatz anzulegen, fir den die-

selben Bestimmungen wie unter 5.1. bis 5.3. gelten.

6. Anpflanzen von Biumen und Strduchern - § 9 (1) Nr., 25 BBauG -

6.1 - Einfriedigungen aus Draht gem, Ziffer 8 - Bauordnungsrechtliche

Vorschriften - sind dicht mit Strduchern einzupflanzen.

VA

Architektur + Stédtebau Bad Honnef - www.grobe-kunz.de Seite 29


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

Begriindung zur 31. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1 Ortslage Eitorf (BogestraBe) Stand: 28.06.2023

sl

6.2 - Vorhandene Wasserliufe, die sténdig Wasser flhren, sowie natiirliche
Teiche diirfen nicht durch bauliche oder andere MaRnahmen beeintrédchtigt
werden. Zur Erhaltung ilhrer Skologischen Bedeutung ist die Umgebung

gédrtnerisch zu gestalten,

7. RuBere Gestaltung

7.1. Dachformen und Dachneigungen
- Es sind alle Dachformen mit Ausnahme einflédchiger Pultddcher zuldssig.
Bel mind. einem bebauten Nachbargrundstiick ist die Nelgung dieses
Daches mit einer Abweichung von t 59 zu Gbernehmen. Bei Eﬂﬁi bebauten
Nachbargrundstiicken mit verschiedenen Dachneigungen ist diejenige
Neigung mit einer Abweichung von 5% 2y Ubernehmen, die noch bei

weiteren Gebduden in der Nachbarschaft vorherrscht.

7.2. Kniestock nicht zuldssig. Ausnahmen gem. § 31 (1) BBauG zuldssig, wenn

mind, 1 Nebengebdude Kniestock aufwelst.

7.3. Stehende Dachfenster (Gaupen)
- nur mit insgesamt 40 % der Dachlinge bei Dachneigungen Uber 400 zuldssig.
Bei Neigungen von 30O - 40° sind Gaupen ausnahmsweise zulldssig, wenn sie
mit einem mind. 250 geneigten Dach versehen werden, dessen First nicht
hoher als der des Hauptdaches liegt. Ggf. kdénnen mehrere solcher Décher

nebeneinander gesetzt werden.

Liegende Dachfenster

~ mit mehr als 1,5 gm nicht zuldssig.

7.4. Sonstige Dachaufbauten z. B. Sonnenkollektoren nur ausnahmsweise in be-

grindeten Fillen und bei guter Durchgestaltung zulidssig.

8. Einfriedigungen

8.1, Vorgarteneinfriedigung
- nur als Gitter/Holzzdune/Hecken/Mauern, ausgenommen glatte Betonmauern,
bis 7o cm HOhe zuldssig. Mauern aus Sichtbeton werden zugelassen, wo gie
statisch notwendig sind.
- Vorgidrten von Grundstiicken an Strafeneinmindungen sind von jeder Bepflan-
zZung Uber o,7o m Hohe freizuhalten.

- An der Gehweghinterkante ist ein Rasenkantenstein zu setzen.

5
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9.2.

9.3.

9.4,

9.5.

9.6.

Gestaltung der unbebauten Flédchen

Befestigte Fl&chen sind nur in unbedingt erforderlichem MaB zuldssig

und in die Gartengestaltung einzubeziehen.

Aufschiittungen oder Abgrabungen nur mit Boschungswinkel 1 : 3 oder

flacher zulédssig.

Vorgartenflédchen sind als Ziergidrten zu gestalten, Millbehidlterplitze

sind einzugriinen.

StraRenbischungen sind auf den Grundstiicken zu dulden und in die

Grundsticksgestaltung einzubeziehen.

Werbeanlagen sind im Allgemeinen und Reinen Wohngebiet nur an der

Stdtte der Leistung zuldssig.

Zur Beurteilung der Einfiligung von geplanten Gebiuden sind bei den
Bauantrdgen in der Strafenansicht die linken und/oder rechten Nach-

bargebdude mit darzustellen.

Dieser Plan -~ Textteil ist gemds
§ 103 der Bauordnung filr das Land
Nordrhein-Westfalen in der Fassung
vom 27.1.1970 (GV NW S. 96), ge-
?ggert durch ?esetz vom 27.,3.1979

V NW S5, 122), mit Verfligung vom
A A AG L genehmigtgwogden.

