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B) Begriindung
1. Grundlagen der Planung

1.1 Anlass, Erfordernis und Ziele der Planung

Die Gemeinde Eitorf beabsichtigt mit dem Bebauungsplan Nr. 37 ,,Am Fuhrweg/ Canisius-
stralRe” die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Ansiedlung und Errichtung einer
StralRenmeisterei flir den Landesbetrieb StralBenbau Nordrhein-Westfalen (StralRen.NRW) zu
schaffen. Neben den ublichen Gerate- und Fahrzeughallen fiir die Nutzung ist auch ein Sozi-
altrakt sowie ein Verwaltungsgebaude angedacht.

Planungsrechtlich soll in diesem Zusammenhang ein Sondergebiet festgesetzt werden, dass
die im Osten angrenzende Wohnnutzung nicht wesentlich stort.

Daruber hinaus soll der stidliche Teilbereich des Plangebiets, der in Teilen einen prdgenden
Baumbestand aufweist und wegen dort verlaufender Hochspannungsleitungen und dazuge-
horiger Abstandsflachen ohnehin nicht intensiv baulich genutzt werden kann, als 6ffentliche
bzw. private Grunflache ausgewiesen werden. In Teilen ist angedacht, die 6ffentliche Grin-
flache okologisch aufzuwerten und fiur den naturschutzfachlichen Ausgleich des Eingriffs
durch die gewerbliche Nutzung vorzusehen.

Ziel der Planung ist die Entwicklung eines nachhaltig angelegten und zukunftsorientierten
Standorts am dstlichen Siedlungsrand von Eitorf. Stadtebaulich soll hier der Liickenschluss
zwischen dem westlichen und 6stlichen Siedlungskoérper hergestellt werden und ferner
durch eine Larmkontingentierung im Sondergebiet den immissionsschutzrechtlichen Belan-
gen — insbesondere mit Blick auf die im Osten angrenzende Wohnnutzung — Rechnung ge-
tragen werden. Gleichzeitig sollen die vorhandenen naturnahen Grunflachen gestéarkt und
weiterentwickelt werden und so die 6stlich und westlich entlang der Bahnlinie ebenfalls vor-
handenen Geholz- und Grinstrukturen vernetzen.

Durch die angedachte Ansiedlung einer Stral3enmeisterei inkl. Verwaltung und Nebennut-
zungen im Plangebiet kann dieser notwendigen infrastrukturellen Nutzung fur Eitorf und die
Region ein verkehrsgunstig gelegener Standort in Eitorf angeboten werden. Die Planung ist
konform mit den regionalplanerischen Zielvorgaben.

Zur Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung gem. § 1 (5) BauGB und
zur Ausweisung eines Gewerbegebiets wird die Aufstellung des qualifizierten Bebauungs-
plans Nr. 37 ,Am Fuhrweg/ Canisiusstral3e” gemal3 § 2 (1) BauGB erforderlich.

Der Bebauungsplan wird nicht vollumfanglich aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Der
Flachennutzungsplan stellt eine Griinflache dar und soll daher fiir den Bereich des geplanten
Gewerbegebiets im Parallelverfahren gemalf3 § 8 (3) BauGB angepasst werden.
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1.2 Bauleitplanverfahren

Aufgrund der Planziele und da sich das Plangebiet im bauplanungsrechtlichen Sinne im sog.
AulBenbereich im Innenbereich gemald § 35 BauGB befindet, wird die Aufstellung des Be-
bauungsplans zur Anderung und Erweiterung des bestehenden Plans im sog. ,, Regel- bzw.
Vollverfahren” inkl. Durchfiihrung einer Umweltprifung gemafl3 § 2 (4) BauGB erforderlich.
Die Eingriffe in Natur und Landschaft wurden ermittelt und bilanziert und durch geeignete
Minimierungs-, Vermeidungs- oder KompensationsmalRnahmen ausgeglichen. Entspre-
chend notwendige Regelungen und Festsetzungen werden im vorliegenden Bebauungsplan
getroffen.

Verfahrensschritte

Der Rat der Stadt Eitorf hat die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 37 ,Am Fuhrweg/ Ca-
nisiusstral3e” zur Gewahrleistung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung (8 1 (5)
BauGB) beschlossen.

Zeitgleich hat er die stadtebauliche Entwurfsvariante gebilligt und die Durchfliihrung der
friihzeitigen Beteiligungen der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange gemaf3 88 3(1) und 4(1) BauGB beschlossen.

Das Bebauungsplanverfahren beginnt mit dem
Aufstellungsbeschluss gemaf3 § 2 (1) BauGB.

Die hier vorliegende Fassung der Planzeichnung,

der O g der

gerln'[s 5 3(1) BauGB Gelegenhsit zur AuBerungund  gemaB § 4{1) BauGB . g zur AuBerung TetheStsetzu n g en, Beg ru nd un g u nd d €s U m-

orterung der Planung zum Umfang der Umweltprifung

i
m
3
o
= 3
3

weltberichts wurde fur die friihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB sowie der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange gemal § 4 (1) BauGB angefertigt.

Nach der friihzeitigen Beteiligung schliel3t sich
P A e die formliche Beteiligung (sog. Offenlage) an.

Den grundsatzlichen Ablauf eines Bebauungs-
planverfahrens zeigt die nebenstehende Abbil-
dung.

Abb. 1: Ablauf eines Bebauungsplanverfahrens mit den maRgeblichen Teilschritten
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1.3 Bestandssituation und raumlicher Geltungsbereich

Gemeinde Eitorf

Kreis Rhein-Sieg-Kreis

Einwohnerzahl’ 19.172, Stand: 31.12.2024

Flache 69,9 km?

Lage Das Plangebiet befindet sich in der 6stlichen Ortslage von Eitorf

in der GroRRlandschaft Bergisches Land. Die Flache ist relativ eben
und liegt zwischen 91 m und 89 m 4. NHN.

FlieRgewasser in der Um- Alter Bach (ca. 80 m 6stlich, Gewasser 3. Ordnung)

gebung namenloser Vorfluter (ca. 20 m stidlich, Gewasser 3. ORdnung)
Sieg (ca. 140 m no6rdlich, Gewdasser 1. Ordnung)
Verkehrsanbindung (klassi- | Landesstral3e L 333 nérdlich angrenzend an das Plangebiet

fizierte StraBen) in der Um-

gebung

Benachbarte Gemarkungen | Norden: Halft, Herchen
Osten: Leuscheid
Siden: Linkenbach, Werkhausen (RLP), Hasselbach (RLP)
Westen: Merten

7 \GDIIp‘l‘atzGu}i\“e‘Eked’ |/ BN/ IWE =)
LEESN R (7 W/ \
: \\‘a‘\\\\‘**i @ : /.'nm
S ‘\-‘z-:&ﬁq: N =
N (A §
ﬁﬁﬁi{/\

S8 psol ,. S “,’\_
1":’!.]7’ LN

=7
/

1

j@;&xiﬁ [ N
! /L/L/ i e S N\ eV S o)) (AN ) BN\
Abb. 2: Laged ngebiets (rot) in d usschnitt aus der TK25, o

Gebietsabgrenzung & derzeitige Nutzung. (Quelle: www.geoportal.nrw.de)

' Bevolkerung der Gemeinden Nordrhein-Westfalens, Landesbetrieb Information und Technik NRW, Statisti-
sches Landesamt, www.it.nrw.de
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Die Gesamtflache von ca. 2,46 ha befindet sich in der dstlichen Ortslage von Eitorf und wird
im Sitden durch die Bahntrasse, im Norden durch die Windecker StraRe (L333), im Osten
durch die Wohnbebauung der Stral3e ,Am Forster Kreuz” des Ortsteils Alzenbach und im
Westen durch die Stral3e ,,Am Fuhrweg” begrenzt.

Die neuen Bauflachen befinden sich in einer stadtebaulich integrierten Lage und grenzen zu
allen Seiten an den Siedlungskorper von Eitorf an. Die tberortliche Erschlielung erfolgt Gber
die Landesstral3e L333 im Norden.

Das Plangebiet wird derzeit von Wiesen sowie einer grof3eren Geholzflache eingenommen.
Von Ost nach West verlauft die Canisiusstral3e, die sich derzeit als Ful3- und Radweg mit
wegebegleitender Vegetation darstellt. Das Plangebiet stellt sich topografisch sehr eben dar
und weist keine besonderen Gelandemerkmale auf.

Betroffene Flurstiicke
Von der Planung sind mehrere Flursticke in der Gemarkung Eitorf betroffen: Flur 3, Flurstu-
cke 210 (tlw.), 212, 213, 216, 560, 996, 998, 1000, 1002.

Uy

Abb. 3: Lage des Plangebiets (rot) im Siedlungsgefiige von Eitorf, Luftbild, ohne
(Quelle: www.geoportal.nrw.de)

17
Malstab.
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1.4 Impressionen des Planbereichs (Abb. 4 - 9)

—y

Blick in Richtung Siiden iiber das Plangebiet bestehender Rad-/FuRweg und begleitende Ge-

Freileitungen mit Metallgittermast imsiidli- Blick in Richtung Nordosten liber das Plange-
chen Teilbereich biet
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2. Einordnung in die stadtebauliche Entwicklung und tbergeordnete Pla-
nungen

2.1 Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen/ Regionalplan fiir den Regie-
rungsbezirk Koln

Gemal3 § 1 (4) BauGB sind die Bauleitpldne den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die
Gemeinde Eitorf gehort zum Rhein-Sieg-Kreis innerhalb des Regierungsbezirks Koln und ist
ein Mittelzentrum. Relevante Ziele der Raumordnung bestehen in Form des Landesentwick-
lungsplans Nordrhein-Westfalen (LEP NRW in der geltenden Fassung nach der 1. Anderung
2019) und des Regionalplans der Bezirksregierung Kéln (2025).

Fur die Gemeinde und das Plangebiet werden in den einzelnen Programmen und Planen der
Landes- und Regionalplanung folgende Vorgaben und Aussagen getroffen:

Landesentwicklungsplan Nordrhein-WestfaIen (LEP NRW)?

////

g —esa,
///'// /Jé ,/”’// a2
Koy i %
\\"’
—— %

K&nigsuﬁn ter--: / B )
A ’
Abb. 10: Auszug LEP NRW, Lage des Plangebietes durch Pfeil markiert, ohne MalRstab.

P

Im LEP NRW wird fuir die Gemeinde Eitorf und das Plangebiet ein Siedlungsraum dargestellt.
Nordlich des Plangebietes werden aul3erdem Uberschwemmungsbereiche entlang der Sieg
festgelegt. Nachfolgend werden die Ziele und Grundsétze fir Siedlungsraume sowie sons-

2 Quelle: Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW). Ministerium fir Wirtschaft, Innovation, Di-
gitalisierung und Energie des Landes Nordrhein-Westfalen (Hrsg.). 2017.
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tige fur die Planung relevante Belange auszugsweise dargelegt und im Hinblick auf die An-
passung an diese mit dem Bebauungsplan abgeglichen.

Das Planvorhaben liegt innerhalb des im LEP NRW dargestellten Siedlungsbereichs. Mit dem
Lickenschluss des bestehenden Siedlungskoérpers wird die Gemeinde Eitorf mal3voll nach-
verdichtet. Mit der Standortauswahl und Abgrenzung des Plangebiets erfolgt weder eine
bandartige Siedlungsentwicklung noch wird die Entwicklung einer Splittersiedlung vorbe-
reitet.

Die Gemeinde Eitorf ist ein Mittelzentrum und die Flachen sind durch die Lage im Siedlungs-
korper bereits erschlossen.

Far Natur- und Umweltschutz relevante Bereiche des Plangebietes werden durch geeignete
Festsetzungen erhalten bleiben bzw. entwickelt werden, insgesamt wird damit nur auf ca.
der Halfte des Plangebietes das Sondergebiet ausgewiesen werden.

Der Gemeinde Eitorf stehen derzeit keine weiteren Innenentwicklungspotenziale zur Schaf-
fung von weiterem Gewerbeflachen (bzw. im vorliegenden Fall Sonderbauflachen) zur Ver-
figung. Insgesamt gibt es nur wenige Potenziale zur weiteren Nachverdichtung im Innenbe-
reich. Den Grundsatzen und Zielen des LEP NRW zum Siedlungsraum wird durch die Pla-
nung entsprochen.

Die Planung sieht einen Lickenschluss innerhalb des Gemeindegebietes vor. Das Plangebiet
ist dabei zu allen Seiten von Bebauung umgeben. Es erganzt das westlich liegende Gewer-
begebiet, dadurch kann den Zielen und Grundséatzen im LEP zur gewerblich-industriellen
Entwicklung entsprochen werden.

Weitere Festlegungen
Fir den Bereich der Gemeinde Eitorf werden in den Fachteilplanen des LEP weitere Aussa-
gen getroffen:

e Zentralortliche Gliederung: Mittelzentrum

¢ Kulturlandschaften und Kultur- Nutscheid-Sieg
landschaftsbereiche:

o Unzerschnittene verkehrsarme Das Plangebiet liegt aul3erhalb von unzer-
Raume: schnittenen verkehrsarmen Raumen.

¢ Grundgeriist landesweiter Bio- Das Plangebiet liegt aul3erhalb von Vogel-
topverbund: schutzgebieten, tUberregionalen Wildkorri-

doren, landesweiten Auenkorridoren oder
landesweiten schutzwirdigen Schwerpunkt-
rdaumen.

¢ Waldflachen: Anteil der Waldflache der Gemeinde Eitorf
an der Gesamtflache betragt 20 bis 60 %

Die dargestellten Belange werden von dieser Bebauungsplanung nicht beeintrachtigt. Wei-
tere landesplanerische Belange werden durch die Planung nicht tangiert.
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Regionalplan Koln (RP Koln)?

