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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 39 Planungsstand: 29.04.2026

1. Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplans

Im Juli 2025 grundete sich der Burgerverein Muhleip; der junge Verein hat sich u.a.
zum Ziel gesetzt, flr den Ortsteil Mihleip ein eigenes Blrgerhaus zu bauen und zu
betreiben. Ein als Standort vorgesehenes, in der Gemarkung Linkenbach gelegenes
Grundstuck (Flurstick 53, Flur 16) sudostlich des Dammweges war bereits ein Jahr
zuvor von der Gemeinde Eitorf erworben worden.

Das Grundstuck liegt vor Planaufstellung im sog. Auf3enbereich, d.h. die Flache liegt
weder im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungsplans gem. § 30 BauGB
noch ist sie planungsrechtlich dem im Zusammenhang bebauten Ortsteil (Innenbe-
reich) gem. § 34 BauGB zuzuordnen; mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr.
39 der Gemeinde Eitorf und der im Parallelverfahren durchgefiihrten Anderung des
Flachennutzungsplans sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Rea-
lisierung des geplanten Vorhabens geschaffen werden. Der sudliche Teil von Flur-
stiick 53 liegt im Landschaftsschutzgebiet LSG-5010-0012 (s. Abbildung 1) und soll
nicht Uberplant werden.

Unter den beschriebenen Pramissen fasste der Ausschuss fur Stadtplanung, Orts-
entwicklung, Mobilitdt und Klimaschutz auf seiner Sitzung am 26.08.2025 einen
Grundsatzbeschluss zur Entwicklung des nérdlichen Teils von Flurstick 53 im Orts-
teil Mahleip fur den Gemeinbedarf und beauftragte die Verwaltung mit der Auftrags-
vergabe fur die erforderlichen Planungsleistungen.

Die Kosten flr die Planung einschlie3lich Gutachten tragt die Gemeinde Eitorf.

2. Lage und Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der rd. 0,44 ha grofl3e Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 39 liegt in der Ge-
markung Linkenbach, Flur 16, und umfasst die Flurstliicke 53 (teilweise) sowie An-
teile offentlicher Verkehrsflachen im Bereich der Flursticke 450 (Wiesenweg), 451
(Dammweg) und 190 (landwirtschaftlicher Weg).

Das im Siden des Eitorfer Gemeindegebietes am suidlichen Rand des Ortsteils
Muhleip gelegene Plangebiet (s. Abbildung / Titelseite) ist Uber den Wiesenweg im
Norden und Uber den Dammweg im Nordwesten mit dem Ortsteil Muhleip verbun-
den und Uber einen vom Dammweg aus in sUdlicher Richtung verlaufenden land-
wirtschaftlichen Weg an die L 86 (Eitorfer Stral3e) angeschlossen; die Entfernung
zum Dorfmittelpunkt / Muhleip (Kirche) betragt rund 700 m.

3. Planverfahren

3.1 Beteiligungsverfahren nach §§ 3,4 BauGB

Die Satzung Uber den Bebauungsplan Nr. 39 wird im zweistufigen Verfahren auf der
Grundlage des § 2 BauGB aufgestellt:

Stufe 1 (friihzeitige Beteiligung gemaR §§ 3,4 Abs. 1 BauGB):

Auf der Grundlage einer Vorentwurfsplanung wird die interessierte Offentlichkeit be-
reits zu einem frihen Zeitpunkt tGber die allgemeinen Ziele und Zwecke und Uber die
voraussichtlichen Auswirkungen der Planung unterrichtet; im Rahmen der sog. ,Fruh-
zeitigen Beteiligung“ gemaR § 3 Abs. 1 BauGB hat sie die Gelegenheit zur AuRerung
und Erorterung.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 39 Planungsstand: 29.04.2026

Parallel zur friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung werden die Behdrden und Trager
offentlicher Belange (TOB), deren Aufgabenbereiche durch die Planung beriihrt wer-
den koénnen, gemal § 4 Abs. 1 BauGB von der Planung unterrichtet und zur AuRe-
rung, auch im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, aufgefordert.

Stufe 2 (Beteiligung gemaR §§ 3,4 Abs. 2 BauGB):

Die im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung von Offentlichkeit und Behdrden bzw.
TOB eingehenden Stellungnahmen werden gesammelt und ausgewertet. Unter Be-
rucksichtigung der Ergebnisse aus der Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB und der
Ergebnisse aus der Umweltpriifung wird der formelle Bebauungsplanentwurf erstellt,
auf dessen Grundlage die Beteiligung von Offentlichkeit sowie Behdrden und Tra-
gern offentlicher Belange gemal §§ 3,4 Abs. 2 BauGB durchgefluhrt wird.