Siegburg, den f?%ﬁéﬁéi AGE 7

Per Oberkreisdirektor
“als untere staatliche
Verwa! tungsbehdrde

- 60 CbBAB -~
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A3:
Stellungnahme zur Niederschlagswasserversickerung
Geotechnisches Biiro Dr. Leischner, Bonn

Geotechnisches Biiro

DR. LEISCHNER GmbH
Baugrund - Altlasten - Hydrogeologie

GEOTECHNISCHES BURO DR. LEISCHNER GmbH - Gartenstrafie 123 - 53229 Bonn
—— Gartenstrafie 123

53229 Bonn

K & K Grundbesitz BGR Telefon 0228 - 47 06 89
KirchstraBe 10 Telefax 0228 - 46 33 84
Email info@baugrundgutachten.de

53783 Eitorf
und
Frau Manuele Konzack per Adr:

i Architekturteam Klinger
Ginsterweg 24 Mertener StraBe 2a
53783 Eitorf 53773 Hennef-Oberscheid

Email: architekturteam-klinger@t-online.de

Ihr Zeichen: Ihr Schreiben vom: Unser zeichen:  10190.4/kf Datum: 21.07.2021

Betrifft: Errichtung von drei Mehrfamilienh&usern, BogestraBe 4 , 53783 Eitorf

hier: Stellungnahme zur Niederschlagswasserversickerung

Vorbemerkung

In Eitorf planen die K&K Grundbesitz GBR sowie Frau Manuela Konzack die Er-
richtung von drei Mehrfamilienhausern auf dem Gelande einer ehemaligen Pfeffer-
miihle. Aufgrund der gewerblichen Vornutzung ist das Grundstiick als Altstandort
im Altlastenkataster des Rhein-Sieg-Kreises erfasst.

Die bisherige gewerbliche Nutzung soll nun in eine Wohnnutzung Uberfihrt wer-
den. Hierfir ist ein Nutzungsénderungsantrag zu stellen. In diesem Rahmen soll
vorab eine Stellungnahme zu einer Niederschlagsversickerung auf dem Grund-
stiick erfolgen.

Weiterhin wurde unser Biiro wurde mit der Durchflihrung einer Baugrunduntersu-
chung und Erstellung eines Geotechnischen Berichts gemaB DIN EN 1997, EC 7
(Baugrundgutachten nach DIN 4020) sowie der Erstellung eines hydrogeologi-
schen Gutachtens beauftragt. Im Vorfeld der Geléandearbeiten erfolgte zudem eine
entsorgungstechnische Bewertung der im Baufeld anstehenden Aufflllungsboden
unter der Auftragsnummer 10190.3.

Geotechnisches Biiro Dr. Leischner GmbH Sparkasse KéInBonn; BIC: COLSDE33 Geschaftsfiihrer:
Sitz der Gesellschaft: Bonn IBAN: DE24370501980032916157 Dr. Anke Leischner-Fischer-Appelt
HRB 10078, Amtsgericht Bonn www .baugrundgutachten.de Dipl.-Geol. Rafael Jendrusch
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DR. LEISCHNER GmbH AuftragNr.  10190.4/kf Seite 2 Zum Schreibenvom  21.07.2021

Situation

Auf dem Baufeld befanden sich die Betriebsgebaude einer friheren Mihle, die
inzwischen abgerissen wurden. Sie wurden zuletzt zu Wohnzwecken genutzt. Un-
mittelbar neben dem ehemaligen Betriebsgrundstiick verlauft der Auelsgraben.

Die drei Mehrfamilienhauser sollen an der westlichen Grundsticksseite zum Au-
elsgraben hin errichtet werden und befinden sich damit Giberwiegend im Bereich
der abgebrochenen Altbebauung. Sie sind etwa baugleich geplant und sollen drei
Voligeschosse mit Walmdach erhalten. Sie sind freistehend mit den Abmessungen
von ca. 13,20 m x 18,40 m vorgesehen. Eine Unterkellerung ist nach derzeitigem
Planungsstand nicht vorgesehen. Die ErdgeschoBfuBbodenhohe ist etwa auf der
StraBenhéhe der BogestraBe vorgesehen und liegt etwa auf 88,00 m+NHN. Auf
den Freiflachen ostlich des Gebaudes sind Verkehrsflachen und PKW-Stellplatze
vorgesehen. Im Stiden ist ein Kindespielplatz geplant.