Der Regionalplan wurde am 29. 10. 2025 im Gesetz- und Verordnungsblatt fur das Land
Nordrhein-Westfalen (GV. NRW. 2025 S. 843) vero6ffentlicht. Mit dieser Bekanntmachung
wurde der Regionalplan Koln wirksam.
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Der Regionalplan fiir den Regierungsbezirk KéIn konkretisiert die Vorgaben des Landesent-
wicklungsplans Nordrhein-Westfallen und stellt - im Teilabschnitt Region Bonn/ Rhein-Sieg
- fiir das Plangebiet einen Allgemeinen Siedlungsbereich (siehe Erlauterungskarten A2/ S1
zum Regionalplan Koln) dar. Allgemeine Siedlungsbereiche (ASB) dienen gem. textlicher
Erlauterung dem Wohnen, dem wohnvertraglichen Gewerbe, Wohnfolgeeinrichtungen und
offentlichen und privaten Dienstleistungen sowie den siedlungszugehorigen Grin-, Sport-,
Freizeit- und Erholungsflachen. Insofern ist auch die angestrebte Entwicklung mit diesem
Ziel konform.

Erganzend kann ausgefiihrt werden, dass das Plangebiet in der Kulturlandschaft ,, Bergisches
Land/ Siegtal” liegt und dem Landschaftsraum , Mittelsiegtal” zuzuordnen ist.

3 Regionalplan Koéln (https://www.bezreg-koeln.nrw.de/themen/kommunales-planung-bauen-und-verkehr/regio-
nalplanung/neuaufstellung-regionalplan-koeln-0)
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Die Hochstspannungsleitung, die im sudlichen Bereich des Plangebiets verlauft, ist in der
Erlauterungskarte A4/I13 des Regionalplans als regionalbedeutsame Stromtrasse dargestellt.
In der Bauleitplanung wird diese Trasse nachrichtlich Gbernommen.

In der Erlauterungskarte A3/ F8 ist das Plangebiet teilweise von der Darstellung , Extrem-
hochwasser gemal Fachplanung” (sog. HQExtrem) betroffen. Es tritt deutlich seltener als
alle 100 Jahre auf und ist insofern — vereinfacht gesagt — zur Sensibilisierung und Abwéagung
angeraten.

Weitere regionalplanerische Vorgaben werden durch das Planvorhaben nicht tangiert. Durch

den Bebauungsplan werden — auch auf Grund der geringfligigen Grol3e - zusammenfassend
die Ziele und Vorgaben der Regional- und Landesplanung nicht beeintrachtigt.

2.2 Bauleitplanung

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Eitorf stellt eine Grunflache dar und soll daher fir
den Bereich des geplanten Sondergebiets flir die StralRenmeisterei im Parallelverfahren ge-
mal § 8 (3) BauGB angepasst werden. Die nachfolgende Darstellung zeigt den aktuellen Fla-
chennutzungsplan und verdeutlicht den stadtebaulich angestrebten Liickenschluss entlang
der L333 im Norden.

Abb. 12: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Gemeinde Eitorf mit Lage des geplanten
Sondergebiets (Quelle: Gemeinde Eitorf)
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Bebauungsplidne

Sudlich grenzt der Bebauungsplan ,Nr. 14.4 Gewerbegebiet Ost IV” von 1991 an das Plan-
gebiet an und ragt Ostlich der StraRe ,Am Fuhrweg” auch kleinflachig in das Plangebiet
hinein. Es werden dort Flachen fur die Landwirtschaft festgesetzt.

Siudostlich grenzt der Bebauungsplan ,Nr. 14.5 Gewerbegebiet Altebach” aus dem Jahr
2000 an.

Westlich der Stral3e ,,Am Fuhrweg” befindet sich der Geltungsbereich des Bebauungsplans
~Nr. 14.1 Gewerbegebiet Ost | - 2. Anderung” von 198b.

Ostlich grenzt der Geltungsbereich an die Abgrenzung der Ortslagensatzung Alzenbach (1.
Anderung) von 1991.

Die Bebauungspldne konnen Gber das Geoportal des Rhein-Sieg-Kreises* abgerufen werden.

%
= “ m s
i e . 7 TN
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des Rhein-Sieg-Kreises, Geltungsbereich des Bebauungsplans

Abb. 13: vAusnzug aus déni Géoﬁoﬁél
Nr. 37 (griin-gestrichelt)

Mit der vorliegenden Planung wird der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 14.4 Gewerbege-
biet Ost IV in einem kleineren Teilbereich liberplant. Der Bebauungsplan Nr. 14.4 tritt flr den
vorliegenden Planbereich aul3er Kraft, sobald der vorliegende Bebauungsplan gemaf3 § 10
(3) BauGB bekannt gemacht wird.

“https://geoportal.rhein-sieg-kreis.de/WebOffice_extern_rsk/synserver?project=Eitorf_BPlan_flex&cli-
ent=flex&skin=rot
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Abb. 14: Auszug aus dem Bebauungsplan 14.4 mit grober Markierung des durch den Bebauungsplan
Nr. 37 (griin schraffiert) iiberlagerten Bereichs
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2.3 Bestandssituation/Sonstige Planungen/Zwangspunkte

Schutzgebiete
Das Plangebiet liegt aul3erhalb von Schutzgebieten oder biotopkartierten Bereichen.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Naturparks ,Bergisches Land”. Durch das Planvorhaben
wird der Naturpark in seiner Funktion nicht beeintrachtigt.
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Kulturdenkmaler
Im Plangebiet befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine Kultur- oder Bodendenk-
maler.

2.4 Planungs- und Standortalternativen

Der Standort fur eine StralRenmeisterei wurde im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens zwi-
schen der Gemeinde Eitorf und StralRen.NRW abgestimmt. Es wurden verschiedene Stand-
orte gepruft. Unter verkehrlichen und stadtebaulichen Gesichtspunkten wurde die Entwick-
lung am nun angedachten Standort favorisiert.

Das Landesentwicklungsprogramm NRW und der Regionalplan Kéln stehen einer Entwick-
lung nicht entgegen. Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Eitorf kann im Parallelverfah-
ren gem. 88 (3) BauGB fortgeschrieben werden. Die Entwicklung kann als Innenentwicklung
angesehen werden, da der Bereich umliegend vollflachig entwickelt, erschlossen und bebaut
ist. Insofern wird auf eine dezidierte Standortalternativenprifung verzichtet.

Im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens wurden mehrere stadtebauliche Entwurfsvarian-
ten zur Entwicklung eines Misch- bzw. eingeschrankten Gewerbegebiets erarbeitet. Hier wur-
den verschiedene Ansatze der Erschliel3ung etc. Uberpruft.
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3. Planungskonzeption

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans sollen weitere das Wohnen nicht wesent-
lich storende Sonderbauflachen gem. 8 11 BauNVO ausgewiesen werden. Sie sind ange-
dacht fiir die Neuansiedlung einer StralBenmeisterei des Landesbetrieb Strallenbau Nord-
rhein-Westfalen (StraBen.NRW). Diese Flachen konzentrieren sich auf den nordlichen Teil-
bereich des Plangebiets entlang der L333 (Windecker StralRe). Dort wird durch die geplante
Bebauung ein Lickenschluss zwischen den westlich liegenden Industrie- und Gewerbebe-
trieben sowie dem 0stlich liegenden Wohnquartier geschaffen. AuRerdem sollen insbeson-
dere im Suden zusammenhangende Gehdlze sowie Frei- und Grinflachen erhalten werden.
Die dortigen Freiflachen sollen in ihrer Struktur erhalten und weiterentwickelt werden, um
einen angemessenen Abstand zu den dort verlaufenden Hochstspannungsleitungen sicher-
zustellen. Eine intensive bauliche Nutzung ware ohnehin auf Grund der Schutzstreifen zu
den Hochstspannungsleitungen nicht maoglich. Ferner konnen so erforderliche Ausgleichs-
flachen in Teilen im Plangebiet nachgewiesen und entwickelt werden und durch die Freihal-
tung von Flachen auch mikroklimatische Aspekte im Plangebiet und der ndheren Umgebung
positiv beeinflusst werden.

Die ErschlieBung des Sondergebiets erfolgt direkt von der Stral3e ,Am Fuhrweg” im Westen.
Eine Anbindung bietet sich auf Hohe der aktuell schon vorhandenen Verlangerung der Ca-
nisiusstralde — gegenuber dem Stral3enzug ,,Im Auel” —an. Eine interne 6ffentliche Erschlie-
Bung der StralRenmeisterei ist nicht vorgesehen.

Da im Bereich der Verlangerung der Canisiusstral3e (Parzelle 210) bereits bestehende Leitun-
gen verlaufen (Strom, Gas etc.) werden fiir den betroffenen Teilabschnitt der Parzelle Lei-
tungsrechte zugunsten der Versorgungsunternehmen festgesetzt. Eine Uberbauung wird
durch Verzicht auf die Ausweisung von Baufenstern in diesem Bereich ausgeschlossen.

Im Weiteren ist eine (Not)Ausfahrt der StraBenmeisterei im Norden direkt auf die L333 aus
betriebsbedingten Griinden maoglich. Hier gilt es die zligige und sichere Befahrung der L 333
durch ggf. ordnungsbehdrdliche bzw. verkehrsrechtliche Anordnungen im Zuge der Umset-
zung des Bebauungsplans weiterhin zu gewahrleisten.

Die stidlich gelegenen Grinflachen werden auch weiterhin durch die Gemeindestral3e ,,Am
Forster Kreuz*”, welche im Osten die Wohnbauflachen erschliel3t, angebunden.

3.1 Fachgutachten

Im Vorfeld der Planung wurden fiir das Plangebiet bereits folgende fachgutachterliche Ein-
schatzungen erstellt. Auf diese kann im Planverfahren zuruckgegriffen werden bzw. flie3en
in die Planung ein. Die Erkenntnisse werden insbesondere in Teil C) dieses Dokuments (Um-
weltbericht) dargelegt:

= Artenschutzrechtliche Vorprifung

= FFH-Vertraglichkeitsvorprifung

= Geologisches Gutachten mit Aussagen zur Versickerungsfahigkeit des Bodens
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Darliber hinaus wurde in einem ersten Schritt auch ein Schallschutzgutachten mit Empfeh-
lungen zur Larmkontingentierung erstellt. Dieses basierend auf einer ursprunglichen An-
nahme zur Entwicklung des Plangebiets zu einem eingeschrankten Gewerbegebiet. Unter
der MalRgabe der Kontingentierung von Teilflachen im Plangebiet konnte insbesondere eine
Vertraglichkeit der seinerzeit angedachten gewerblichen Entwicklung mit der im Osten an-
grenzenden Wohnbebauung sichergestellt werden. Insofern kann auch mit Blick auf die nun
mit der Planung verfolgte Ausweisung eines Sondergebiets mit der Zweckbestimmung Stra-
Benmeisterei von einer vertraglichen Entwicklung ausgegangen werden. Dazu wird das
Schallschutzgutachten in einem néachsten Schritt bis zur Offenlage aktualisiert, so dass auch
den Anforderungen des Sondergebiets und der angrenzenden Wohnnutzung Rechnung ge-
tragen werden kann. Darlber hinaus ggf. notwendige oder sinnvolle Larmschutzmal3nah-
men (bspw. Kombination von Larmschutzwall mit der Randeingriinung zur Wohnbebauung)
werden hier ebenfalls betrachtet.

Noch zu bearbeitende fachliche Aspekte sind insbesondere die Entwasserungskonzeption
fur das Areal. Diese wird bis zur Offenlage erstellt und fliel3t in die weiteren Planungsschritte
ein.

3.2 Planung von Strallen.NRW

Im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens hat der Landesbetrieb StraRenbau Nordrhein-
Westfalen (StralBen.NRW) einen ersten Vorentwurf flir das Areal erstellt. Die rahmensetzen-
den Vorgaben (Grinflachen, Schutzstreifen, ErschlieBungsoptionen) wurden hier bereits be-
ricksichtigt.



Seite 19, Bebauungsplan Nr. 37 ,,Am Fuhrweg/ CanisiusstralRe”, Gemeinde Eitorf, Rhein-Sieg-
Kreis. Begriindung inkl. Umweltbericht, Fassung fiir die frithzeitige Beteiligung der Of-
fentlichkeit und der Trager offentlicher Belange, Stand: Januar 2026

BE
T DR gy,

- r
Abb. 15: Entwurf von StraBen.NRW fiir den nordlichen Teil des Plangebiets (Stand: Juli 2024). Hier
soll ein Sondergebiet (SO) fiir eine StraBenmeisterei ausgewiesen werden.

Die geplante StraRenmeisterei in Eitorf soll It. StraRen.NRW als voll ausgestattete Meisterei
gehobener Grolie errichtet werden. Die wesentlichen Funktionsbereiche sind:
- Verwaltungsgebaude (mit Sozialtrakt, Technikraume)

- GrolRgeratehalle

- Kleingeratehalle

- Werkstattbereich

- Waschhalle

- Wintergeratehalle / Remise

- Streustofflager (Salzhalle + Soleanlage)

- AulBenlager / Materialboxen

- Betriebstankstelle

- Verkehrs- und Rangierflachen

Die hier dargelegten Funktionsbereiche werden Grundlage fiir die Textfestsetzung zur Art

der baulichen Nutzung (siehe 4.1).