3.2 Durchfihrung der Umweltpriifung, Umweltbericht

Fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB wird im
Rahmen des Bauleitplanverfahrens eine Umweltprufung durchgefuhrt. Die hierbei an-
gewandten Verfahren sowie die durchgefuhrten Untersuchungen werden gemaf §
2a Satz 2 Nr. 2 BauGB in einem Umweltbericht (Teil 2 der Begriindung zum Bebau-
ungsplan) beschrieben und dokumentiert; die Ergebnisse finden ihren Niederschlag
in Form entsprechender Festsetzungen bzw. Hinweise im Bebauungsplan.

3.3 Artenschutz

Der Umweltbericht (s. Kapitel 3.2) schlie®t den Artenschutz gemall den Regelungen
des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) mit ein. Zur Beurteilung, ob infolge der
Planung einzelne Tier- und Pflanzenarten beeintrachtigt werden konnten, wurde zu
Beginn des Bauleitplanverfahrens eine artenschutzrechtliche Prifung (ASP der Stufe
[) im Sinne des § 44 BNatSchG durchgeflhrt (s. Kapitel 7.2.2 sowie Anlage 1).

4. Planerische Rahmenbedingungen

4.1 Ubergeordnete Planungen / Regionalplan

Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kdln stellt Gberwiegend dorflich geprag-
te Ortslagen unterhalb der regionalbedeutsamen Darstellungsschwelle als ,Allge-
meinen Freiraum- und Agrarbereich® dar. Dies trifft laut Neufassung des im Oktober
2025 in Kraft getretenen Regionalplans, Blatt 13 (Rhein-Sieg-Kreis) entsprechend
auf die gesamte Ortslage Muhleip und in sofern auch auf den Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 39 zu (s. Abbildung 1).

Die Darstellung als ,Allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich“ wird Uberlagert durch
die Darstellung als ,Bereiche fir den Schutz der Natur (BSN). Laut der ,Textlichen
Darstellung“ zum Regionalplan sind in den allgemeinen Freiraum- und Agrarberei-
chen, die durch Bereiche fur den Schutz der Natur Uberlagert sind, die Ziele der
BSN vorrangig. Mal3stabsbedingt und als Folge der grafischen Zusammenfassung
von nicht separat darstellbaren Einzelflachen kénnen BSN jedoch auch Flachen ein-
schlie®en, die von den Zielen fir BSN unberihrt bleiben. Die Vereinbarkeit der Pla-
nung mit den Zielen der Landesplanung ist im weiteren Verfahren im Rahmen der
frhzeitigen Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB zu klaren.
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4.2 Schutzgebiete

Schutzgebiete sind von der Planung nicht unmittelbar betroffen, jedoch grenzt der
Geltungsbereich des Bebauungsplans im Suden direkt an das Landschaftsschutz-
gebiet LSG-5010-0012 an (sudlicher Teil des Flurstlcks 53, s. Abbildung 2).

4.3 Flachennutzungsplan (FNP)

Der Flachennutzungsplan der Gemeinde Eitorf in der Fassung der zum Zeitpunkt
der Planaufstellung giltigen 25. Anderung (s. Abbildung 3) stellt die Plangebietsfla-
che als ,Flache fir Land- und Forstwirtschaft“ dar (§ 5 Abs. 2 Nr. 9 BauGB).

Die beabsichtigte Nutzung steht dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1
BauGB entgegen. In sofern ist der Flachennutzungsplan parallel zum Bebauungs-
plan-Aufstellungsverfahren fur den betroffenen Bereich zu andern.

4.4 Vorlaufende Bebauungsplanungen

Das Plangebiet liegt weder im Geltungsbereich eines rechtskraftigen Bebauungs-
plans gem. § 30 BauGB noch im unbeplanten Innenbereich gem. § 34 BauGB.

