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Begriindung zur 32. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1, Ortslage Eitorf (Theodor-Fontane-StraBe)
Planungsstand: 13.02.2026

1. Anlass zur Anderung des Bebauungsplans

Im Marz 2024 stellten die Grundstlickseigentimer der Flurstiicke 103, 174 und 177,
Flur 26, Gemarkung Merten bei der Gemeinde Eitorf einen Antrag auf Anderung des
Bebauungsplans Nr. 1, Ortslage Eitorf mit dem Ziel, flr das unbebaute, derzeit dem
Aulenbereich zuzuordnende Flurstlick 177 die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur eine kinftige Bebauung zu schaffen.

Die betroffenen Flurstlicke liegen im Bereich des zur Zeit rechtskraftigen (schlich-
ten) Bebauungsplans Nr. 1, Ortslage Eitorf (s. Abbildung 1). Die darin getroffenen
Festsetzungen stehen dem beabsichtigten Vorhaben teilweise entgegen. Dies be-
trifft einerseits die im Rechtsplan festgesetzte Bautiefe von maximal 18,0 m, bezo-
gen auf einen Abstand von 8,0 m bis zur Mitte der Theodor-Fontane-Stralle (die ge-
plante Bautiefe betriige mehr als das Dreifache); aulerdem ist eine gesicherte Er-
schlieBung des Grundstlicks nach derzeitigem Planungsrecht nicht gegeben - eine
Bebauung ,in zweiter Reihe* sieht der rechtskraftige Bebauungsplan nicht vor. Das
Bauaufsichtsamt des Rhein-Sieg-Kreises lehnte dementsprechend im Dezember
2022 eine Bauvoranfrage fiur die Errichtung eines Doppelhauses im Bereich von
Flurstiick 177 ab. Zur Schaffung von Baurecht im betroffenen Bereich ist die Ande-
rung des Bebauungsplans Nr. 1, Ortslage Eitorf erforderlich.

Im Rahmen des im Jahre 2016 aufgestellten Bauleitplan-Konzepts der Gemeinde
Eitorf befindet sich das Flurstick 177 innerhalb der Flache West IV, flr dessen Be-
reich seitens der Gemeinde mittelfristig die Aufstellung eines qualifizierten Bebau-
ungsplans vorgesehen ist. Um eine zeitnahe, weil stadtebaulich sinnvolle Bebauung
des Flurstlcks 177 zu ermoglichen, insbesondere im Hinblick auf das begrenzte An-
gebot an Baulandflachen insgesamt, stimmte der Ausschuss flur Stadtplanung, Orts-

Abbildung 1: Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 1, Ortslage Eitorf , der rote Kreis kenn-
zeichnet die Lage des Anderungsgebietes
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entwicklung, Mobilitat und Klimaschutz der Gemeinde Eitorf auf seiner Sitzung am
04.06.2024 einer Anderung des Bebauungsplans fur den betroffenen Bereich vom
Grundsatz her zu.

Die Kosten der Planung sind von den Antragstellern zu tragen.

2. Lage und Geltungsbereich des Anderungsbebauungs-

plans

Der rd. 1.450 m? groRe Geltungsbereich des Anderungsbebauungsplans liegt ca.
1,5 km westlich des Eitorfer Ortskerns (s. Abbildung auf Titelseite) im Ortsteil Schie-
fen; topografisch ist er der Gemarkung Merten, Flur 26 zuzuordnen und umfasst die
Flursticke 103, 153 (tlw.), 174 sowie 177 (s. Abbildung 2). Die im Norden, Westen
und Suden an das Plangebiet angrenzenden Grundsticksflachen 6stlich der StralRe
Am Wollsbach sind bebaut, so dass mit der geplanten Bebauung im Bereich von
Flurstick 177 eine derzeit bestehende bauliche Liicke geschlossen und eine Arron-
dierung des 0stlichen Siedlungsrandes erfolgen wird.

3. Planverfahren

3.1 Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Die Planung beinhaltet die Nachverdichtung eines bestehenden Siedlungsgefiiges
ostlich der Stralle Am Wollsbach (s. Kapitel 2). Durch sie werden keine Vorhaben,
die nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprufung (UVPG) oder nach
Landesrecht eine Umweltvertraglichkeitsprifung erfordern, begriindet. Es liegen kei-
ne Anhaltspunkte daflr vor, dass die Belange des Umweltschutzes, einschlieRlich
des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere die Erhaltungsziele
und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzge-

Abbildﬁng 2:-Geltungsbereich des Anderungsbebauungs-
plans (Quelle Plangrundlage: Land NRW)
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setzes (BNatSchG), durch die Planung beeintrachtigt werden. Die kinftige Grund-
flache liegt unterhalb des Grenzwertes nach § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB (20.000 m?).
Auf dieser Grundlage wird die 32. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1, Ortslage
Eitorf (Theodor-Fontane-StraBe) im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a BauGB

als sog. ,Bebauungsplan der Innenentwicklung® aufgestellt. Es gelten die Vorschrif-
ten des vereinfachten Verfahrens geméaB § 13 Abs. 2, 3 BauGB:

eine fruhzeitige Unterrichtung / Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
wird nicht durchgeflhrt,

von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie dem Umweltbericht nach
§ 2a BauGB wird abgesehen,

es erfolgen keine Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umwelt-
bezogener Informationen verflgbar sind,

es erfolgt keine Uberwachung nach § 4 ¢ BauGB,

von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB wird abgese-
hen.