3.3 Stadtebauliche Kenndaten
Die Flachenbilanz des Planvorentwurfs zum Aufstellungsbeschluss zeigt sich wie folgt:
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Sondergebiet , Strallenmeisterei” rd. 1,25 ha
Offentliche Griin-/ Ausgleichsflache rd. 0,57 ha
Private Griinflache mit Erhalt von Geholzen rd. 0,28 ha
Private Griinflache rd. 0,36 ha
Gesamtflache des Plangebiets rd. 2,46 ha

Sonsiiges Sondergekist
*Stradenmeisienal”

Sonstiges Sondergekist
"Etrafenmeistersi®

&=

i o /-..'_'_'_'

Abb. 16: Vorentwurf der Planzeichnung zum Bebauungsplan Nr. 37 zur friihzeitigen Beteiligung
gem. BauGB. (Stand: Januar 2026).
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4. Planungsrechtliche Festsetzungen

4.1 Art der baulichen Nutzung

Mit dem Ziel, eine StralRenmeisterei im Plangebiet anzusiedeln, wird von der Festsetzungs-
moglichkeit eines sonstigen Sondergebiets gem. 8 11 (2) BauNVO Gebrauch gemacht. So
kann sichergestellt werden, dass die planungsrechtliche Festsetzung passend zum Nut-
zungsziel getroffen wird. Dies gilt insbesondere, da eine Strallenmeisterei zwar grundsatz-
lich auch in einem Gewerbegebiet zulassig wére, aber mit Blick auf die dort allgemeinen und
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen gem. 8 8 BauNVO eine stadtebauliche gewlinschte
Feinsteuerung gem. 8 1 Abs. 5-9 BauNVO kaum sinnvoll und rechtssicher moglich ware.
Darliber hinaus erscheint ein Sondergebiet angemessen, da es im vorliegenden Fall — mit
Ausnahme der Griin- und Ausgleichsflachen — das gesamte Plangebiet einnimmt und somit
die angestrebte Nutzung eindeutig im Vordergrund der Entwicklung steht.

Auch mit Blick auf eine mogliche Festsetzung der StralRenmeisterei als Gemeinbedarfsflache
ergibt sich keine andere Beurteilung. Ein Sondergebiet nach § 11 Abs. 2 BauNVO kann einem
Nutzungszweck dienen, fir den eine andere Festsetzungsermachtigung aul3erhalb der
BauNVO (hier § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB) existiert. Die Zulassigkeit einer Sondergebietsfestset-
zung anstelle der Gemeinbedarfsfestsetzung ist nicht von der Gro3e des Gebiets abhangig.
Die beiden Festsetzungsmaoglichkeiten stehen vielmehr gleichrangig nebeneinander.

Im Plangebiet ist konkret als Art der baulichen Nutzung ein sonstiges Sondergebiet (SO)
gemal § 11 (2) BauNVO mit der Zweckbestimmung , StralRenmeisterei” festgesetzt.

Zulassig ist die Nutzung als StralRenmeisterei inkl. der zugehorigen Verwaltungs- und Bu-
ronutzungen, der betriebsbedingten Hallen und Werkstatten, sowie der Stellplatze und Ran-
gierflachen. Insbesondere sind folgende Nutzungen mit einer StralRenmeisterei verbunden
und damit allgemein zulassig:

= Verwaltungsgebaude (inkl. Sozialtrakt und Technikraumen)

= Grol3geratehalle

= Kleingeratehalle

=  Werkstatthalle

= Waschhalle

= Wintergeratehalle / Remise

= Streustofflager (Salzhalle + Soleanlage)

= Betriebstankstelle

= Aul3enlager/ Materialboxen

= Verkehrs- und Rangierflachen
Damit ist das Zulassigkeitsspektrum fur das Sondergebiet so detailliert beschrieben, so dass
eine wesentliche Unterscheidung von den anderen Baugebieten der BauNVO - dies gilt ins-
besondere mit Blick auf die allgemeinen Zweckbestimmungen der normierten Baugebiete,
wie sie im jeweils ersten Absatz der §8 2—-10 BauNVO umrissen sind — gegeben ist.

Ausnahmsweise konnen im Einzelfall weitere Nutzungen zugelassen werden, die der Haupt-
nutzung als StralRenmeisterei dienlich und stadtebaulich vertretbar sind. Diese Festsetzung
dient dazu auch kiinftige — aktuell noch nicht vorhersehbare — Nutzungen zuzulassen, die
einen eindeutigen Bezug zu einer Stral3enmeisterei haben und dariber hinaus stadtebaulich
an dem Standort vertretbar sind.


https://beck-online.beck.de/?typ=reference&y=100&g=BauNVO&p=1
https://beck-online.beck.de/?typ=reference&y=100&g=BauNVO&p=1&x=5
https://beck-online.beck.de/?typ=reference&y=100&g=BauNVO&p=1&x=9
https://beck-online.beck.de/?typ=reference&y=100&g=BauNVO&p=11
https://beck-online.beck.de/?typ=reference&y=100&g=BauNVO&p=11&x=2
https://beck-online.beck.de/?typ=reference&y=100&g=BauGB&p=9
https://beck-online.beck.de/?typ=reference&y=100&g=BauGB&p=9&x=1
https://beck-online.beck.de/?typ=reference&y=100&g=BauGB&p=9&x=1&n=5
https://beck-online.beck.de/?typ=reference&y=100&g=BauNVO&p=2
https://beck-online.beck.de/?typ=reference&y=100&g=BauNVO&p=10
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4.2 Mal der baulichen Nutzung

GemalR 89(1) Nr. 1 BauGBi.V.m. § 16 (2) BauNVO wird im Plangebiet das Mal3 der baulichen
Nutzung durch folgende Faktoren bestimmt:

e Grundflachenzahl,

e Zahl der Vollgeschosse,

e Hohe baulicher Anlagen.

Grundflachenzahl (GRZ2)

Die Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,8 ist an die geplante Nutzung des Plangebietes
als Strallenmeisterei angepasst und ermdglicht eine ausreichende Bebauung. Der Wert von
0,8 orientiert sich zudem auch an den Regelungen in den benachbarten Gewerbegebieten
und fugt sich somit auch unter dieser Betrachtung in die Umgebung ein.

Da die Nutzung als StralRenmeisterei — neben den Baukdérpern — einen hohen Anteil an Ran-
gier- und versiegelten Flachen mit sich bringt, wird zudem gem. 8 19 (4) Satz 3 BauNVO
festgesetzt, dass die GRZ durch Grundflachen der in § 19 (4) Satz 1 bezeichneten Anlagen
(Garagen, Stellplatze, Zufahrten, Nebenanlagen) bis zu einer Grundflachenzahl von héchs-
tens 0,9 Uberschritten werden darf.

Unter Beachtung der im Osten festgesetzten Randeingriinung zu den angrenzenden Wohn-
baugebieten sowie den im Siiden des Plangebiets grol3flachig gesicherten Griinflachen und
Geholzbestanden kann der Versiegelungsgrad im Plangebiet insgesamt als ausgewogen be-
zeichnet werden. Bezieht man den maximalen Versiegelungsgrad auf das gesamte Plange-
biet, liegt dieser bei rd. 45%.

Zahl der Vollgeschosse

Die festgesetzte maximale Geschosszahl von Il entspricht iberwiegend der Umgebungsbe-
bauung — sowohl im 6stlichen Bereich mit Wohnnutzungen als auch im westlichen Bereich
mit vorhandenen gewerblichen Nutzungen - und fligt sich somit entsprechend in die stadte-
bauliche Situation ein.

Hohe baulicher Anlagen

Zur Erganzung der Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse wird die Hohe baulicher Anlagen
festgesetzt. Im Wesentlichen wird das Ziel verfolgt eine angemessene und stadtebaulich ver-
tretbare Hohenentwicklung im Plangebiet sicherzustellen. Einer stadtebaulich dominanten
Bebauung soll vorgebeugt werden und das Plangebiet behutsam an die bestehenden Sied-
lungskorper im Osten und Westen angegliedert werden. Im Stiden kann ferner ein vertragli-
cher Ubergang zur Landschaft geschaffen werden. Dazu werden maximale First-, Trauf- und
Gebaudehbhen tber Normalhéhennull (NHN) festgesetzt. Nachrichtlich werden die Hohen-
linien in der Planzeichnung dargestellt, so dass eine Bezugnahme maoglich ist.

Unter Beachtung der festgesetzten Dachformen (siehe bauordnungsrechtliche Festsetzun-
gen unter 5.1) werden im Geltungsbereich des Bebauungsplans flir geneigte Dacher die ma-
ximale Traufhohe (TH) mit 98,0 m 4. NHN und die maximale Firsthohe (FH) mit 103,50 m .
NHN festgesetzt. Die maximale Gebdudehohe (GH) bei baulichen Anlagen mit Flachdachern
(<10° Dachneigung) wird auf 99,0 m . NHN festgesetzt.

Die Gebaudehohe wird fiir unterschiedliche Dachtypen festgesetzt, da im Geltungsbereich
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des Bebauungsplans die Dachform nicht vorgegeben wird. Um aber eine dem Ortsbild an-
gepasste Bauweise herzustellen, findet eine entsprechende Differenzierung statt. Das Orts-
bild wird insbesondere durch die sichtbaren AuRenwandflachen bestimmt. Daher ist bspw.
bei einem Gebaude mit Flachdach eine geringere Gebaudehohe festgesetzt. Die Festsetzung
einer einheitlichen Gebaudehohe — auch fur Flachdacher — wiirde zu Gberhéhten Aul3en-
wandflachen und damit einer massiven Beeintrachtigung des Ortsbildes im Hinblick auf die
angrenzende Bebauung flihren.

Zur Bestimmung und Bemal3ung der First-, Trauf- und Gebdudehdhe wird ein oberer Be-
zugspunkt gemald § 18 (1) BauNVO festgelegt. Da die Hohenangaben sich auf NHN (Norm-
allhéhennull) beziehen ist die Angabe eines definierten unteren Bezugspunkts nicht erfor-
derlich. NHN ist eindeutig definiert.

Oberer Bezugspunkt

Bei Hauptgebdauden mit geneigten Dachern ist — gemessen vom unteren Bezugspunkt - die
Oberkante des Firstes jeweils ohne Aufbauten wie Antennen, Aufzugsschéachte oder Schorn-
steine malRgebend.

Die Traufhohe wird im Schnittpunkt zwischen der verlangerten Aul3enwandflache und der
Dachhaut des Gebaudes gemessen.

Die Firsthohe ist der hochste Punkt des Gebaudes jeweils ohne Aufbauten wie Antennen,
Aufzugsschachte oder Schornsteine.

Die Attikah6he ist bei Hauptgebduden mit Flachdachern der hochste Punkt der Attika.

Untergeordnete technische Aufbauten wie z.B. Antennen, Aufzugsschéachte, Entluftungsan-
lagen, Schornsteine durfen die max. zulassige Hohenangaben um bis zu 1,0 m uUberschrei-
ten. Da diese untergeordneten Aufbauten das Ortsbild nicht mal3geblich beeinflussen bzw.
beeintrachtigen und tlw. auch nicht vom o6ffentlichen Raum aus einsehbar sind, werden
diese in der geringen Hohenauspragung zugelassen.

4.3 Bauweise und tiberbaubare Grundstiicksflache
Bauweise

Es wird fiir das gesamte Plangebiet eine offene Bauweise gem. § 22 (2) BauNVO festgesetzt.
Diese Festsetzung stellt eine Vermittlung zwischen den angrenzenden (kleinteiligen) wohn-
baulichen Strukturen im Osten und den etwas grof¥flachigeren Baustrukturen im westlich
angrenzenden Gewerbegebiet sicher. Die angedachten Bautypologien der Stral3enmeisterei
(siehe 3.2) konnen auf dieser Basis umgesetzt werden.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Um Stral3en.NRW fur die Errichtung der Strallenmeisterei eine gewisse Flexibilitat bzw. Ge-
staltungsfreiheit hinsichtlich der Ausrichtung der Gebaude zu ermdglichen, werden die tber-
baubaren und nicht tiberbaubaren Flachen und damit die Baufenster durch Baugrenzen sehr
grof3ziigig festgesetzt. Diese Festsetzung korrespondiert mit der Festsetzung der Grundfla-
chenzahl. Zusammen wird so ein relativ freies positionieren der Gebaude auf dem Grund-
stiick ermadglicht. Zu den benachbarten und festgesetzten Griinflachen sowie zu den Stra-
Benverkehrsflachen wird ein Abstand von bm festgesetzt. Zu den angrenzenden Wohn-
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grundstlicken im Osten betragt der Abstand der lUberbaubaren Flache zur Grundsticks-
grenze 15m. Details kdnnen der Planzeichnung entnommen werden. Wie bereits ausgefiihrt,
wird die Verlangerung der Canisiusstral3e von Uberbaubaren Flachen freigehalten, da dort
bereits Ver- und Entsorgungsleitungen verlaufen und per Leitungsrecht gesichert werden.

4.4 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Garagen sowie Uberdachte Stellplatze (Car-
ports) im Sinne des § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO nur in-
nerhalb der Baugrenzen zulassig. Nicht Gberdachte Stellplatze gemald 8 12 BauNVO sind
auch aul3erhalb der Giberbaubaren Grundstlicksflachen zuladssig.

Die Festsetzungen erfolgen insbesondere aus Griinden der Verkehrssicherheit und Struktu-
rierung der Baukorper. Die festgesetzten Baufenster sind grof3ztigig dimensioniert, sodass
ausreichend Flache flir benotige Nebenanlagen vorhanden ist.

4.5 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Gemald Planzeichnung sind Rechte in einzelnen Bereichen des Plangebiets festgesetzt. Be-
troffen ist die Verlangerung der Canisiusstral3e (Flurstiick 210, Flur 3, Gemarkung Eitorf).
Hier verlaufen bereits Leitungen, die der Ver- und Entsorgung der angrenzenden Stadtstruk-
turen dienen. Dieses Leitungspaket wird durch Festsetzung eines Leitungsrechts fiir Versor-
gungsunternehmen planungsrechtlich gesichert. Gleichfalls kann die vorhandene Trasse
auch fur die neue Leitungen der Ver- und Entsorgung herangezogen werden.