4.5 Angrenzende Bebauungsplanungen

An das Plangebiet grenzen die Geltungsbereiche der folgenden rechtskraftigen Be-
bauungsplane an:

- im Nordwesten: Bebauungsplan Nr. 6.3 (Muhleip),
- im Osten: Bebauungsplan Nr. 18 (Sportplatz), 1. Anderung.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Eitorf, 2
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5. Situation im Plangebiet, umliegende Nutzungen

5.1 Derzeitiger Zustand und Nutzung des Plangebietes

Das am sudlichen Dorfrand auferhalb des bebauten Ortsteils von Muhleip gelegene
Plangebiet besteht zum Zeitpunkt der Planaufstellung aus einer unbebauten, als
Weideland genutzten Wiesenflache suddstlich des Dammweges; es gibt weder He-
cken- noch Baumbestand (s. Abbildungen 7 und 8). Das Gelande weist ein anna-
hernd gleichmaliges Gefalle von Westen nach Osten hin auf, der Hohenunter-
schied betragt ca. 6,50 m. Im nordlichen Drittel des Plangebietes befindet sich eine
ca. 0,1 — 0,4 m tiefe abflusslose Senke (s. Abbildung 4, Quelle: ,Starkregenanalyse
— FlieBwege und Senken” des Ingenieurblros Osterhammel GmbH, 2018).

5.2 Umliegende Nutzungen

Nordlich der Strallen Dammweg / Wiesenweg beginnt die Bebauung des Ortsteils
Muhleip. Die westlich und sudlich an das Plangebiet angrenzenden Flachen werden
landwirtschaftlich genutzt.

In etwas mehr als 100 m Entfernung zur 6stlichen Plangebietsgrenze verlauft der
Eipbach. Zwischen dem Gewasserlauf und dem Plangebiet befindet sich eine Sport-
platzanlage, die von Norden her Uber den Wiesenweg erschlossen ist.

6. Eigentumsverhaltnisse

Die Flachen des Bebauungsplan-Geltungsbereichs befinden sich im Eigentum der
Gemeinde Eitorf.

\ ¥

Abbildung 4: Auszug aus Karte 22 der Stalrkregenanalyse / Biro Osté-rhammel GmbH, 2018
Abflusspotenzial: hellgriin = gering, turkis = mittel,
Tiefe der abflusslosen Senke: hellblau = 0,1 bis 0,2 m, blau = 0,2 bis 0,4
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7. Bebauungsplanung

7.1 Planungskonzept

Das geplante Burgerhaus wird im Norden Uber den Wiesenweg erschlossen. Zur
Vermeidung einer ungeordneten ,Splitterbebauung” sldlich des bebauten Ortsteils
nimmt das Gebaude unmittelbaren raumlichen Bezug auf das vorhandene benach-
barte Sportplatzgebaude: beide Gebaude bilden zusammen einen rechten Winkel,
die nordlichen Gebaudeseiten liegen auf einer Linie (planungsrechtlich gesichert
durch die Festsetzung einer Baulinie). Damit zeichnet sich ein klar ablesbarer Orts-
rand sudlich des Wiesenweges ab.

Die Anlieferung des geplanten Blrgerhauses erfolgt von Norden her tber eine 20 m
lange Zufahrt mit Wendemadglichkeit und (Kurzzeit-)Stellplatzen. Sudlich der geplan-
ten Bebauung besteht die Moglichkeit, bei besonderen Anlassen ein Festzelt an das
Gebaude anzudocken (im Bebauungsplan-Vorentwurf wurde eine entsprechende
Flache eingestrichelt). Der Planentwurf setzt flr die beschriebenen Flachen eine
Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kulturelle Zwecke* fest.

Auf den Flachen westlich des Burgerhauses sind Spiel- und Sport-Anlagen geplant.
Daran schlief3t sich im Stden des Geltungsbereiches eine Grinflache an, die zur
Zwischenspeicherung des auf den befestigten Grundsticksflachen anfallenden Nie-
derschlagswassers dienen soll. Daruber hinaus ist sie als Flache fur naturschutz-
rechtliche AusgleichsmalRnahmen vorgesehen; die entsprechenden Modalitaten
werden im weiteren Verfahren im Rahmen einer naturschutzrechtlichen Eingriffs- /
Ausgleichsbilanzierung ermittelt und definiert.

Im Sinne einer moglichst geringen Versiegelung der Plangebietsflachen sind die er-
forderlichen Besucherstellplatze entlang der vorhandenen Verkehrsflachen (Damm-
weg und landwirtschaftlicher Weg) angeordnet, die Flachen sollen wasserdurchlas-
sig ausgebaut werden. Am sudlichen Ende der Stellplatzflache ist eine Wendemaog-
lichkeit vorgesehen.

Mit Racksicht auf die Lage des Geltungsbereichs innerhalb von als ,Bereiche fur
den Schutz der Natur® (BSN) dargestellten Flachen im Regionalplan (s. Kapitel 4.1)
war ein wesentlicher Aspekt der stadtebaulichen Planung, den Anteil der versiegel-
ten Flachen auf ein Minimum zu beschranken. So besteht der Uberwiegende Teil
der Plangebietsflachen aus Grunflachen und schliet damit an die ostlich angren-
zende Grunflache des Sportplatzes an. Die fir Anlagen des Gemeinbedarfs (Bur-
gerhaus) vorgesehene Flache betragt ca. 1/3 der Gesamtflache des Bebauungs-
plan-Geltungsbereiches.