Bodenaufschitisse

Zur Erkundung des Untergrundes und zur Entnahme von Bodenproben wurden
insgesamt 9 Kleinrammbohrungen sowie vier mittelschwere Rammsondierungen
niedergebracht.

Entsprechend den Bohrprofilen auf den Anlagen 3 beginnt die Schichtenfolge in
dem gesamten Untersuchungsbereich mit Auffiillungen, die bis in Tiefen zwischen
1,30 m und 3,10 m unter Gelandeoberkante (GOK) reichen. Die Aufflllungen be-
stehen liberwiegend aus einem hohen Anteil an grobem Bauschutt auf und weisen
Fremdbestandteile in Form von Ziegelbruch, Asphaltbeton, Aschen, Schlacken,
Glasbruch, Steinen und Kies auf. Lokal dominieren die Fremdbestandteile in der
Aufflllung gegentiber den natirlichen Béden.

Dort, wo die Aufflllungen geringméchtiger sind, treten darunter als gewachsene
Bdden die Hochflutsedimente der Sieg auf, die als feinsandiger und gering sandi-
ger und lokal auch gering kiesiger Schluff ausgebildet sind. Der Hochflutlehm reicht
hier bis in Tiefen zwischen 2,00 m bis 2,70 m unter Gelandeniveau.

Im Liegenden stehen die Schotten der Sieg an, die als sandiger und schluffiger
Kies, beziehungsweise Feinkies ausgebildet sind, der lokal Tonlinsen enthélt. Sie
wurden bis zur geplanten Bohrendtiefe von 6,00 m unter GOK nicht durchteuft.
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Altlasten

Bei den vorgefundenen Gelandeauffiillungen handelt es sich tiberwiegend um gro-
ben Bauschutt mit Beimengungen an Ziegelbruch, Aschen, Schlacken, Asphaltbe-
ton sowie Metall und Glas, das ein erhéhtes Schadstoffinventar aufweist.

Die Gelandeauffillungen (iberschreiten bei PAK sowie Blei und Arsen im Feststoff
den Prifwert nach BBodSchv fir Kinderspielflachen.

Entsprechend den Ergebnissen der entsorgungstechnischen Untersuchung waren
zwei Proben aus der Aufflllung die Deponieklasse DK [Il einzuordnen. Eine Ver-
wertung ist hier nicht méglich. Durch eine Nachanalyse kann sich gegebenenfalls
noch die Deponieklasse DKI ergeben.

Eine der drei Proben kann nach LAGA-TR-Boden als Z2-Material verwertet wer-
den. Bei einer Deponierung ist aber auch die Deponieklasse DKIl anzusetzen, wo-
bei auch hier eine Nachanalyse erfolgen kann.

Die Gelandeauffillungen sind daher fir eine Nutzung als Kinderspielflachen nicht
geeignet. In Ricksprache mit den Bauherren sollen sie im Zuge der Gestaltung
der AuBenanlagen in den Grin- und Kinderspielflachen mindestens mit einer
50 cm starken Lage aus gepriftem Mutterboden lberdeckt werden um einen di-
rekten Kontakt bei der spateren Nutzung zu unterbinden.

Grundwasser

Die Bodenproben in den Terrassenschottern der Sieg waren verndsst, so dass
man davon ausgehen kann, dass hier das Grundwasser ansteht. Der Grundwas-
serstand ist witterungsbedingt sowie in Abhangigkeit von der Wasserflihrung des
Auelgrabens und der Sieg erheblichen Schwankungen unterworfen. Ein Anstieg
des Grundwassers bis auf Gelandeoberflache ist daher moglich.

Beurteilung der Versickerungsfédhigkeit des Untergrundes

Die Anstehenden Geldndeauffiillungen weisen erhebliche Anteile an Fremdbe-
standteilen auf, so dass eine Versickerung von Niederschlagswasser in diesen B6-
den nicht zulassig ist. Zudem kann durch den hohen Grundwasserstand bei einer
Einrichtung einer Versickerungsanlage, der erforderliche Abstand zwischen der
Sohle der Versickerungsanlage und dem mittleren héchsten Grundwasser nicht
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eingehalten werden. Eine Versickerung des Niederschlagswassers ist daher nicht
maoglich.