Bereich Typus Begunstigte

SO Leitungsrechte Ver- und Entsorgungsunternehmen
(Strom, Gas, Wasser, Warme, Ab-
wasser etc. - bspw. Gemeindewerke,
Telekommunikationsdienstleiter)

4.6 Immissionsschutz

Wie unter 3.1. bereits erlautert, wird fur den Bebauungsplan bis zur Offenlage ein schalltech-
nisches Gutachten erstellt. Die Ergebnisse flieRen dann in die weitere Planung ein. Zur Si-
cherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und einer geordneten stadtebauli-
chen Entwicklung kénnen darauf aufbauend Festsetzungen gemafR3 § 9 (1) Nr. 24 BauGB ge-
troffen werden. Hier ist beispielsweise ein Larmschutzwall zur angrenzenden Wohnbebau-
ung denkbar, der in die festgesetzte randliche Eingriinung gestalterisch integriert wird. Zur
Verdeutlichung wurde diese Mal3nahmen vorsorglich mitin den vorliegenden Stand der Pla-
nung Ubernommen. Eine Ausgestaltung erfolgt bis zur Offenlage.
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4.7 Klimaschutzes und der Klimawandelanpassung

Die Belange des Klimaschutzes und der Klimaanpassung wurden im Rahmen der Aufstel-
lung des Bebauungsplans gemal 8 1 Abs. 5 und § 1a Abs. 5 BauGB berlcksichtigt. Ziel ist
es, eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung zu fordern und gleichzeitig angemessene
Rahmenbedingungen fiir eine klimaangepasste Bauweise zu schaffen.

Der Bebauungsplan verzichtet bewusst auf detaillierte verbindliche Festsetzungen zur ver-
pflichtenden Dachbegriinung oder zur Installation von Anlagen zur Nutzung solarer Energie.
Hintergrund ist, dass entsprechende Anforderungen bereits durch sonstige landes- und bun-
desrechtliche Regelungen, insbesondere durch die Landesbauordnung Nordrhein-Westfalen
sowie das Gebaudeenergiegesetz, geregelt werden bzw. zuklinftig geregelt werden konnen.
Dartliber hinaus soll StralRen.NRW flexible Gestaltungsspielraume eingerdaumt werden, um
objektspezifisch geeignete und wirtschaftlich tragfahige Losungen zum Klimaschutz und zur
Klimaanpassung umsetzen und integrieren zu kdnnen.

Unabhangig hiervon werden klima- und umweltbezogene Zielsetzungen durch die stadte-
bauliche Konzeption des Bebauungsplans unterstitzt. Dazu zéahlen insbesondere die Siche-
rung und Entwicklung von Grun- und Freiflachen, die Berlcksichtigung von Durchluftungs-
und Verschattungsaspekten sowie die Mdglichkeit einer energieeffizienten Bauweise. Diese
MalRnahmen tragen zur Minderung von Hitzeeffekten, zur Verbesserung des Mikroklimas so-
wie zur Anpassung an die Folgen des Klimawandels bei.

Insgesamt wird durch den Bebauungsplan ein angemessener Ausgleich zwischen den Erfor-
dernissen des Klimaschutzes, der Klimawandelanpassung und den Belangen einer flexiblen,
bedarfsgerechten baulichen Entwicklung geschaffen.
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5. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Eine wesentliche Voraussetzung fiir eine harmonische Einbindung des Plangebiets in das
Landschafts- und Ortsbild stellen die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen dar, in denen
gestalterische MalRnahmen geregelt werden.

5.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
Fassadengestaltung

Um der besonderen Lage des Plangebiets — zwischen gewerblichen Strukturen im Westen
und eher wohnbaulichen Strukturen im Osten — angemessen Rechnung zu tragen und nega-
tiven Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild vorzubeugen, sind im gesamten Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans bei der Gestaltung der Aul3enflachen der Gebaude spie-
gelnde Metallteile, Kunststoffteile, Fassadenanstriche und -verkleidungen unzuléassig.

Zur Herstellung und Wahrung eines harmonischen Ortsbildes sind natirliche und ortstypi-
sche Materialien, beispielsweise glatter Putz, Fachwerk, Holz, Naturstein, Verkleidungen mit
Schiefer und Klinker zu verwenden.

Dachformen und Dachgestaltung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die Dachform frei, um den Bauherren einen
Spielraum bei der Ausgestaltung der Dachform zu ermdglichen. Damit wird auch der Nach-
frage nach modernen Bauformen Rechnung getragen, ohne das Ortsbild durch regionsun-
typische Dachformen negativ zu beeintrachtigen.

Die Dachneigung wird auf 0° bis 25° begrenzt. Dachneigungen von < 10° werden klarstellend
als Flachdach klassifiziert.

Zur Gewahrleistung eines harmonischen Stadtbildes sind nur Materialien mit einer matten
Farbgebung - entsprechend den einschlagigen Produktbeschreibungen des Baustoffhandels
- zugelassen. Die Verwendung von Trapezblechen, gldnzender oder glasierter Dacheinde-
ckungen, bspw. Tonziegel mit Glasuren und Edelengoben, glanzender Betondachsteine oder
glanzender Metalle ist unzulassig. Ausgenommen hiervon sind PV-Anlagen, Solarthermie-
anlagen sowie Glasflachen, die sind zulassig. Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsener-
gie sind flachenblindig in die Dachflache zu integrieren oder parallel zur Dachflache (auflie-
gend) anzuordnen. Das Erfordernis der flaichenblindigen Integration gilt nicht fir Flachda-
cher.

5.2 Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke

Die nicht Giberbauten Flachen bebauter Grundstlicke sind, mit Ausnahme der Zugéange, Ein-
fahrten, Stell- und Lagerplatze sowie Rangierflachen, dauerhaft zu bepflanzen und in Form
von Rasen, Wiese, Stauden, Strauchern und Baumen bzw. Geho6lze zu unterhalten. Es ist eine
ununterbrochene belebte Bodenzone sicherzustellen.

Im Sinne eines schonenden Umgangs mit Grund und Boden soll das notwendige Mal3 der
Versiegelung moglichst reduziert werden, weshalb die nicht Gberbauten Grundstlicksflachen
als Grunflachen oder gartnerisch anzulegen sind. Des Weiteren soll die Funktion der beleb-
ten Bodenzone erhalten werden. Insbesondere sollen eine eventuelle Versickerung bzw. der
naturliche Abfluss von anfallendem Niederschlagswasser nicht zusatzlich behindert werden.
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5.4 Einfriedungen

Um den betriebsbedingten Anforderungen einer Straldenmeisterei hinsichtlich einer ausrei-
chend hohen Einfriedung Rechnung zu tragen, wird im Plangebiet eine Einfriedungshohe
von 2,00 m uber naturlicher Gelandeoberflache festgesetzt. Um gleichzeitig den Anforderun-
gen an das Ortsbild zu gewahrleisten, diirfen die Einfriedungen nicht als geschlossene Wand
(Mauerwerk, Beton, Holz, Metall, Gabionen) ausgebildet werden oder als solche wirken. Sie
sind als Holzzaun und/ oder Drahtgeflechtzaun (offene Anteile der Zaune >50% der Ansichts-
flache) bzw. als standortgerechte Laubholzhecke oder Kombination von Hecke und Zaun an-
zulegen.

6. Landschaftsplanerische Festsetzungen

Die Begriindung Landschaftsplanerischer Festsetzungen erfolgt im Umweltbericht (Teil C,
Kapitel 5).
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7. Ver- und Entsorgung

Mit den Versorgungstragern werden rechtzeitig vor Baubeginn die verfiigbaren Trassen, not-
wendige Schutzmal3nahmen, die eventuell erforderliche Verlegung, die Einzelheiten der
Bauausfiihrung abgestimmt sowie die Koordination untereinander organisiert.

7.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Plangebiets soll durch Anschluss an das vorhandene Versor-
gungsnetz erfolgen. Die ErschlieBung mit Wasser wird rechtzeitig mit dem Versorgungstra-
ger abgestimmt.

7.2 Abwasserentsorgung

Die Schmutzwasserbeseitigung und Niederschlagswasserbewirtschaftung soll im Trennsys-
tem erfolgen.

Die Entsorgung des Schmutzwassers des Plangebiets erfolgt durch Anschluss an die vor-
handenen Abwasserkanale der Gemeinde Eitorf. Die Schmutzwasserbeseitigung wird mit
dem Versorgungstrager abgestimmt.

Hinsichtlich der konkreten Ableitung des Niederschlagswassers sind noch weitergehende
Untersuchungen notwendig.

Details der Schmutz- und Niederschlagswasserentsorgung werden daher im Rahmen einer
Entwasserungskonzeption bis zur Offenlage geklart und bei den weiteren Planungsschritten
berucksichtigt.

7.3 Energieversorgung

Die Versorgungsleitungen (bspw. Gas, Strom) sollen liber Anschluss an das vorhandene
Versorgungsnetz sichergestellt werden. Der Beginn und der Ablauf der ErschlieBungsmal3-
nahme werden mit den entsprechenden Versorgungstriagern rechtzeitig abgestimmt. Details
werden bis zur Offenlage des Bauleitplans erarbeitet und flieRen in die Planung ein.

Daruber hinaus sind im Plangebiet auch Photovoltaikanlagen bzw. Solarthermieanlagen auf
den Dachflachen zulassig. Auch diese kdnnen eine ergdnzende Energieversorgung im Plan-
gebiet gewahrleisten.

7.4 Abfallentsorgung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird die Abfallentsorgung grundstlicksbezogen er-
folgen. Dies ist mit dem Abfallentsorger rechtzeitig abzustimmen. Die Anfahrbarkeit des
Sondergebeits durch ein dreiachsiges Abfallsammelfahrzeug ist gegeben.

7.5 Telekommunikation

Das Baugebiet soll an das o6ffentliche Fernsprechnetz angeschlossen werden. Der Beginn
und der Ablauf der ErschlieBungsmalinahme werden mit den Versorgern rechtzeitig abge-
stimmt.
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7.6 Loschwasserversorgung

Fir Sondergebiete ist die erforderliche Loschwassermenge gemald Arbeitsblatt DVGW W
405 - Bereitstellung von Loschwasser durch die 6ffentliche Trinkwasserversorgung" im Ein-
zelfall zu bestimmen. Hierbei handelt es sich um spezielle Objekte oder Gebiete bei denen
aufgrund der Art der Nutzung, der Bebauung oder besonderer Gefahrenquellen ein erhdhter
oder spezifischer Loschwasserbedarf besteht, der ber den Grundschutz hinausgeht.

Zieht man einen Vergleich zu Gewerbegebieten, die der angestrebten Nutzung am weitesten
entsprechen, betragt der Grundschutz 96m3/h fur 2 Stunden. Dies kann uber das Trinkwas-
sernetz sichergestellt werden.

Details der Loschwasserversorgung werden bis zur Offenlage in Abgleich mit den konkreten
Anforderungen einer Strallenmeisterei ermittelt und flieRen in die weitere Planung ein.
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C) Umweltbericht

1. Einleitung

Die Gemeinde Eitorf beabsichtigt die ErschlieBung neuer Sondergebietsflachen in der 6stli-
chen Ortslage. Hierfiir soll der Bebauungsplan Nr. 37 ,Am Fuhrweg/Canisiusstral3e” aufge-
stellt werden.

Das ca. 2,5 ha grol3e Gebiet befindet sich im direkten Anschluss an bestehende Gewerbe-
gebietsflichen im Osten der Gemeinde Eitorf. Ostlich schlieRen Wohngebietsflichen des
Ortsteils Alzenbach an das Plangebiet an, nordlich verlauft die L 333 mit locker stehender
Wohnbebauung entlang der Sieg. Sudlich wird das Gebiet durch die bestehende Bahnlinie
begrenzt, es schlieBen weitraumige Gewerbeflachen im Siden und Westen an die Flachen
an.

Im Gebiet selbst befinden sich derzeit Grinlandflachen sowie ein Kleingeholz, die Flache
wird durch einen FuRweg gequert. Im sudlichen Teilbereich verlaufen mehrere Hochspan-
nungsleitungen.
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1.1. Bedeutsame Ziele des Umweltschutzes

Bundesnaturschutzgesetz/Landesnaturschutzgesetz
Die Ubergeordneten Ziele des Umweltschutzes sind im 8 1 Landes- bzw. Bundesnaturschutz-
gesetz wiedergegeben:

~Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlagen des
Menschen auch in Verantwortung fur die kiinftigen Generationen, in besiedelten und unbe-
siedelten Bereichen so zu schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln und, soweit erforderlich, wie-
derherzustellen, dass

1. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes,

2. die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturguter,

3. die Tier- und Pflanzenwelt einschliellich ihrer Lebensstatten und -rdume sowie

4. die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Land-
schaft

auf Dauer gesichert sind.”

Die Planung beabsichtigt den Erhalt hoherwertiger Biotope im Plangebiet um Auswirkungen
auf Natur und Umwelt zu verringern. Weiterhin wird durch den Liickenschluss innerhalb des
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vollstandig von bestehender Siedlung umgebenen Bereiches eine Nachverdichtung inner-
halb vorbelasteter RGume bewirkt.

Bundesbodenschutzgesetz

Gemald 8 1 BBSchG ist Zweck des Gesetzes, nachhaltig die Funktion des Bodens zu sichern
oder wieder herzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenveranderungen abzuwehren, der Bo-
den und die Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewasserverunreinigungen zu sanieren
und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen
auf den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner nattirlichen Funktion sowie seiner Funktion
als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie moglich vermieden werden.

Das Plangebiet ist zu allen Seiten hin vom bestehenden Siedlungskoérper von Eitorf umge-
ben, der das Plangebiet querende Geh- und Radweg bedingt in diesem Teilbereich bereits
eine Vorbelastung. Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung sollen zu einer Ver-
ringerung der Versiegelungen und Beeintrachtigungen des Bodens beitragen.