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes erfolgt Uber den Anschluss an die vor-
handenen Leitungen in der Trasse des Dammweges. Das von den Dach- und sons-
tigen befestigten Flachen anfallende Niederschlagswasser soll Uber ein Mulden-/Ri-
golensystem entsorgt werden. Einzelheiten hierzu werden im weiteren Verfahren
untersucht.

7.2 Umweltbelange

7.21 Landschaftspflegerischer Begleitplan, Umweltprifung

Auf der Grundlage des Bebauungsplan-Vorentwurfs wurde zu Beginn der Planung
eine umfassende Bestandsanalyse zu den Belangen des Umweltschutzes (Tiere,

Architektur und Stadtebau Bad Honnef — www.grobe-kunz.de Seite 6
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Biotopausstattung, Wasser, Luft, Boden, Flache, Landschaftsbild, Kultur- und Sach-
guter) durchgefuhrt; im sog. ,Landschaftspflegerischen Begleitplan® (s. Anlage 2)
wurden durch die Planung verursachte, unvermeidbare Eingriffe in Natur und Land-
schaft dargestellt und bewertet und MalRnahmen zur Vermeidung bzw. Minderung
von Beeintrachtigungen aufgezeigt. Die Untersuchungen sind Teil einer im weiteren
Verfahren durchzufihrenden umfassenden Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,
deren Ergebnisse in Teil 2 der Begrindung, dem sog. ,Umweltbericht* (§ 2a
BauGB), beschrieben werden und ihren Niederschlag in Form entsprechender Fest-
setzungen im Bebauungsplan finden. Der Umweltbericht schlie3t die naturschutz-
rechtliche Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung mit ein.

7.2.2 Artenschutz

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Untersuchungen (ASP I, s. Anlage 1) wurde
u.a. festgestellt, dass eine Betroffenheit planungsrelevanter Arten durch die Planung
ausgeschlossen werden kann und fur weitergehende Untersuchungen (z.B. einer
Artenschutzpriufung der Stufe Il) keine Notwendigkeit besteht. Es ist jedoch davon
auszugehen, dass es durch den Bau und den spateren Betrieb des geplanten Bur-
gerhauses zu einer Beeintrachtigung der Umgebung kommen wird und eine Beein-
trachtigung von ubiquitaren Arten nicht ausgeschlossen werden kann. Zur Verringe-
rung bzw. Vermeidung dieser Beeintrachtigungen werden in dem Gutachten Mal3-
nahmen vorgeschlagen, die im Rahmen der spateren Entwurfsplanung durch ent-
sprechende Festsetzungen Bericksichtigung finden.

8. Ziel und Zweck der Bebauungsplan-Anderung
Mit der Planung soll

- dem vorhandenen Bedarf an Ortlichkeiten zur Pflege von Kultur und sozialem Mit-
einander fur die Einwohner des Ortsteils Muhleip Rechnung getragen und

- der Ortsrand sudlich des Wiesenweges bzw. sudwestlich des Dammweges im
Sinne einer Ortsabrundung neu definiert werden.

9. Bodenordnung

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

10. Anlagen

Anlage 1

Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag Stufe | zum Bebauungsplan Nr. 39 (westl. des
Sportplatzes Muhleip) und zur 63. Anderung des Flachennutzungsplanes der Ge-
meinde Eitorf

Anlage 2

Landschaftspflegerischer Begleitplan fur den Bebauungsplan Nr. 39 Ortsteil Muh-
leip, Gemeinde Eitorf

Dipl.-Geogr. Ute Lomb, Bonn
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11. Fotos

Ll ‘ 5
g i T S R 2 A
Abbildung 5: Nordwestlicher Eckbereich des Plang
lungsrand von Muhleip
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“

Abbildung 7: BIck nNorden auf das Plangebiet

Abbildung 8: Plangebiet, im intergrud s Sprtplgebéude

Architektur und Stadtebau Bad Honnef — www.grobe-kunz.de Seite 9



	1. Anlass zur Aufstellung des Bebauungsplans
	2. Lage und Geltungsbereich des Bebauungsplans
	3. Planverfahren
	3.1 Beteiligungsverfahren nach §§ 3,4 BauGB
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