Alternativ kann das auf dem Grundstiick anfallende Niederschlagswasser in den
Auelsgraben eingeleitet werden. Hierfur wird in der Regel in Ricksprache mit der
zustandigen Behodrde eine maximal einzuleitende Wassermenge bestimmt und
das dariiber hinaus anfallende Niederschlagswasser muss Uber ein Riickstauvo-
lumen schadlos zwischengespeichert und/oder abgefiihrt werden.

el % A Lo ~wq

K. Fritz, M.Sc. Dr. A. Leischner-Fischer-Appelt
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A4:
Vorhandene Leitungstrassen

Quelle: Gemeindewerke Eitorf
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AS5:
Pflanzliste
Quelle: Ute Lomb, Dipl.-Geographin, Bonn

a) Baume
Mindestpflanzqualitat: 2 x verschult, 100-140 cm hoch

Acer campestre i. S., Feldahorn

Acer rubrum, Rotahron

Alnus spaethii, Purpur-Erle

Amelanchier Lamarckii, Kupfer-Felsenbirne
Carpinus betulus i. S., Hainbuche

Cornus mas, Kornelkirsche

Corylus colurna, Baum-Hasel

Crataegus lavallei "Carrierei, Apfel-Dorn
Crataegus prunifolia, Pflaumenblattriger Weil3dorn
Fraxinus ornus i. S.; Blumen-Esche

Malus tschonoskii, Scharlach-Apfel

Prunus padus, Traubenkirsche

Sorbus aria "Magnifica, Echte Mehlbeere
Sorbus x thuringiaca, Schwedische Mehlbeere

b) Straucher
Mindestpflanzqualitat: 2 x verschult, 100-140 cm hoch

Cornus sanguinea, Blutroter Hartriegel
Corylus avellana, Hasel

Crataegus monogyna, eingriffeliger Weilddorn
Frangula alnus, Faulbaum

Prunus spinosa, Schlehe

Rosa canina, Hundsrose

Sambucus nigra, Schwarzer Holunder

c) Obstbdume
Apfel: Birnen

Apfel Croncels

Danziger Kantapfel
Winterrambour

Gelber Edelapfel
Harberts Renette
Grahams Jubilaumsapfel
Gravensteiner
Landsberger Renette
Luxemburger Renette
Rheinischer Bohnapfel
(Rheinischer) Krummstiel
Roter Boskoop
Riesenboikenapfel

Roter Bellefleur

Roter Eiserapfel

Schoéner aus Nordhausen

Nordhauser (Winter-) Forellenbirne
Gute Graue Bunhler

Gellerts Butterbirne

Gute Luise

Kostliche von Charneaux
Pastorenbirne

Stuttgarter Geil3hirtle

Steinobst:

Schwarze Knorpelkirsche
Buhler Fruhzwetschge
Hauszwetschge
Wangenheimer Frihzwetschge
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12.Fotodokumentation
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Abb. 9: Blick auf das Plangebiet vn Nrdwesten, rechts die Stralle Auelswiese, links das Bestandsebau-
de (in WA 1)

e SR e i
Abb. 10: Blick von der BogestralRe aus auf das Plangebiet / Bereich WA 2 (Situation Juni 2022), hinten
links der Turm der Trafostation
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Abb. 12: Bogestralle in Richtung Osten, rechts das Plangebiet, links das Bahngelande
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Abb. 14: Geholze am Auelsgraben, Blick von der Auelswiese in Richtung Planebiet
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Abb. 16: Stralenrandbebauung Auelswiese, links Griinflache (WA 1), rechts Einmiindung Blumenweg
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. 17: Blick in das benachbarte Wohngebiet (Blumene

Abb. 18: Straf&enrandbebauun Auelswiéée, links Granflache mit Wohncontainer kiinftiges WA 1)

(
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Abb. 20: Garagen / Grenzbebauung 6stliches Nachbargrundstiick, im Hintergrund der Trafo-Turm
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