Baugesetzbuch

Gemal3 8 1 (5) BauGB sollen Bauleitpldane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die
die sozialen wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch in Verantwor-
tung gegenuber kiinftigen Generationen miteinander in Einklang bringen und eine dem
Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewahrleisten. Sie sollen
dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebens-
grundlagen zu schuitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fiir den allgemeinen Kili-
maschutz sowie die stadtebauliche Gestaltung und das Orts- und Landschaftsbild baukultu-
rell zu erhalten und zu entwickeln.

Zur Schaffung neuer Flachen fur die Neuansiedlung einer StraBenmeisterei des Landesbe-
trieb StraBenbau Nordrhein-Westfalen wird durch die vorliegende Planung ein Licken-
schluss innerhalb des Siedlungsgebietes geschaffen, sodass nicht auf siedlungsfernere Frei-
flachen zuruckgegriffen werden muss. Durch den Erhalt und gleichzeitige Erganzung beste-
hender Geholzstrukturen wird eine Durchgriinung des Gebietes gewahrleistet

Wasserhaushaltsgesetz/Landeswassergesetz

Gemal3 8 1a Wasserhaushaltsgesetz sind Gewasser als Bestandteil des Naturhaushalts und
als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen zu sichern. Sie sind so zu bewirtschaften, dass sie
dem Wohl der Allgemeinheit und im Einklang mit ihm auch dem Nutzen des Einzelnen die-
nen, vermeidbare Beeintrachtigungen ihrer 6kologischen Funktionen und der direkt von
ihnen abhangenden Landdkosysteme und Feuchtgebiete im Hinblick auf deren Wasserhaus-
halt unterbleiben und damit insgesamt eine nachhaltige Entwicklung gewahrleistet wird. Da-
bei sind insbesondere mogliche Verlagerungen von nachteiligen Auswirkungen von einem
Schutzgut auf ein anderes zu berucksichtigen.

Bestehende Oberflachengewasser sind vom Projekt nicht betroffen.
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Bundesimmissionsschutzgesetz

Zweck des Gesetzes ist es, Menschen, Tiere, Pflanzen, den Boden, das Wasser, die Atmo-
sphare sowie Kultur- und sonstige Sachglter vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu
schitzen und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen.

Aufgrund der geplanten Nutzung durch die StralBenmeisterei im Anschluss an Wohnbaufla-
chen und die bereits bestehenden Gewerbebetriebe 6stlich und stdlich konnen schalltech-
nische Konflikte und damit verbundene Larmbelastungen auf die Wohn- und Arbeitsbevol-
kerung aktuell nicht sicher ausgeschlossen werden. Es werden schalltechnische Gutachten
erstellt, deren Ergebnisse in die weitere Planung einfliel3en.

Bundes-Klimaschutzgesetz

Gemal 81 dient das Gesetz der Erflillung der nationalen Klimaschutzziele der Bundesrepub-
lik Deutschland und der europaischen Zielvorgaben zum Schutz vor Auswirkungen des welt-
weiten Klimawandels. Die in §3 des Gesetzes beschriebenen nationalen Klimaschutzziele
sind bei allen Planungen durch Bund, Lander und Gemeinden zu berticksichtigen.

Ziel der vorliegenden Planung ist es, eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung zu férdern
und gleichzeitig angemessene Rahmenbedingungen fur eine klimaangepasste Bauweise zu
schaffen.

Der Bebauungsplan verzichtet bewusst auf detaillierte verbindliche Festsetzungen zur ver-
pflichtenden Dachbegriinung oder zur Installation von Anlagen zur Nutzung solarer Energie.
Hintergrund ist, dass entsprechende Anforderungen bereits durch sonstige landes- und bun-
desrechtliche Regelungen, insbesondere durch die Landesbauordnung Nordrhein-Westfalen
sowie das Gebaudeenergiegesetz, geregelt werden bzw. zuklinftig geregelt werden kénnen.

Unabhangig hiervon werden klima- und umweltbezogene Zielsetzungen durch die stadte-
bauliche Konzeption des Bebauungsplans unterstutzt. Dazu zahlen insbesondere die Siche-
rung und Entwicklung von Grun- und Freiflachen, die Berlicksichtigung von Durchliftungs-
und Verschattungsaspekten sowie die Moglichkeit einer energieeffizienten Bauweise. Diese
Malnahmen tragen zur Minderung von Hitzeeffekten, zur Verbesserung des Mikroklimas so-
wie zur Anpassung an die Folgen des Klimawandels bei.
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2. Planerische Vorgaben, Schutzgebiete und Objekte
2.1. Raumordnung und Landesplanung

Gemal3 § 1 (4) BauGB sind die Bauleitpldane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die
Gemeinde Eitorf gehort zum Rhein-Sieg-Kreis innerhalb des Regierungsbezirks Kéln und ist
ein Mittelzentrum. Relevante Ziele der Raumordnung bestehen in Form des Landesentwick-
lungsplans Nordrhein-Westfalen (LEP NRW in der geltenden Fassung nach der 1. Anderung
2019) und des Regionalplans der Bezirksregierung Kéln (2025).

Die Vorgaben der Raumordnung und Landesplanung wurden bereits innerhalb der Begriin-
dung ausfihrlich betrachtet, es wird daher auf Kapitel 2.1 der Begriindung verwiesen.

2.2. Flachennutzungsplanung und Bauleitplanung
Es wird auf die Begriindung verwiesen (Kapitel 2.2).

2.3. Schutzgebiete

Nordlich des Plangebietes liegt in einer Entfernung von ca. 140 m zur Plangebietsgrenze das
FFH-Gebiet , Sieg”. Die Flachen des FFH-Gebietes werden vom Plangebiet durch die in Ost-
West-Richtung verlaufende Landesstral3e L 333, sowie die nordlich daran anschliel3ende,
teils luckig ausgebildete Bauzeile und die wiederum anschlieRende Siegaue getrennt. Das
Naturschutzgebiet ,Siegaue in den Gemeinden Windeck, Eitorf und der Stadt Hennef”
nimmt ebenfalls die Flachen des FFH-Gebietes ein, es reicht dabei jedoch, vor allem in std-
liche Richtung, deutlich weiter in die als Griinland genutzte Siegaue hinein (Entfernung zur
Grenze des Plangebietes ca. 90 m).
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FFH-Gehiete
Maturschutzgebiste
Lage des Plangebietes (schwarz-gestrichelt) zu FFH- und Naturschutzgebiet, ohne Mal3stab

In der Umgebung befindet sich au3erdem ein Landschaftsschutzgebiet (LSG-5010-0012),
der bebaute Bereich der Gemeinde sowie das Plangebiet und dessen angrenzende Um-
gebung sind nicht Teil des Schutzgebietes. Eitorf befindet sich weiterhin im Naturpark
.Bergisches Land” (NTP-002).
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Lage des Plangebietes (schwarz-gestrichelt) zu Flachen des Eiotopkatasters und gesetzlich ge-
schiitzten Biotopen, ohne MaRstab

Die Flachen entlang der Sieg sind, deckungsgleich mit der Ausdehnung des Naturschutzge-
bietes, Flachen des Katasters schutzwiirdiger Biotope (, Siegtal von der Briicke bei Eitorf-

Alzenbach bis Eitorf-Merten”, BK-5210-0028), diese liegen daher ebenfalls in einer Entfer-
nung von etwa 90 m.

Ostlich des Plangebietes, in einer Entfernung von ca. 80 m, befindet sich das , Bachtalsystem
des Alten Baches bei Alzenbach” (BK-5210-0005). Gesetzlich geschlitzte Biotope gemal3 § 30
BNatSchG und § 42 NatSchG NRW befinden sich in Entfernungen von mehr als 300 m sud-
lich sowie nordlich des Siedlungsgebietes.

Weitere Schutzgebiete liegen in der Umgebung nicht vor.
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3. Grundlagenermittlung/Basisszenario
3.1. Naturraumliche Gliederung und Lage

Das ca. 2,5 ha grol3e Plangebiet befindet sich innerhalb des bebauten Siedlungsbereiches
der Gemeinde Eitorf im Rhein-Sieg-Kreis. Die liberplante Flache befindet sich auf einer ebe-
nen Flache auf ca. 90 m . NHN.

Die Gemeinde liegt innerhalb des Naturraums Mittelsiegbergland (NR-330) und im Land-
schaftsraum Mittelsiegtal (LR-VIa-021). Die Mittelgebirgslandschaft ist von bewaldeten Hi-
geln und Wiesentéalern gepragt.

Das Mittelsiegtal ist ein windungsreicher in Ost-West-Richtung verlaufender Talzug mit
wechselnder Breite. Mit Hohen von 135 -70 m in der Talsohle und 300 bis 190 m auf den
Talkanten. Ostlich Eitorf ist das Mittelsiegtal mit seinen begleitenden Terrassen kastenférmig
in das Mittelsiegbergland eingeschnitten. Westlich Eitorf weitet sich das Tal und bildet all-
méhlich den Ubergang zur Siegniederung der Rheinebene. An den Talhéngen lassen sich
drei Terrassenniveaus unterscheiden. Im untersten Terrassenniveau laufen die kurzen
Schwemmfacher einmdndender Seitenbache aus. Die Flusswindungen werden von steilen
Prallhangen in den AulBenbogen begleitet, denen flache, durch Terrassen gegliederte und
teilweise lossbedeckte Gleithdnge gegentiberliegen.

Eitorf und die weitraumige Umgebung befinden sich auerdem im Naturpark , Bergisches
Land” (NTP-002).

3.2. Schutzgiiter gemaR 8§ 1 (6) Nr. 7 a) BauGB

3.2.1. Mensch, menschliche Gesundheit

Derzeit wird die Flache landwirtschaftlich als Griinland bewirtschaftet, es gehen daher keine
Belastigungen oder anderweitige Emissionen von dem Plangebiet aus. Mittig verlauft ein
Geh- und Radweg durch das Gebiet, welcher das 6stlich liegende Siedlungsgebiet mit den
westlich liegenden Gewerbeflachen verbindet.

Vom Plangebiet selbst geht keine besondere Erholungswirkung aus, es besteht weiterhin
eine durch die Freileitungen und die sudlich angrenzende Bahntrasse, sowie weitere Gewer-
beflachen unmittelbar angrenzend eine gewisse Vorbelastung.

3.2.2. Tiere

Im Rahmen einer Artenschutzpriifung — Stufe 15 wurden die als relevant zu betrachtenden
Artengruppen des Erweiterungsgebietes untersucht:

5 Bebauungsplan Nr. 37 ,,Am Fuhrweg/CanisiusstraRe”: Artenschutzpriifung — Stufe |, Stadt-Land-plus GmbH,
August 2022
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Die Flache liegt innerhalb der bestehenden Siedlung (Wohngebdude im Norden und Osten,
Gewerbe im Siiden und Westen), stidlich wird die Flache zusatzlich von einer Bahnlinie tan-
giert. Ein Vorkommen storungsempfindlicher Arten im Plangebiet sowie in dessen unmittel-
barer Umgebung lasst sich damit weitestgehend ausschliel3en.

Die Fettwiesen im Gebiet eignen sich fiir unterschiedliche Tierarten als (temporéares) Nah-
rungshabitat. Insgesamt sind die Grunlandflachen jedoch nicht besonders artenreich, der
uberwiegende Anteil wird durch Gréaser gebildet. Innerhalb des Kleingehodlzes konnen Vo-
gelarten, welche in Gehdlzen und Gebischen briten, sowie Fledermause potenzielle Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten vorfinden. Ein Vorkommen von Horsten, Hohlen und Spalten-
quartieren innerhalb des Gehdlzbestandes ist nicht sicher auszuschliel3en.

3.2.3. Pflanzen
Biotop- und Nutzungstypen

Das ca. 2,5 ha grol3e Plangebiet wird im uberwiegenden Anteil von zwei Grinlandflachen
eingenommen, zentral-ostlich befindet sich auRerdem ein Kleingehdlz. Durch das Gebiet
fihrt die Canisiusstral3e, welche jedoch nur als FuBweg ausgebaut ist.

Im Norden schliel3t sich im Anschluss an die Windecker Stral3e eine weitere Bebauungszeile
an, welche wiederum an die Siegaue anschliel3t. Westlich wird das Plangebiet durch die
Stralle Am Fuhrweg begrenzt, an welcher sich Gewerbebetriebe befinden, dstlich liegen an-
grenzend Wohnbebauung und Garten, stdlich verlaufen Bahngleise.