Die Vorschriften des Artenschutzes (§ 39 ff. BNatSchG) bleiben unberihrt und fin-
den bezuglich des Schutzes planungsrelevanter Arten Anwendung (s. Kapitel 5.4).

3.2 Durchfuhrung der Beteiligung gemaR §§ 3,4 Abs. 2 BauGB

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs mit seiner Begrundung (§ 2a
BauGB) und mit den Ergebnisse der Artenschutzrechtlichen Prifung Stufe | (ASP I)
fand gemal® § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 28.11.2024 bis einschlieRlich
10.01.2025 statt; gleichzeitig wurden die Behdrden und die Trager offentlicher Be-
lange, deren Aufgabenbereiche durch die Planung bertuhrt werden konnen, gemafn
§ 4 Abs. 2 BauGB uber die Planung informiert und zur Stellungnahme aufgefordert.

3.3 Erneute Beteiligung gemal §§ 3,4 Abs. 2 i.V.m. § 4a Abs. 3
BauGB

Nach Anderung der Planung (s. Kapitel 5) sind die Plane mit Begriindung und vor-
liegenden Gutachten gemal § 4a Abs. 3 BauGB erneut offentlich auszulegen und
Stellungnahmen erneut einzuholen. Die erneute Offenlage erfolgt in der Zeit von
........ bis ..........

4. Planerische Rahmenbedingungen

4.1 Ubergeordnete Planungen / Regionalplan

Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk Kdln, Teilabschnitt Bonn / Rhein-Sieg
(GEP Region Bonn / Rhein-Sieg), stellt das Plangebiet als ,Allgemeinen Siedlungs-
bereich“ dar (s. Abbildung 3), in sofern stimmt die Planung mit den Zielen der
Raumordnung uberein (§ 1 Abs. 4 BauGB).

4.2 Schutzgebiete

Schutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen. Westlich der Stralie Am Wolls-
bach beginnt das Landschaftsschutzgebiet LSG-5010-0012 (s. Abbildung 4).

Architektur und Stadtebau Bad Honnef — www.grobe-kunz.de Seite 3
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Abblldung 3: Auszug aus dem Reglonalplan (Quelle Land NRW, braune Flachen = Allgemeiner Siedlungsbe-
reich) mit Markierung der Lage des Plangebietes

4.3 Flachennutzungsplan (FNP)

Der gultige Flachennutzungsplan der Gemeinde Eitorf stellt die Plangebietsflachen
als Wohnbauflachen (W) dar (s. Abbildung 5). Mit der Planung wird dem Entwick-
lungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB entsprochen.

4.4 Vorlaufende Bebauungsplanungen

Zum Zeitpunkt der Planaufstellung liegen die Flursticke 103, 174 und 177 im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1, Ortslage Eitorf. Bei dem seit 1981 rechts-
kraftigen Bebauungsplan (s. Abbildung 1) handelt es sich um einen ,schlichten® Be-
bauungsplan, der fir den Bereich des Anderungsgebietes in der Planzeichnung das
Mischgebiet M| 12 festsetzt. Die Legende zum Bebauungsplan (s. Anhang A) ent-
halt fur die Flache MI 12 die folgenden Festsetzungen:

Mischgebiet

maximal zweigeschossige offene Bauweise
GRZ 0,4

GFz 0,7

Bebauungstiefe 18 m.

Daruber hinaus beinhalten die zugehdrigen Textlichen Festsetzungen (s. Anhang B)
Regelungen zur Bauweise, zu den Uberbaubaren Grundstlcksflachen, zur Hohenla-
ge baulicher Anlagen, zu Stellplatzen und Garagen, zum Anpflanzen von Baumen
und Strauchern, zur aulleren Gestaltung, zu Einfriedigungen sowie zur Gestaltung
der unbebauten Flachen.

Architektur und Stadtebau Bad Honnef — www.grobe-kunz.de Seite 4
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Abbildung 5: Auszug aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemelnde Eitorf
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4.5 Situation im Plangebiet

4.5.1 Derzeitiger Zustand und Nutzung des Plangebietes sowie umliegende
Nutzungen

Zum Zeitpunkt der Aufstellung des Anderungsbebauungsplans sind die Flachen des
Geltungsbereichs unbebaut. Im Norden grenzen ein privates, ebenfalls unbebautes
Grundstuck (Flurstick 176) sowie weiter nordlich ein mit einem zweigeschossigen
Wohngebaude bebautes Grundstiick an (Flurstick 175), das unmittelbar an die von
Westen her steil ansteigende Theodor-Fontane-Stral’e angebunden ist.

Der nordliche Teil von Flurstick 177 wird aktuell als privates Gartenland genutzt; im
Zusammenhang mit dem nordlich angrenzenden Flurstick 176 dient es derzeit,
ebenso wie die fur die kunftige ErschlieBung des Plangebietes vorgesehenen Par-
zellen 103 und 174, als Erweiterung des Hausgartens auf Flurstick 175. Der sudli-
che Teil des Plangebietes stellt sich gegenwartig als Wiesenflache dar mit einer
Baumreihe entlang der westlichen Grundstiicksgrenze.

Der Geltungsbereich des Anderungsbebauungsplans liegt an einem von Westen
nach Osten um ca. 4,5 m ansteigenden Hang am Ostrand des bestehenden Sied-
lungsgefuges zwischen der Theodor-Fontane-Stral3e im Norden und der Strale Am
Wollsbach im Stdwesten; die vorhandene Bebauung besteht berwiegend aus 2-
geschossigen freistehenden Einzelhdausern auf gro3zigig bemessenen Privatgrund-
stiicken, es Uberwiegt Wohnnutzung. Die Dachgeschosse sind zumeist zu Wohn-
zwecken ausgebaut.

4.5.2 Eigentumsverhaltnisse

Mit Ausnahme der anteiligen 6ffentlichen Verkehrsflachen im Bereich von Flurstlick
153 (Theodor-Fontane-Strale) befinden sich die Flachen des Plangebietes in priva-
tem Eigentum.

5. Bebauungsplanung

Mit der geplanten Bebauung im Bereich von Flurstick 177 wird eine vorhandene
bauliche Lucke im Osten des bestehenden Siedlungsgefluges zwischen der Stralle
Am Wollsbach im Westen und der Theodor-Fontane-Stra3e im Norden geschlos-
sen. Die Planung sieht eine Bebauung des Grundstiicks mit einem Einzelhaus vor,
das Uuber eine private Grundstickszufahrt im Norden an die Theodor-Fontane-Stra-
Re angebunden ist." Insbesondere durch die Festsetzung der Dachform (Satteldach
mit einer Dachneigung von 20°- 45°) sowie einer maximal zuldssigen Firsthohe, die
sich an den Gebaudehdhen der umgebenden Bebauung orientiert, fugt sich die ge-
plante Bebauung des Grundstucks stimmig in die vorhandenen Siedlungsstrukturen
ein und bildet, im Zusammenhang mit der nordlich und sudlichen angrenzenden Be-
bauung, einen geschlossenen Ortsrand.

Die Abweichung von der zu Planungsbeginn beabsichtigten Einzel- /Doppelhaus-
Bebauung erfolgte in Folge der Abwagung nach Durchfihrung des ersten Beteili-
gungsverfahrens gemaf §§ 3,4 Abs. 2 BauGB, maldgeblich waren verkehrstechni-
sche Belange aufgrund der gegebenen topografischen Situation.

' Die Abweichung von der zu Planungsbeginn beabsichtigten Einzel- /Doppelhaus-Bebauung erfolgte in Folge
der Abwagung nach Durchfiihrung des ersten Beteiligungsverfahrens gemaf §§ 3,4 Abs. 2 BauGB, malRgeb-
lich waren verkehrstechnische Schwierigkeiten aufgrund der gegebenen topografischen Situation.

Architektur und Stadtebau Bad Honnef — www.grobe-kunz.de Seite 6
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ABK Hohenlinien MaBstab 1: 6 000 und Digitale Topographische Karte im Mafstab
000 fir Nordrhein-Westfalen DTK10 NRW (Geobasis NRW).

. S N W= J, [V S ¥4 ]
Abbildung 6: Bodenkarte 1 : 50 000 Nordrhein-Westfalen BK 50 (Geologischer Dienst NRW)

5.1 Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise

Da sich seit Aufstellung des Ursprungsbebauungsplans im Jahre 1981 die Nut-
zungsstrukturen des Ortsteils Schiefen, insbesondere im Bereich zwischen Theo-
dor-Fontane-Stral3e und der Strale Am Wollsbach, deutlich zugunsten einer Wohn-
nutzung verandert haben, setzt der Anderungsbebauungsplan anstelle des im Ur-
sprungsplan festgesetzten Mischgebietes (MI) ein Allgemeines Wohngebiet (WA)
gemall § 1 Abs. 2 Nr. 3 in Verbindung mit § 4 BauNVO fest. Zulassig sind neben
Wohngebauden nicht stérende Handwerksbetriebe. U.a. aufgrund der schwierigen
topografischen Situation und der nur eingeschrankt zur Verfugung stehenden Fla-
chen fur die verkehrliche ErschlieBung sind der Versorgung des Gebietes dienende
Laden, Schank- und Speisewirtschaften gemaf § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO sowie An-
lagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke ge-
maf § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO nicht zulassig; mangels ausreichender Flachen sind
Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltung, Gartenbaubetrie-
be und Tankstellen) nicht zulassig.