Seite 39, Bebauungsplan Nr. 37 ,Am Fuhrweg/ CanisiusstraBe”, Gemeinde Eitorf, Rhein-Sieg:
Kreis. Begriindung inkl. Umweltbericht, Fassung fiir die frithzeitige Beteiligung der Of-
fentlichkeit und der Trager offentlicher Belange, Stand: Januar 2026

'-} LS =S,
/BFT\ %
'\——' -2 J
JBER

/A
Vs

<

: &
. s
P 2

Biotop- und Nutzungstypenplan, Grenze des Plangebietes gelb-gestrichelt, ohne MaRstab

Eine Bestandskartierung des Gebietes erfolgte im Juni 2022. Im Plangebiet wurden fol-
gende Biotoptypen kartiert:
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Code Biotoptyp

BA1 Flachiges Kleingehdlz mit vorwiegend heimischen Baumarten
BD3 Geholzstreifen

BD5 Schnitthecke

BD7 Gebuschstreifen

BF1 Baumreihe

BF3 Einzelbaum

EAO Fettwiese

HJO Garten

KB5 Neophytensaum

KC1a Fettgriinland-Saum
SE6 Strommast, Metallgitter

VBb5 Rad-, FulBweg
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BA1 Flachiges Kleingeh6lz mit vorwiegend heimischen Baumarten
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Im zentralen Bereich des Gehodlzes befinden sich mehrere Fichten, teilweise sind diese be-
reits abgestorben. Der insgesamt kleinflachige Fichtenbestand wird eingefasst von heimi-
schen Baum- und Straucharten. Es befinden sich zahlreiche, jlingere Birken und Zitterpap-
peln im Geholz, auBerdem wachst Bergahorn, Hainbuche, Stieleiche und Traubenkirsche.
Die Strauchschicht wird vor allem im Randbereich des Kleingehdlzes von Hartriegel, Holun-
der und Haselnuss gebildet. Durch dichte Bestdnde an Brennnesseln und Brombeeren ist
das Geholz nicht zugénglich. Insgesamt ist das Kleingehdlz als relativ jung zu charakterisie-
ren, aufgrund der Unzuganglichkeit l1asst sich ein Vorkommen von Horsten und Baumhdéhlen
jedoch nicht sicher ausschliel3en.
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BD3 Geholzstreifen
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Die Bahntrasse stidlich des Plangebietes wird von einem Geholzstreifen gesdumt, die Baume
und Straucher sind noch relativ jung. Der uberwiegende Anteil wird von Bergahorn, Trau-
benkirsche, Traubeneiche und Haselnuss bewachsen, im Ubergang zur Fettwiese wachsen
Graser, Brennnesseln und Brombeeren.
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EAO Fettwiese

Die nordliche Fettwiese wird gediingt und intensiv bewirtschaftet und war zum Zeitpunkt der
Begehung bereits das erste Mal gemaht worden. Es befinden sich primar Graser auf der
Wiese, ein deutlicher Anteil wird auch von Ferkelkraut gebildet, Weil3- und Rotklee sind hau-
fig vertreten.

Die stdliche Wiese unterlag zum Zeitpunkt der Begehung noch keiner Mahd und war hoch
aufgewachsen. Neben Weidelgras, Wiesen-Fuchsschwanz und Knauelgras konnten Rotklee,
Weil3es Labkraut, Wiesen-Barenklau, Ackerwinde, Wiesen-Glockenblume und Wiesen-Mar-
garite kartiert werden, der Krauteranteil ist insgesamt jedoch als gering zu bezeichnen. Eine
ausreichende Deckung und Artenzusammensetzung fiir einen Schutz gemaf3 § 30 BNatSChG
i.V.m. 8 42 LNatSchG NRW liegt hier nicht vor.
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VB5 Rad-, FuBweg; BD7 Geblischstreifen

Die Canisiusstral3e quert das Plangebiet als schmaler, asphaltierter FuBweg. Sie ist gesaumt
durch Gebuschstreifen aus Hartriegel, roter Heckenkirsche, Hundsrose sowie von Robinien
und Hainbuchen im Osten. Die Hainbuchen weisen kleinere Baumhohlen auf.
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Die Stralle Am Fuhrweg wird sudwestlich des Plangebietes unterhalb der Bahngleise hin-
durchgefiihrt, wodurch die Stral3e abfallt und die Wiesenflache daher mit einem Zaun von
dieser abgetrennt ist. Entlang der Begrenzung der Wiese hat sich ein Neophytensaum aus
Goldrute etabliert.

Westlich der Fettwiesen, entlang der Stral3e Am Fuhrweg, ist ein Fettgriinland-Saum ausge-
bildet. Er setzt sich u. a. aus Wiesen-Margarite, Ackerwinde und weil3em Labkraut zusam-
men. Auf der nordlichen Wiesenflache ist der Graser-Anteil im Grunland-Saum deutlich ho-
her als im sudlichen Teil.
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SE6 Strommast (Metallgitter)

Insgesamt befinden sich auf der sidlichen Wiesenflache drei Freileitungsmaste (Gitter-
maste) unterschiedlicher GroRe. Die Leitungen verlaufen in Ost-West- bzw. in Ost-Siidwest-
Richtung.

3.2.4. Biologische Vielfalt

Die biologische Vielfalt des Plangebietes wird insgesamt als gering beurteilt. Die bewirt-
schafteten Griinlandflachen sind mafig artenreich (stidlich) bis artenarm (nérdlich), kdnnen
jedoch dennoch als Nahrungs- bzw. Jagdhabitate genutzt werden. Das Kleingehdlz stellt ei-
nen kleinflachigen Rickzugsort fur unterschiedliche Arten dar und kann potenziell auch als
Ruhe- und Fortpflanzungsstatte, beispielsweise durch Vogel und Fledermause, genutzt wer-
den. Durch die unmittelbar angrenzende weitere Bebauung durch Wohngebaude und Ge-
werbe, sowie die Bahntrasse und noérdlich verlaufende Landesstral3e, ist jedoch primar mit
storungsunempfindlichen, kulturfolgenden Arten zu rechnen.

3.2.5. Flache und Boden®

Bodenlandschaft: Boden der Auen
Leitbodengesellschaft: Vegen aus schluffigen Auenablagerungen
Geologische Schichten: Ton- und Schluffstein, z.T. gebandert, z.T. geflasert, lo-

kal Sandstein und Quarzit
Weiter Informationen zum Boden im Plangebiet liegen in der Bodenkarte (BK5) nicht vor.
Das ca. 2,5 ha grol3e Plangebiet befindet sich im Ostlichen Bereich des Siedlungskorpers von

Eitorf. Die Flache wird aktuell im Uberwiegenden Anteil zur Grinlandbewirtschaftung ge-
nutzt, sie wird auRerdem durch einen Geh- und Radweg gequert. Aktuell ist die versiegelte

6 https://www.geoportal.nrw/, Bodenlandschaften und Leitbodengesellschaften, aufgerufen: August 2023
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Flache des Gebietes damit auf den vorhandenen Weg im zentralen Plangebiet begrenzt. Ak-
tuell betragt die vollversiegelte Flache im Plangebiet ca. 465 m?.

Typische Bodenfunktionen wie Wurzelraum fiir Pflanzen, Lebensraum fiir Tiere und Versi-
ckerung von Wasser bestehen auf den unversiegelten Flachen uneingeschrankt. Im Bereich
des bestehenden Gehweges verfiigt der Boden Gber keine natirlichen Funktionen mehr. Der
Standort weist nach derzeitigem Kenntnisstand keine besonderen Qualitaten, wie z. B. Ar-
chivboden, auf.

3.2.6. Wasser’

Schutzgebiete: keine
Grundwasserkorper: Rechtsrheinisches Schiefergebirge — Sieg 4
Grundwasserneubildung:® gering bis mittel (kleinrdumig < 150 mm/a; Gberwie-

gend bis 300 mm/a)

Ostlich des Plangebietes verlduft in ca. 100 m Entfernung ein kleineres FlieRgewdsser 3. Ord-
nung (,Alter Bach”), welches in nordlicher Richtung in die Sieg mindet. Die Sieg verlauft
ca. 150 m nordlich des Plangebietes.

Das Plangebiet liegt auRerhalb von festgesetzten Uberschwemmungsgebieten, jedoch in-
nerhalb eines vorldufig gesicherten Uberschwemmungsgebietes der Sieg. Die Hochwasser-
gefahren- und risikokarten geben fiir die mittlere Wahrscheinlichkeit keine Uberschwem-
mungen des Plangebietes an.

Die Bewertung wird ggf. nach Vorliegen einer Entwédsserungskonzeption zum nachsten Ver-
fahrensschritt erganzt.

3.2.7. Luft und Klima®

Jahresniederschlag: 8563 mm
Tagesmitteltemperatur: 10,7 °C

Die Wiesenflachen wirken sich insgesamt positiv auf das Lokalklima der unmittelbaren Um-
gebung aus, ein Abflie3en von Frischluft und somit die Versorgung weiterer Flachen ist auf-
grund der angrenzenden Vertikalstrukturen jedoch nur eingeschrankt maoglich. In unmittel-
barer Nahe grenzen Gewerbebetriebe an das Plangebiet an, nordlich verlauft eine Landes-
stral3e sowie stidlich eine Bahntrasse, es besteht daher eine Vorbelastung des Plangebietes,
z. B. durch Larm und Abgase.

3.2.8. Landschaft

Das Landschaftsbild ist durch die Lage des Plangebietes im Siedlungskorper von Eitorf sowie
die angrenzende bestehende Gewerbebebauung deutlich vorbelastet. Durch die Lage von

7 Informationssystem ELWAS-Web, Ministerium flir Umwelt, Naturschutz und Verkehr des Landes Nordrhein-
Westfalen:, https://www.elwasweb.nrw.de/elwas-web/index.xhtml, Stand: Januar 2026

8 Klimaatlas NRW, LANUK, https://www.klimaatlas.nrw.de/klima-nrw-pluskarte, Stand: Januar 2026
% Klimaatlas NRW, LANUK, https://www.klimaatlas.nrw.de/, Zeitreihe: 1991 — 2020, Stand: Januar 2026
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Eitorf innerhalb des Siegtals und die das Plangebiet umgebende Bebauung ist eine Sichtbar-
keit des Plangebietes nur aus unmittelbarer Nahe gegeben. Nordlich des Plangebietes liegt
die Siegaue mit landschaftlich attraktiven Erholungsbereichen.

3.2.9. Wirkungsgefiige

Das nattirliche Wirkungsgefiige im Plangebiet und seiner Umgebung mit seinen gegenseiti-
gen Wechselbeziehungen und Abhéangigkeiten der Landschaftsfaktoren Geologie, Boden,
Klima, Wasserhaushalt, Flache, biologische Vielfalt, Pflanzen- und Tierwelt wird primar
durch die landwirtschaftliche Nutzung sowie die umgebende Siedlung beeinflusst.
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4. Weitere Umweltbelange gemaR § 1 (6) Nr. 7 b) ff BauGB

Kultur- und Sachgiiter
Kultur- und Sachglter kommen im Plangebiet sind nach aktuellem Kenntnisstand von der
Planung nicht betroffen.

Emissionsvermeidung, Umgang mit Abfallen und Abwasser
Im Plangebiet fallen keine nennenswerten Emissionen oder Abfélle an.

Erneuerbare Energien, sparsame Energienutzung
Derzeit wird auf der Flache keine Energie durch regenerative Energiequellen gewonnen.

Darstellungen iibergeordneter Planungen
Es wird auf das Kapitel 2.1 der Begriindung verwiesen.

Immissionsgrenzwerte

Derzeit vom Plangebiet ausgehende Emissionen sind nicht bekannt. Aufgrund der geplanten
Ansiedlung der StraBenmeisterei angrenzend an Wohnbebauung sowie die vorhandene
Bahntrasse wird ein schalltechnisches Gutachten erstellt.

Schwere Unfille
Es sind keine potenziellen Quellen von schweren Unféallen und Katastrophen (Storfallbe-
triebe) im und um das Plangebiet bekannt.



Seite 50, Bebauungsplan Nr. 37 ,,Am Fuhrweg/ CanisiusstralRe”, Gemeinde Eitorf, Rhein-Sieg-
Kreis. Begriindung inkl. Umweltbericht, Fassung fiir die frithzeitige Beteiligung der Of-
fentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange, Stand: Januar 2026

P e

5. Landschaftspflegerische Zielvorstellungen

Grundwasser- und Bodenschutz
= Schutz des Grundwassers und des Bodens vor Stoffeintragen
= Sicherung der Grundwasserneubildung durch Versickerung des Oberflachenwassers

Klimaschutz
= Erhalt der naturlichen klimatischen Wirkungszusammenhéange
= Ausbau erneuerbarer Energien

Arten- und Biotopschutz
= extensive Nutzung der Grinlandflache(*)
= Erhalt héherwertiger Biotope*

Landschaftsbild/Erholung
= Eingrunung des Plangebiets sowie eine Begrenzung der Gebaudehohen auf das not-
wendige Mal3 zur Minimierung der Eingriffe in das Landschaftsbild*

* Zielvorstellung bei Realisierung des Vorhabens

6. Umweltprognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Sollte die Planung nicht verwirklicht werden (sog. Nullvariante), wiirde die Grunlandflache
weiterhin bewirtschaftet werden konnen. Natlrliche Funktionen der Flache (v. a. flir Boden
und Wasserhaushalt) blieben vollstdndig erhalten. Es kdme zu keiner Ansiedlung der Stra-
Benmeisterei.

7. Alternativenpriifung

Der Standort fir eine StralBenmeisterei wurde im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens zwi-
schen der Gemeinde Eitorf und StralRen.NRW abgestimmt. Es wurden verschiedene Stand-
orte gepruft. Unter verkehrlichen und stadtebaulichen Gesichtspunkten wurde die Entwick-
lung am nun angedachten Standort favorisiert.

Das Landesentwicklungsprogramm NRW und der Regionalplan Koln stehen einer Ent-wick-
lung nicht entgegen. Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Eitorf kann im Parallelverfah-
ren gem. 88 (3) BauGB fortgeschrieben werden. Die Entwicklung kann als Innenentwicklung
angesehen werden, da der Bereich umliegend vollflachig entwickelt, erschlossen und bebaut
ist. Insofern wird auf eine dezidierte Standortalternativenpriifung verzichtet.