In Anlehnung an den umgebenden Gebaudebestand, der Uberwiegend aus einer lo-
ckeren Einzelhausbebauung besteht, sieht die Planung eine offene Bebauung ge-
mafl § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 2 BauNVO vor: zulassig ist eine mit
seitlichem Grenzabstand zu errichtende Einzelhausbebauung. Die auf der Grundla-
ge von § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB erfolgte Festsetzung von maximal einer zulassigen
Wohneinheit dient der weitestgehenden Beschrankung des durch die Planung ver-
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ursachten Verkehrsaufkommens, insbesondere im Einmundungsbereich der Grund-
stuckszufahrt in die Theodor-Fontane-Stral3e.

Mit Bezug auf die Hauptgebaude der Nachbarbebauung, die ausnahmslos mit Sat-
teldachern eingedeckt sind, setzt der Anderungsbebauungsplan diese Dachform
verbindlich fest, damit sich die klinftige Bebauung von ihrem auf3eren Erscheinungs-
bild her harmonisch in das bauliche Umfeld einfligt. Die Festsetzung maximal zulas-
siger Gebaudehdhen dient demselben Zweck; durch technische Aufbauten ein-
schliel3lich Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie durfen die festgesetzten
Gebaudehdhen bis zu einer Hohe von 1,20 m Uberschritten werden.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache, sog. ,Baufenster‘, wird im Anderungsbebau-
ungsplan Uber Baugrenzen gemal § 23 Absatz 3 BauNVO definiert. Das kiinftige
Gebaude darf diese Baugrenzen nicht Uberschreiten, in geringfligigem Ausmal}
kann ein Vortreten von Gebaudeteilen zugelassen werden.

Die im Anderungsbebauungsplan fiir dessen Geltungsbereich festgesetzte Grund-
flachenzahl' GRZ = 0,25 liegt - im Kontext zu den benachbarten baulichen Struktu-
ren mit relativ niedriger Siedlungsdichte - unterhalb der Orientierungswerte der Ta-
belle nach §17 Abs. 1 BauNVO.

5.2 ErschlieBung

5.2.1 Grundstiickszufahrt

Das Baugrundstuck wird Uber eine private Grundstlckszufahrt mit Anbindung an die
Theodor-Fontane-Stralde erschlossen. Eine gutachterliche Prifung der Zu- und Aus-
fahrtsituation mittels einer Schleppkurvenbetrachtung fir PKW zeigt im Ergebnis,
dass die Planung verkehrstechnisch mdglich ist (s. Anlage 2).

5.2.2 Pkw-Stellplatze

Nicht Uberdachte und Uberdachte Stellplatze (Carports) sowie Garagen sind auf den
daflr festgesetzten Flachen sowie innerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflache
zulassig.

5.2.3 Ver-und Entsorgung

Die Entsorgung des im Plangebiet anfallenden Schmutz- und Niederschlagswassers
ist Gber eine Mischwasserkanalisation vorgesehen?. Dazu sind in der Trasse der pri-
vaten Grundstlickszufahrt neue Leitungen zu bauen, die an den vorhandenen
Mischwasserkanal (s. Anhang D) in der Theodor-Fontane-Strale angeschlossen
werden.

' Die Grundflaichenzahl GRZ (§ 19 BauNVO) gibt an, wieviel Quadratmeter Grundfliche je Quadratmeter
Grundstiicksflache bebaut werden kann. Die zulassige Grundflache ist der Teil des Baugrundstiickes, der von
baulichen Anlagen iberdeckt werden darf.

2§ 44 Landeswassergesetz NRW in Verbindung mit § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz sieht vor, dass anfal-
lendes Niederschlagswasser von Grundstiicken, die nach dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut, befestigt oder
an die offentliche Kanalisation angeschlossen werden, zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah direkt oder
ohne Vermischung mit Schmutzwasser tber eine Kanalisation in ein Gewasser einzuleiten ist, sofern dies oh-
ne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit mdglich ist. Die Bodenkarte 1 : 50 000 Nordrhein-Westfalen
BK 50 (Geologischer Dienst NRW, s. Abbildung 6) ordnet den Bodentyp im Plangebiet der Parabraunerde oh-
ne Grundwasser (Stufe 0) und Staundssegrad (Stufe 0) zu. Die Versickerungseignung wird als "ungeeignet -
VSA, Mulden-Rigolen-Systeme (Bewirtschaftung mit gedrosselter Ableitung)" beschrieben.
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Die erforderlichen Versorgungsleitungen werden im Bereich der Grundstuckszufahrt
neu verlegt und an die vorhandenen Leitungen in der Theodor-Fontane-Strale an-
geschlossen.