Im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens wurden mehrere stadtebauliche Entwurfsvarian-
ten zur Entwicklung eines Misch- bzw. eingeschrankten Gewerbegebiets erarbeitet. Hier wur-
den verschiedene Ansétze der Erschlie3ung etc. tberprift.
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8. Umweltauswirkungen

Die geplanten MalRnahmen und vorgezeichneten Nutzungen werden unmittelbare und mit-
telbare Auswirkungen auf Naturhaushalt und Landschaftsbild mit sich bringen:

8.1. Mensch und menschliche Gesundheit

Moagliche bau- und anlagebedingte Gefahren bzw. Beeintrachtigungen:
= Larm-, Schadstoff- und Geruchsemissionen durch Fahrzeuge und Baugerate
= Erschitterungen durch die Bautatigkeit

Magliche nutzungsbedingte Gefahren bzw. Beeintrachtigungen:
= Abgas-, Larm- und Geruchsemission durch Verkehr und Gewerbe

Durch die bestehende Bebauung zu allen Seiten des Plangebietes ist eine deutliche Vorbe-
lastung des Standortes gegeben. Durch die Ausweisung weiterer bebaubarer Flachen wer-
den Emissionen innerhalb des Siedlungskorpers zunehmen. Die Umsetzung des Projektes
bedingt aul3erdem den Verlust von Grunlandflachen.

Durch die angedachte Ansiedlung einer Stral3enmeisterei inkl. Verwaltung und Nebennut-
zungen im Plangebiet kann dieser notwendigen infrastrukturellen Nutzung fur Eitorf und die
Region ein verkehrsglinstig gelegener Standort in Eitorf angeboten werden, sodass auch
positive Auswirkungen flir den Mensch zu verzeichnen sind.

8.2. Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Médogliche bau- und anlagebedingte Gefahren bzw. Beeintrachtigungen:
= irreversible Beseitigung bzw. Beeintrachtigung der Lebensrdume, z. B. von Bodenle-
bewesen, Kleinsaugern, Végeln, Fledermausen, Insekten
= Storung der Tierwelt durch Larm, Abgase und Erschitterungen wahrend der Bau-
tatigkeit

Mogliche nutzungsbedingte Gefahren bzw. Beeintrachtigungen:
e Storung der Tierwelt durch Unruhe im Plangebiet und Lichtemissionen

Die Auswirkungen der Planung auf die Tierwelt wurden innerhalb einer Artenschutzprifung
— Stufe | (s. Anlage) betrachtet: Die Fettwiesen im Gebiet eignen sich fir unterschiedliche
Tierarten als (temporares) Nahrungshabitat. Insgesamt sind die Griinlandflachen jedoch
nicht besonders artenreich, der tberwiegende Anteil wird durch Graser gebildet. Aufgrund
der vergleichsweise geringen PlangebietsgrolSe, der Lage direkt innerhalb bestehender Sied-
lungsbereiche sowie der Nutzung als landwirtschaftliche Flachen ist ein Verlust von Nah-
rungshabitaten fir keine der Arten als bestandsgefahrdend einzustufen.

Innerhalb des Kleingehdlzes konnen Vogelarten, welche in Gehdolzen und Gebdischen brtiten,
sowie Fledermause potenzielle Fortpflanzungs- und Ruhestétten vorfinden. Ein Vorkommen
von Horsten, Hohlen und Spaltenquartieren innerhalb des Geholzbestandes ist nicht sicher
auszuschlielSen.
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Um eine Vertraglichkeit der Planung mit den Vorgaben des BNatSchG zu gewahrleisten,
wurden in der ASP MalRnahmen entwickelt, welche in den Bebauungsplan tGbernommen
werden, dazu zahlen:

- Erhalt des Feldgehdlzes im zentral-6stlichen Plangebiet

- Erhalt der Baume und Gehdlze im Ostlichen Bereich der Canisiusstralde
- Durchgriinung des Plangebietes

- Beginn der Baumalinahmen zwischen 1. Oktober und 28./29. Februar

- Extensivierung der stdlichen Wiesenflache

Hoherwertige Biotope, wie das Kleingehodlz, konnen damit erhalten werden. Die Flache fur
Pflanzen und Nahrungshabitate fur Tiere werden durch die Planung verringert. Gleichzeitig
kommt es auch zu einer Aufwertung des stdlichen Teilbereiches.

Der flachenmafRig geringe Verlust der Grunlandflache bei gleichzeitiger Extensivierung der
sudlichen Teilflache fuhrt bereits zu einer Verringerung der Betroffenheit der Schutzguter
Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt. Weitere MalRnahmen zur Kompensation werden
zum nachsten Verfahrensschritt konkretisiert.

8.3. Flache und Boden

Madogliche bau- und anlagebedingte Gefahren bzw. Beeintrachtigungen:

= Gefahr der Bodenverunreinigung durch die Versickerung von Treib- und Schmierstof-
fen der Baufahrzeuge und -gerate wahrend der Bautatigkeit

= Beseitigung gewachsener Bodenprofile durch ein Entfernen des Oberbodens des Ge-
landes

= nachteilige Veranderung intakter Bodeneigenschaften

= Bodenaustausch- bzw. Einbau von Fremdmaterial im Bereich von ErschlieBung und
Bauflachen

= weiterfUihrende Bodenverdichtung durch Baustelleneinrichtung, Materiallagerung,
Befahrung etc.

Madogliche nutzungsbedingte Gefahren bzw. Beeintrachtigungen:
= Gefahr der Bodenverunreinigung durch die Versickerung von Treib- und Schmierstof-
fen

Grundséatzlich handelt es sich beim Boden um ein endliches, nicht vermehrbares Gut mit
vielfaltigen Funktionen fir den Natur- und Landschaftshaushalt (Substrat, Lebensraum,
Wasserspeicher und -regulator, Schadstofffilter und -puffer, Archiv).

Im Plangebiet fiihrt die Uberbauung von Béden zwangslaufig zu einem Verlust dieser Funk-
tionen. Der Oberflachenabfluss wird erhoht, die Versickerung wird unterbunden, was zu ei-

ner Verringerung der Grundwasserneubildung fiihrt.

Durch die Planung kommt es zu folgenden zusétzlichen Versiegelungen auf der Flache:



Seite 53, Bebauungsplan Nr. 37 ,,Am Fuhrweg/ CanisiusstralRe”, Gemeinde Eitorf, Rhein-Sieg-
Kreis. Begriindung inkl. Umweltbericht, Fassung fiir die frithzeitige Beteiligung der Of-
fentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange, Stand: Januar 2026

P e

Vollversiegelung

Flache vorher [m?] 465
Flache nachher [m?] 9.610
Zusatzversiegelung [m?] 9.145 m?

Die durch die Planung zusatzlich vollversiegelte Flache betragt ca. 9.145 m2.

Durch die irreversible Versiegelung von Boden ergibt sich eine erhebliche Beeintrachtigung
fir das Schutzgut. Im sidlichen Plangebiet kommt es durch eine Nutzungsextensivierung
und damit Verringerung der stofflichen Eintrdge in den Boden durch ausbleibende Diingung,
Bodenbearbeitung und Pflanzenschutzmittel zu einer deutlichen Verbesserung der Bodenei-
genschaften. Im Bereich des zu erhaltenden Kleingeholzes sind keine negativen Auswirkun-
gen zu erwarten.

8.4. Wasser

Moagliche bau- und anlagebedingte Gefahren bzw. Beeintrachtigungen:
= Gefahr der Grundwasserverunreinigung durch die Versickerung von Treib- und
Schmierstoffen der Baufahrzeuge und -gerate wahrend der Bautatigkeit
= Storung der Grundwasserneubildung und Erhéhung des Oberflachenabflusses durch
Versiegelung von Flachen

Madogliche nutzungsbedingte Gefahren bzw. Beeintrachtigungen:
= Erhohung des Oberflachenwasserabflusses

Durch die Versiegelung des Bodens bei der Errichtung der StralBenmeisterei, Zufahrtsstra-
Ben, Parkplatzen etc. verringert sich zwangslaufig die Versickerungsleistung des Bodens, so-
dass anfallender Niederschlag zukunftig nicht mehr flachig versickern kann.

Oberflachengewasser sind von der Planung nicht betroffen.

8.5b. Klima und Luft

Madogliche bau- und anlagebedingte Gefahren bzw. Beeintrachtigungen:
= Larm- und Schadstoffemissionen durch Fahrzeuge und Baugerate
* negative Verdanderung der mikroklimatischen Bedingungen (Verlust von klimaaus-
gleichend wirkenden Grinlandflachen, Verlust ihrer luftfilternden Wirkung, Verstar-
kung der Aufheizungseffekte der Luft tiber den versiegelten Flachen)

Madogliche nutzungsbedingte Gefahren bzw. Beeintrachtigungen:
= Abgas-, Larm- und Geruchsemission durch Andienungsverkehr sowie Gebaudehei-
zungen

Die Versiegelung im Plangebiet und die Beseitigung der Vegetation wird lokalklimatisch zu
einer Aufheizung der Flache fiihren. Durch zunehmenden Verkehr und die Ansiedlung der
StraRenmeisterei werden Abgas- und Larm- sowie Geruchsimmissionen zunehmen. Durch
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die Einbindung des Gebietes in den bestehenden Siedlungskoérper und die relativ kleinfla-
chige Ausweisung der Flachen ist dabei jedoch nicht mit erheblichen zusatzlichen Belastun-
gen zu rechnen.

8.6. Landschaft

Moagliche bau- und anlagebedingte Gefahren bzw. Beeintrachtigungen:
= Emissionen in Form von Baularm, Licht und optische Beeintrachtigungen im Rahmen
der Bautatigkeit
= irreversible Beseitigung von Landschaftselementen (Griinland)

Magliche nutzungsbedingte Gefahren bzw. Beeintrachtigungen:
= optische Beeintrachtigungen durch Gewerbebauten, Bau neuer Stral3e
= Larm- und Lichtemissionen

Durch die Einbindung in den bestehenden Siedlungskorper wird ein weiterer Eingriff in das
Landschaftsbild moglichst minimiert. Pragende Elemente des Landschaftsbildes, wie das
Kleingehdlz, bleiben durch die Planung erhalten. Die Auswirkungen sind damit nicht erheb-
lich.

8.7. Wechselwirkungen

Die Schwere der Auswirkungen des Vorhabens auf das Wirkungsgefliige zwischen den
Schutzgutern Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft und Klima geht insgesamt nicht tber die-
jenige auf die einzelnen Schutzguter hinaus. Erhebliche negative Auswirkungen des Vorha-
bens auf das Wirkungsgeflige im Plangebiet sind damit nicht zu erwarten.
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9. Weitere Umweltauswirkungen (Prognose)

9.1. Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschiitterungen,
Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen

Aufgrund der geplanten Nutzungen im Anschluss an die Siedlungsflache, weitere Gewerbe-
flachen, die Bahntrasse und Landesstral3e sind schalltechnische Konflikte und damit verbun-
dene Larmbelastungen auf die Wohn- und Arbeitsbevdlkerung nicht sicher auszuschliel3en.
Es werden schalltechnische Untersuchungen in Auftrag gegeben, um einerseits Abwagungs-
material zu ermitteln, andererseits negative Auswirkungen der Planung zu vermeiden und
um insgesamt gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewdahrleisten zu kdnnen.

9.2. Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung und Verwertung

Es ist davon auszugehen, dass nach der Ausweisung des Sonstigen Sondergebietes eine
ordnungsgemal3e Entsorgung von Abféllen erfolgen wird. Spezifische Aussagen Uber Art
und Menge der erzeugten Abfélle sind im Rahmen einer Angebotsplanung nicht moglich.

9.3. Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt
(zum Beispiel durch Unfille oder Katastrophen)

Durch die Ausweisung des Sonstigen Sondergebietes im Planbereich ist derzeit von keinen
erheblichen Risiken fiir Mensch und Umwelt Gber das allgemeine Lebensrisiko hinaus aus-
zugehen.

9.4. Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete
unter Beriicksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf
moglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf
die Nutzung von naturlichen Ressourcen

Auswirkungen der Planung auf das FFH-Gebiet ,Sieg” ca. 140 m nordlich wurden in einer
FFH-Vertraglichkeitsvorprifung (s. Anlage) untersucht. Zusammenfassend sind erhebliche
Beeintrachtigungen der Schutzziele des Gebietes durch die Planung nicht zu erwarten. Das
Plangebiet befindet sich entsprechend weit aul3erhalb von Schutzgebieten.

Eine kumulative Wirkung des Projekts auf weitere Planungen sind ggf. gesondert zu unter-
suchen.

9.5. Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und
AusmaR der Treibhausgasemissionen) und der Anfalligkeit der geplanten
Vorhaben gegenuber den Folgen des Klimawandels

Schaden durch Uberflutungen sind ausgehend von der Lage des Plangebietes bei einem
Extremhochwasser nicht auszuschlie3en. Schaden durch Stiirme sind denkbar, jedoch durch
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geeignete bauliche Malinahmen weitgehend zu verhindern. Wiirden die Flachen nicht aus-
gewiesen, so wirden entsprechende Betriebe an anderer Stelle errichtet werden, sodass im
Schnitt von keinen relevanten Klimaauswirkungen durch den vorliegenden Standort auszu-
gehen ist. Es sind keine ausgesprochenen Klimagassenken wie z.B. Moore betroffen.

Die klimatischen Auswirkungen erfolgen im Rahmen der Umsetzung von konkreten Planun-
gen, sind als nutzungsbedingt einzustufen und kénnen durch die kommunale Bauleitplanung
nicht gesteuert werden.
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10. Eingriffs- und Ausgleichsermittlung

Die folgende Bilanzierung rechnet die Flachen der verschiedenen Biotoptypen, welche im
Rahmen von Ortsbegehungen im Juni 2022 durchgefiihrt wurden, und den zu erwartenden
Biotopflachen im Plangebiet gegeneinander auf und weist ihnen entsprechend ihrer Qualitat
eine Gewichtung zu.

Als Grundlage wird die Numerische Bewertung von Biotoptypen fiir die Bauleitplanung in
NRW?10 herangezogen, um eine verhéaltnismalige Bewertung der Biotoptypen vorzunehmen.