Mobile Abfallbehalter sind an den Abfuhrtagen der Entsorgungsunternehmen im
Norden der Grundstiickszufahrt abzustellen, konkrete Abstellflachen setzt der Ande-
rungsbebauungsplan nicht fest.

5.3 Umweltbelange

Da der Anderungsbebauungsplan die Voraussetzungen des § 13a BauGB erfllt
und im vereinfachten Verfahren als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung® aufge-
stellt wird, erfolgt keine formelle Umweltprifung. Dennoch finden diverse Schutzbe-
lange durch entsprechende Festsetzungen in Teil B (Text) des Anderungsbebau-
ungsplans Berucksichtigung:

Zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB setzt der kinftige Rechtsplan MalRhahmen zum
Boden- und Grundwasserschutz fest. Nicht Uberdachte Stellplatze und Fullwege
sind aus versickerungsfahigen Materialien (z.B. offenfugiges Pflaster, Rasengit-
tersteine, Schotterrasen etc.) herzustellen.

Auf der Grundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB setzt der Anderungsbebau-
ungsplan fest, dass mindestens 40 % der nutzbaren Dachflachen von Gebauden
und baulichen Anlagen innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen mit Pho-
tovoltaikanlagen zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie auszu-
statten sind (Solarmindestflache). Werden auf einem Dach Solarwarmekollekto-
ren installiert, so kann die hiervon beanspruchte Flache auf die zu realisierende
Solarmindestflache angerechnet werden.

Im vereinfachten Verfahren ist eine naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsbi-
lanzierung nicht vorgeschrieben. Dennoch setzt der Anderungsbebauungsplan
Malnahmen fest, die einer unnétigen Flachenversiegelung im Plangebiet entge-
genwirken sollen:

a) Die nicht Gberbaubaren Grundstticksflachen sind gartnerisch anzulegen und
dauerhaft zu unterhalten (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB), flachige Steinschuttun-
gen mit Kies, Schotter, Splitt u.&. sind nicht zuléssig.

b) Auf dem Baugrundstick ist mindestens ein standorttypischer Laubbaum 1.
oder 2. Ordnung oder ein Obstbaum zu pflanzen.

c) Nicht Uberdachte Stellplatze und FuBwege sind aus versickerungsfahigen
Materialien (z.B. offenfugiges Pflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen etc.)
herzustellen.

d) Garagen, Carports und nicht Gberdachte Stellplatze sind nur auf den entspre-
chend festgesetzten Flachen sowie innerhalb der Uberbaubaren Grund-
sticksflachen zulassig (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB).

5.4 Artenschutz

Fir die Belange des Artenschutzes wurde zu Beginn des Bauleitplanverfahrens eine
Artenschutzprifung der Stufe | (ASP |, Anlage 1) durchgefiihrt. Darin wurde unter-
sucht bzw. geklart, ob und ggf. fir welche Arten artenschutzrechtliche Konflikte auf-
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Planungsstand: 13.02.2026

treten konnten und durch welche MalRnahmen artenschutzrechtliche Beeintrachti-
gungen vermieden bzw. gemindert werden kdnnen.

Far die Arten Eisvogel, Klein- und Grauspecht ist das Untersuchungsgebiet als Nah-
rungshabitat von Bedeutung, eine Bedeutung als Fortpflanzungs- oder Ruhestatte
konnte nicht nachgewiesen werden.

Von der Planung betroffen sind jedoch die sog. Allerweltsarten, da die vorhandenen
Biotopstrukturen potenzielle Nist- und Ruheplatze fur sie bereithalten. Zum Schutz
dieser Arten setzt der Bebauungsplan fest, dass die Baufeldrdumung und -bereit-
stellung nur auRerhalb der Nist- und Brutzeiten zulassig ist, d.h. auf die Zeit vom 01.
Oktober bis zum 28. (29.) Februar eines jeden Jahres beschrankt wird (Allgemeiner
Artenschutz gemaR § 39 BNatSchG).

6. Anpassung an den Klimawandel, Starkregen

Die Starkregenanalyse fur die Gemeinde Eitorf aus dem Jahr 2018 stellt fir das
Baugebiet ein geringes Abflusspotenzial und keine abflusslosen Senken fest. Teile
der Theodor-Fontane-Stralde, in die der Geltungsbereich mit einer StralRenverkehrs-
flache greift, weisen jedoch ein hohes Abflusspotenzial auf und leiten bei Starkregen
Niederschlagswasser hangabwarts (Abbildung 7). Um signifikante Veranderungen
der Hohenlage der Theodor-Fontane-Stral’e auszuschliel3en, die zu einer Verande-
rung dieser Abflusswege von Niederschlagswasser bei Starkregen fuhren kénnten,
trifft der Bebauungsplan auf Grundlage von § 9 Abs. 3 BauGB eine textliche Fest-
setzung zum Schutz der Abflusswege von Niederschlagswasser bei Starkregen:

Veranderungen des Strallenkorpers in der StralRenverkehrsflache sind unzulassig,
wenn die Oberflache von der des bestehenden, ausgebauten StralRenkdorpers um

Legende
Gefahrdungspotenzial Gebaude
- sehr gering

gering

moderat

erhint

hoch

Gebaude mit kritischer Infrastrukt
Gewdsser

abflusslose Senken Tiefe in m
0,1-0,2

0,204

04-08

06-0,8

08-10

>10

N[

oberflachige Abflusswege
geringes Abflusspotenzial

mittleres Abflusspotenzial
N B hohes Abflusspotenzial

" Am Wollsbach - e
- .

Lage des Plangebiets

NN e AW

.\ka- L . B o
Abbildung 7: Gefahrdungspotenziale, Senken und oberflachige Abflusswege im Plangebiet. Grundlage: Stark-
regenanalyse / Fliesswege und Senken fir die Gemeinde Eitorf (Ingenieurbliiro Osterhammel GmbH, 2018)
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mehr als 0,1m vertikal abweicht. Hiervon abweichend kdénnen Veranderungen des
Straldenkorpers zugelassen werden,

wenn diese keine signifikante Veranderung der Abflusswege von Niederschlags-
wasser bei Starkregen Uber die Theodor-Fontane-Stral’e im Abschnitt zwischen
Plangebiet und Sankt-Martins-Weg bewirken, die zu einem erhdhten Abfluss
Uber angrenzende Baugrundstlcke fuhrt und

keine zusatzlichen, abflusslosen Senken mit einer Tiefe von mehr als 0,2m gebil-
det werden.

Ein gutachterlicher Nachweis ist durch Vergleich des durch die Veranderungen zu
erwartenden Abflusspotenzials mit dem in Blattschnitt 12 der ,Starkregenanalyse —
FlieBwege und Senken“ dargestellten Zustandes zu flhren und vor Beginn der Ar-
beiten der Unteren Bauaufsichtsbehoérde vorzulegen.

7. Ziel und Zweck der Bebauungsplan-Anderung

Mit der 32. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1, Ortslage Eitorf (Theodor-Fontane-
Strale) soll

eine vorhandene bauliche Liucke am Rande eines etablierten Siedlungsgefliges
geschlossen werden,

der Ostlich an landwirtschaftlich genutzte Flachen angrenzende Siedlungsrand
neu definiert werden,

durch Ausweisung zusatzlicher bebaubarer Flachen dem aktuellen Baulandbe-
darf, insbesondere fur den Wohnungsbau, Rechnung getragen werden.

8. Bodenordnung

FUr die Umsetzung der Planung sind keine bodenordnerischen Malinhahmen erfor-
derlich.

9. Anhang

Anhang A
Legende zum Bebauungsplan Nr. 1, Ortslage Eitorf

Anhang B

Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 1 — Gesamtbebauungsplan - der
Ortslage Eitorf (genehmigt per Verfugung des Oberkreisdirektors am 11.03.1981)

Anhang C
Karte / Vorhandener Kanal
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10. Anlagen
Der Begrindung zur 32. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1, Ortslage Eitorf
(Theodor-Fontane-Stral3e) sind die folgenden Anlagen beigeflgt:

Anlage 1

Artenschutzrechtliche Prifung Stufe |
32. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1, Ortslage Eitorf, fur das Grundstuck Ge-
markung Merten, Flur 26, Flurstiick 177 (Theodor-Fontane-Strale), Gemeinde Eitorf

Anlage 2

Anderung Bebauungsplan Theodor-Fontane-StraRRe in Eitorf / ErschlieBungskonzept
18.12.2025
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Anhang A

Textliche Festsetzungen und Legende zum Bebauungsplan-Nr. 1, Ortslage Eitorf Seite 5 von 6

Legende zum Bebauungsplan Nr. 1, Ortslage Eitorf

WS 01:

WS 02:

WR 03:

WR 04:

WA 05:

WA 06:

WA 07:

WA 08:

MD 09:

MD 10:

MI11:

MI 12:

MI 13:

MI 14:

MI 15:

MI 16:

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

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

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

Reines Wohngebiet, max. 2-geschossig, offene Bauweise, GRZ 0,4, GFZ 0,7, Be-
bauungstiefe 12 m

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

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

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

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

Dorfgebiet, max. 1-geschossig, offene Bauweise, GRZ 0,4, GFZ 0,4,
Dorfgebiet, max. 2-geschossig, offene Bauweise, GRZ 0,4, GFZ 0,6,

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

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

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

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

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

Mischgebiet, max. 2-geschossig, geschlossene Bauweise, GRZ 0,4, GFZ 0,7, Be-
bauungstiefe 16 m

G:\neulen\bebauungspline'textteile u. abstandslisten\bp-01, 15. And..doc



Anhang B

dudoag A
Anloge

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 (BGBL. I S. 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 NW 3. 96), zuletzt geidndert durch Gesetz vom 27.3.1979

(GV NW S. 122)

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

1.1, In den Baugebieten nach den §§ 3 - 4a und 6 - 9 BaulNVO ausnahmsweise
zuldssige Nutzungen sind allgemein zuldssig, sofern die Eigenart des

Gebietes gewahrt bleibt.