Die vollversiegelte Flaiche im Ausgangszustand betrdgt ca. 465 m? (vorhandener Gehweg).
Die durch die Planung bedingte, maximale zusatzliche Versiegelung betragt 9.610 m2. Damit
werden zusatzliche Vollversiegelungen auf insgesamt maximal 9.145 m? maglich.

Als Versiegelungen werden Gebaude, Lager- und Stellplatze, Verkehrsstral3en und befestigte
Wege gewertet. Die Zusatzversiegelungen basieren auf den maximal zu (iberbauenden Fla-
chen durch Festsetzungen der GRZ. Die Versiegelung von Boden stellt eine erhebliche Be-
eintrachtigung besonderer Schwere fir dieses Schutzgut dar. Es werden entsprechend zu
bemessende, schutzgutbezogene AusgleichsmalRnahmen erforderlich, welche im weiteren
Verfahren in Abstimmung mit den fachlich Beteiligten festgelegt werden.

Interne Ausgleichsmal3nahmen direkt auf der Flache des Plangebietes sind in der Bilanzie-
rung bereits mit einbezogen (Extensivierung von Grinflachen). Die durchzufiihrenden, ex-
ternen Ausgleichsmalinahmen missen damit mindestens das Biotopwertdefizit von 29.026
Punkten ausgleichen.

10 Landesamt fiir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen: Numerische Bewertung von Bio-
toptypen fiir die Bauleitplanung in NRW, 2008
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vor dem Eingriff:

. . Bio- Flache [m?] Biotopwert
1 12
Code Code Biotoptyp Beschreibung T
Feldgeholz mit lebensraumtyp. Baumar- flachiges Kleingehdlz mit vorwiegend
BAT 6.3 ten-Anteilen 70 < 90% heimischen Baumarten 6 2556 15.336
BD3 7.4 Baumreihe, Baumgruppe, Alleen mitle- o) o4 oifen 5 593 2.965
bensraumtyp. Baumarten >= 50 %
BD7 7.4 Baumreihe, Baumgruppe, Alleen mitle- o oo cireifen 5 255 1.275
bensraumtyp. Baumarten >= 50 %
EAO 3.4 Intensivwiese, -weide, artenarm artenarme Fettwiese (nordlich) 3 6863 20.589
EAO 3.5 VAvr(;[sjr;relche Mahwiese, Magerwiese, - artenreiche Fettwiese (stidlich) 5 13.358 66.790
KB5 2.2 StralBenbegleitgriin, ohne Geholze Neophytensaum 2 26 52
KC1a 24 Wegraine, Saume ohne Geholze Fettgriinland-Saum 4 279 1.116
VB5 1.1 versiegelte Flache Rad-, FuBweg 0 465 0
Summe 24.395 108.123

" Biotoptypenliste mit Wertvorschldgen (2021)
2 Numerische Bewertung von Biotoptypen fiir die Bauleitplanung in NRW (2008)
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nach dem Eingriff:

. . Bio- Flache [m?] Biotopwert
13 14
Code Code Biotoptyp Beschreibung T
Feldgeholz mit LRT Baumarten-Anteilen flachiges Kleingehdlz mit vorwiegend
BAT 6.3 70 < 90% heimischen Baumarten (Erhalt) 6 2556 15.336
EA1 35 VAvgsjr:e'Che Mahwiese, Magerwiese, - x5 (priy. Grainfliche) 6 3.736 22.416
Artenreiche Mahwiese, Magerwiese, - .
EA1 35 weide A1 (Larmschutzwall) 6 410 2.460
Zier- und Nutzgarten ohne Geholze oder . .
HMO 4.3 mit < 50 % heimischen Gehdlzen Griinanlagen im SO 2 2.403 4.805
HN1 1.1 versiegelte Flache Gebaude (GRZ 0,8) 0 9.610 0
Summe 24.395 79.097

Kompensationsbedarf (Differenz vor und nach dem Eingriff): 29.026

'3 Biotoptypenliste mit Wertvorschldgen (2021)
4 Numerische Bewertung von Biotoptypen fiir die Bauleitplanung in NRW (2008)
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11. Landschaftsplanerische MaRnahmen

VermeidungsmafRnahmen

Vermeidung von Larm- und Lichtemissionen

Unnotige Larm- und Lichtemissionen sollten im Rahmen der Bauarbeiten weitestgehend
vermieden werden, um Vogel und Saugetiere in der Umgebung u.a. bei Brut, Durchzug,
beim Ruhen oder Jagen nicht zu stéren (Einsatz von modernen Arbeitsgeraten, keine
unnotige Beleuchtung beim Bau und der folgenden Nutzung).

Erschutterungen und Larm konnen zu einem zeitlich begrenzten Qualitatsverlust von
Quartieren und/oder Jagdhabitaten fihren und sind daher auf das Notigste zu reduzie-
ren.

Landschaftsplanerische MalRnahmen

Interne AusgleichsmalBnahmen

A1: Larmschutzwall

Die Flache des geplanten Larmschutzwalles soll als extensive Wiese angelegt werden,
um kleinflachige Lebensraume zu schaffen, das Lokalklima zu verbessern und das Gebiet
optisch zu durchgrunen.

A2: Extensivwiesen

Fur die sudlich gelegenen Wiesenflachen werden MalRnahmen zur extensiven Bewirt-
schaftung festgesetzt. Damit soll der Artenreichtum der Flachen langfristig erhdht wer-
den, Habitate flir Tiere und Pflanzen werden aufgewertet und bleiben vor allem in Kom-
bination mit dem Kleingeholz durch die Planung erhalten. Eine ausbleibende Dungung
und extensive Bewirtschaftung wirken zusatzlich bodenverbessernd, auch lokalklima-
tisch konnen durch die Wiesenflachen positive Effekte erhalten bleiben.

Erhalt von Baumen und Strauchern

Das bestehende Kleingeh6lz im zentral-6stlichen Bereich des Plangebietes wird zum Er-
halt festgesetzt. Dadurch konnen potenzielle Lebensraume fiir Tiere und Pflanzen erhal-
ten bleiben, gleichzeitig wirken sich die Gehdlze positiv auf das Kleinklima innerhalb des
Siedlungsgebietes aus. Aul3erdem fuhrt der Erhalt zu einer optischen Durchgrinung der
Flache.

Externe AusgleichsmalRnahmen

Durch die Planung werden weitere Ausgleichsmalinahmen durch Eingriffe in die Bio-
tope und das Schutzgut Boden notig. Entsprechende MalRnahmen werden im weiteren
Verfahren in Abstimmung mit der Naturschutzbehdérde festgelegt.

Allgemeine Schutzmalinahmen
Far weitere allgemeine Schutzmalinahmen wird auf die Hinweise der Textfestsetzungen
verwiesen.
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12. Zusatzliche Angaben

12.1. Methodik und Kenntnisliicken

Bestandsaufnahmen der Vegetation erfolgten im Juni 2022.

Es wurden keine gesonderten Bodenuntersuchungen durchgefiihrt. Ein schalltechni-
sches Gutachten wird zum nachsten Verfahrensschritt erstellt. Faunistische Untersu-
chungen wurden in Form einer Artenschutzprifung — Stufe | sowie uber eine FFH-
Vertraglichkeitsvorpriifung durchgefuhrt.

12.2. Geplante MalRnahmen zur Umweltiiberwachung

Das gesetzliche Modell des 8 4c BauGB ist ersichtlich auf Kooperation von Gemeinden
und Fachbehérden angelegt. Es besteht eine Informationspflicht der Fachbehdrden,
aber auch z.B. von Umweltfachverbanden, Landschaftspflegevereinen, ehrenamtlichem
Naturschutz etc.

Gemal3 § 4 (3) BauGB unterrichten die Behérden nach Abschluss des Verfahrens zur
Aufstellung des Bauleitplans die Ortsgemeinde, sofern nach den ihnen vorliegenden Er-
kenntnissen die Durchfuhrung des Bauleitplans erhebliche, insbesondere unvorherge-
sehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hat. Hierbei handelt es sich um die
Uberwachung erheblicher, insbesondere unvorhergesehener Umweltauswirkungen.
Daruber hinaus ist auch der Vollzug der festgesetzten bzw. der durch stadtebauliche Ver-
trage gesicherten landespflegerischen Ausgleichsmalinahmen zu Gberwachen.

Ausloser von UberwachungsmaBnahmen sind Anhaltspunkte fiir das Vorliegen insbe-
sondere unvorhergesehener Umweltauswirkungen, z. B.:
= die Uberschreitung bestimmter Grenzwerte an Messstellen auRerhalb des Plan-
gebiets;
= Beschwerden von Betroffenen, z.B. bei Emissionen (Gertiche, Staub, Larm etc.);
= Defizite bei der Umsetzung von naturschutzrechtlichen Vermeidungs-, Verringe-
rungs- und AusgleichsmalRnahmen.

Die Uberwachung in der Praxis erfolgt durch folgende Instrumente:

= Begehung des Plangebiets zur Prifung des Orts-/Landschaftsbildes, ggf. Korrek-
turen Uber die Grinordnung

= baubegleitende Sicherungsmal3inahmen

= Messungen bzw. gutachterliche Untersuchungen bei Larm-/Emissionsproble-
matik

= Kanalbefahrungen zur Prifung der Dichtigkeit

= bei Bedarf zusatzliche Untersuchungen (etwa Zustand der Fauna oder Gewas-
serglite)
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12.3. Referenzliste der Quellen gem. Anlage 1, Nr. 3d), BauGB

Im Folgenden wird die Referenzliste der Quellen aufgefiihrt, die flir die im Umweltbe-
richt enthaltenen Beschreibungen und Bewertungen herangezogen wurden:

- Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) (1. Anderung 2019)

- Regionalplan der Bezirksregierung Koln (2025)

- Flachennutzungsplan der Gemeinde Eitorf

- Landesamt fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen
(LANUV): Biotoptypenkartieranleitung, 2021

- Landesamt fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen
(LANUV): Numerische Bewertung von Biotoptypen fiir die Bauleitplanung in
NRW, 2008

- Geodateninfrastruktur NRW, Geoportal NRW: Kartenthemen Umwelt und Klima
https://www.geoportal.nrw/

- Ministerium fir Umwelt, Naturschutz und Verkehr des Landes Nordrhein-West-
falen: Informationssystem ELWAS, https://www.elwasweb.nrw.de/elwas-web/in-
dex.xhtml

- Landesamt fur Natur, Umwelt und Klima Nordrhein-Westfalen (LANUK): Klimaat-
las NRW, https://www.klimaatlas.nrw.de/

- Landesamt fir Natur, Umwelt und Klima Nordrhein-Westfalen (LANUK): Mahd-
gutubertragung in Nordrhein-Westfalen, https://mahdgut.naturschutzinformatio-
nen.nrw.de/mahdgut/de/start

- Artenschutzprifung - Stufe |, Bebauungsplan Nr. 37 ,Am Fuhrweg/Canisius-
stral3e”, Stadt-Land-plus GmbH, Januar 2026

- FFH-Vertraglichkeitsvorprifung, Bebauungsplan Nr. 37 ,Am Fuhrweg/Canisius-
stral3e”, Stadt-Land-plus GmbH, Januar 2026

- Fotoaufnahmen und Bestandsaufnahmen, Stadt-Land-plus GmbH, Juni 2022
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13. Allgemein verstiandliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Eitorf beabsichtigt die ErschlielBung neuer Sondergebietsflachen in der
ostlichen Ortslage. Hierflir soll der Bebauungsplan Nr. 37 ,Am Fuhrweg/Canisiusstral3e”
aufgestellt werden. Das ca. 2,5 ha grol3e Gebiet befindet sich auf einer Freiflaiche im
direkten Anschluss an ein bestehendes Gewerbegebiet im bereits bebauten Siedlungs-
bereich der Gemeinde.

Ostlich schlieRen Wohngebietsflaichen des Ortsteils Alzenbach an das Plangebiet an,
nordlich verlauft die L 333 mit locker stehender Wohnbebauung entlang der Sieg. Sud-
lich wird das Gebiet durch die bestehende Bahnlinie begrenzt, es schliel3en weitraumige
Gewerbeflachen im Suden und Westen an die Flachen an.

Im Gebiet selbst befinden sich derzeit Griinlandflachen sowie ein Kleingehdlz, die Flache
wird durch einen FulRweg gequert. Im sudlichen Teilbereich verlaufen mehrere Hoch-
spannungsleitungen.

Durch die Planung kommt es unvermeidbar zu der Versiegelung von Boden, insgesamt
ist mit einer zusatzlichen Vollversiegelung von ca. 9.145 m? auszugehen. Artenschutz-
rechtliche Belange wurden innerhalb der Artenschutzpriufung — Stufe | betrachtet und
notwendige MalRnahmen in die Unterlagen des Bebauungsplans tibernommen. Eine Be-
eintrachtigung des nordlich entlang der Sieg ausgewiesenen FFH-Gebietes ist nicht zu
erwarten.

Durch folgende plangebietsinterne MalRnahmen sollen die Eingriffe minimiert und ar-
tenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde vermieden werden:

e Extensivierung der vorhanden sudlichen Wiese

e Erhalt des Kleingeholzes

e Anlage eines begriunten Larmschutzwalls

e allgemeine Schutzmalinahmen

Es ergibt sich ein Kompensationsbedarf von aktuell 29.026 Biotopwertpunkten. Externe
MalRnahmen werden zum nachsten Verfahrensschritt abgestimmt und in den Unterla-
gen erganzt. Die Planung ist unter Berulicksichtigung von noch zu definierenden, weiteren
MalRnahmen als vertraglich zu beurteilen.

Erarbeitet: Stadt-Land-plus GmbH
Buro fur Stadtebau und Umweltplanung

i. A. Roland Schneider/bo i. A. Francesca Schafer
Dipl.-Ing. (FH) Stadtplaner M. Sc. BioGeoWissenschaften
Boppard-Buchholz, Januar 2026