1.2. Nebenanlagen ~§§14, 23 (5) BaulVO -

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

- Stdlle flr Tierhaltunsg, soweit damit eine Belidstigung
der Nachbarn verbunden ist,

~ Schwimmhallen als Traglufthallen.

Nebenanlagen nach § 14 (2} BaulNVO sind ausnahmsweise zul#ssig

{nicht jedoch Stromversorgungsfreileitungen).

2. MaB der Nutzung - § 9 (1) ¥Nr. 1 BBauG und
§ 17 Baulv0 -
2.1, Die Geschofzahlen sind Hochstzahlen, soweit sich aus der Planzeichnung

nichts anderes ergibt. Die jeweils im Plan eingetragene GeschoRzahl ist
strafenseitig bzw. von der ErschlieRfungseite her zu verstehen. Nur tal-
seitig darf die Bebauung weitere Geschosse aufweisen, wenn die nach-

stehenden Bestimmungen Uber Sockelh&hen eingehalten werden.

2.2. Ausnahmen gem. § 17 (5) BauliVQ

Ausnahmen von der Grundfléchenzahl sind zuldssig.

=



4,

=

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksfliche

Bauweise - § 22 BaulVO -

Bei Grundsticken, die an mind. g&g bebautes Grundstiick angrenzen, ist
die Bauwelse - offen Dbzw. geschlossen - des bestehenden Nachbarge-
bidudes auf beiden Gebidudeseiten anguhalten, Ist der Abstand zwischen
zwel bestehenden Gebduden grofer als eine Grundsticksbreite, dann
sind evtl, vorhandene Grenzbebauungen aufzunehmen, Auf den freien

Gebdudeseiten kann die Bauweise gewdhlt werden.

iberbaubare Grundstiicksfléche - § 23 BaulNVO -

- Die nach Landesrecht im Bauwich oder in den Abstandsflidchen mdglichen
baulichen Anlagen sind auf den nicht Uberbaubaren Grundstlcksfldchen
nicht zullssig.

-~ Die Bautiefen nach der auf dem Plan angebrachten Tabelle rechnen
im Abstand von mind, 8 m von der StraRenmitte. 3ind die Nachbar-
gebiude auf der StraRengrenze errichtet, kemn gestattet oder ver-
langt werden, daf auf die StraRengrenze gebaut wird.

Ausnahmen sind zuldssig, wenn die Nachbarbebauung geringere Absténde

aufweist.

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

wird von der Bautiefe abgezogen.

HBhenlage der baulichen Anlagen - § 9 (1) und {2) BBauG -

Die ErdgeschoBfufibodenhdhe darf

- auf Grundsticken, die von der Strafe aus abfallen, max. ©,30 m iber
Gehweghfhe an der héchsten Stelle im Bereich des Grundstlcks liegen,

~ auf Grundsticken, die von der Strafie aus ansteigen, max. 0,30 m Uber
dem vor Baubeginn vorhandenen natilirlichen Geldnde liegen, bezogen auf
die am hdchsten im Gelidnde liegende Stelle des Geb&udes.

~ Ausnahmen fir eine Sockelhthe bis max., 1,0 m sind nur gestattet bei
hoch anstehendem Grundwasser oder wenn sonst kein ordnungsgeméRer

Kanalanschluf mdglich ist,

= e



5.2.

53l

5.4

-3

- Bei einer talseitig zweigeschossigen Ausbildung des Baukdrpers
darf die Oberkante des FuRbodens des Untergeschosses im Mittel
nicht héher als 0,20 m Uber Terrain, beszogen auf das natlirliche
Gefdlle, liegen.

- Bei Grundstiicken, bei denen das Hanggefdlle sehr steil ist, ist
einem zweiten oder dritten WohnvollgeschoR gegenlber hoch lies-
genden Kellergeschossen mit Uberhthtem 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 anzuschitten, so daB die SockelhBhe unter Ober-
kante Erdgeschoffufboden 0,30 m nicht dbersteigt.

- An StraBen mit starkem Léngsgef#dlle missen die Sockel der Bauwerke
nach jeder Hauseinheit, mind. aber alle 14 - 16 m fortlaufend ab-

getreppt werden.

Steliplitze und Garagen - § 23 (5) BauNVO -

Stellpliatze und Garagen dirfen auBerhalb der Uberbaubaren Grund-
stilcksflichen nicht errichtet werden.
Ausnahmen sind in besonders begrindeten Fdllen, insbesondere solche

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

Garagen diirfen nicht vor die straBenseitige Begrenzung der Bautiefe

vorragen.

Die Zufahrten zu Stellplitzen und Garagen dirfen nicht mehr als 15 %
Gef#lle haben. Bei mehr als 3 % sind die ersten 5,0 m hinter der

StraRenbegrenzungslinie mit 3 % anzulegen,

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

selben Bestimmungen wie unter 5.1. bis 5.3. gelten.

Anpflanzen von Biumen und Striduchern - § 9 (1) Nr. 25 BBauG -

- Einfriedigungen aus Draht gem, Ziffer 8 - Baucrdnungsrechiliche

Yorschriften - sind dicht mit Striuchern einzupflanzen.
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6.2

7.1,

T.2.

T3,

T.4.

e

~ Vorhandene Wasserliufe, die sténdig Wasser fihren, sowie natirliche
Teiche diirfen nicht durch bauliche oder andere Mafinahmen beeintréchtigt
werden. Zur Erhaltung ihrer tkologischen Bedeutung ist die Umgebung

gédrtnerisch zu gestalten,

lugere Gestaltung

Dachformen und Dachneigungen

- Es esind alle Dachformen mit Ausnahme einfldchiger Pultdicher zulissig.

Bei mind. einem bebauten Nachbargrundstiick ist die Neigung dieses

Daches mit einer Abweichung von I 59 zu ibernehmen. Bei zwei bebauten

Nachbargrundstiicken mit verschiedenen Dachnelgungen ist diejenige

T 5o

Neigung mit einer Abweichung von zu Ubernehmen, die noch bei

weliteren Gebduden in der Nachbarschaft vorherrscht,

Kniestock nicht zuldssig. Ausnahmen gem, § 31 {1) BBauG zul&ssig, wenn

mind. 1 Nebengebdude Kniestock aufweist,

Stehende Dachfenster (Gaupen)

- nur mit insgesamt 40 % der Dachlénge bei Dachneigungen iber 40° zulidssig.
Beli Neigungen von 3oO - 400 sind Gaupen ausnahmsweise zulidssig, wenn sie
mit einem mind. 250 geneigben Dach versehen werden, dessen First nicht
hoher als der des Hauptdaches liegt. Ggf. kdnnen mehrere solcher Didcher

nebeneinander gesetzt werden.

Liegende Dachfenster

- mit mehr als 1,5 gm nicht zuléssig.

Sonstige Dachaufbauten z. B. Sonnenkollektoren nur ausnahmswelse in be-

griindeten Fillen und bei guter Durchgestaltung zulissig.

Einfriedigungen

Vorgarteneinfriedigung

- nur als Gitter/Holzzdune/Hecken/Mauern, ausgenommen gilatte Betonmauern,
bis 7o cm HChe zuldssig. Mauern aus Sichtbeton werden zugelassen, wo sie
statisch notwendig sind.

- Vorgérten von Grundsticken an Strafeneinmindungen sind von Jeder Bepflan-~

zZung uber o,70 m Hohe freizuhalten.

- An der Gehweghinterkante ist ein Rasenkantenstein zu setfzen.
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9.1.

9.3.

Gl

9.5.

9.6.

Gestaliung der unbebauten Flichen

Befestigte Fldchen sind nur in unbedingt erforderlichem MaB zuldssig

und in die Gartengestaltung einzubeziehen.

Aufschiittungen oder Abgrabungen nur mit Bdschungswinkel 1 : 3 cder

flacher zuldssig.

Vorgartenflichen sind als Ziergirten zu gestalten, Millbehdlterplitze

sind einzugriinen.

StraBenbdschungen sind auf den Grundsticken zu dulden und in die

Grundstiicksgestaltung einzubeziehen.

Werbeanlagen sind im Allgemeinen und Reinen Wohngebiet nur an der

Stédtte der Leistung zuldssig.

Zur Beurteilung der Einfligung von geplanten Gebduden sind bei den
Bauantridgen in der StraBenansicht die linken und/cder rechten Nach-

bargebdude mit darzustellen.

Dieser Plan ~ Textteil ist gemip

§ 103 der Bauvordnung fiir das Land

Nordrhein-Westfalen in der Fassung

vom 27.1.1970 (GV NW S. 96), ge-

?gSert gurch ?esetz vom 27.3.1979
V NW S, 122), mit Verfiligung vom

A7 R A genehmigtgwogden.
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Anhang C

Wasserleitungen
-—-— Steuerkabel

—— Versorgungsleitung
Kandle

=& = Regenwasser

= = Schmutzwasser
=» = Mischwasser

= = (Graben (verrohrt)

—+#— Graben (offen)
====== Bachverrohrung

== = Druckleitung

Kanal- & Wasserleitung
Stand: 30.07.2024

1:500

Vorhandene Kanalisation (Quelle: Gemeindewerke Eitorf)



