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1 Anlass und Gegenstand der
Vorbereitenden Untersuchung gemaf
§ 141 BauGB

1.1  Vorbemerkung

Die Gemeinde Eitorf hat im Jahr 2015 ein Integrier-
tes Handlungskonzept (IHK) fir den Zentralort auf-
gestellt. Das Jahr 2016 wurde nunmehr dazu ge-
nutzt, die geplanten Projekte zu konkretisieren. Ziel
ist, Ende 2016 sowohl einen Grundforderantrag auf
mogliche Aufnahme in das Férderprogramm Stadt-
umbau West zu beantragen als auch dem Férderge-
ber ein erstes Umsetzungspaket fur das Jahr 2017
vorzulegen.

Eine MaRnahme des Integrierten Handlungskon-
zepts ist die Durchfliihrung von Vorbereitenden
Untersuchungen zur Festlegung eines Sanierungs-
gebiets im Karree zwischen Eip-/Sieg- und Poststra-
Re. Im Rahmen der stadtebaulichen Analyse des IHK
wurden hier erhebliche stddtebauliche Missstdande
festgestellt. Die heutige Struktur verhindert eine fir
die Lage im Zentralort zielfihrende Entwicklung.

Auf Basis einer Vorbereitenden Sanierungsuntersu-
chung nach § 141 BauGB soll geprift werden, ob
eine stadtebauliche Sanierungsmaflnahme nach
§ 136 ff. BauGB geeignet ist, die stddtebaulichen
Missstande zu beheben.

Das Karree EipstraBe/SiegstraRe/PoststraRe ist ein
geeigneter Standort fiir zeitgeméaRe und hochwerti-
ge Wohnraumangebote. Hier kann barrierefreier
Wohnraum fir altere Menschen oder fir junge
Paare in fulllaufiger Erreichbarkeit zur S-Bahn ange-
boten werden. Dies sind gemaR des Integrierten
Handlungskonzepts die zentralen, neuen Zielgrup-
pen fir die die Gemeinde Eitorf kiinftig ein addqua-
tes Wohnraumangebot vorhalten mochte. Die Im-
mobilienbestdnde und das Wohnumfeld in diesem
Karree weisen jedoch sowohl stadtebaulich als auch
bautechnisch einen sanierungsbedirftigen Zustand
auf. Substanz- und Funktionsméangel weisen in Rich-
tung der Erforderlichkeit einer stadtebaulichen Sa-
nierungsmafinahme.

Die Grundstiickszuschnitte sind ungiinstig ineinan-
der verschachtelt, die gewachsene stddtebauliche
Struktur des Karrees wirkt sehr uneinheitlich und
verbaut. Dies geht einher mit einer unterschiedli-
chen Geschossigkeit, Ausrichtung und Gestaltung

der Baukorper, die sich zu groRen Teilen in einem
schlechten baulichen Zustand befinden. Genau hier
befinden sich auch B und C-Lagen des lokalen Ein-
zelhandels, was sich in teils wenig ansprechender
Gestaltung der Ladenlokale und in Leerstdnden
widerspiegelt.

An der nordwestlichen Seite des Karrees befindet
sich eine Tankstelle, die im Jahr 2015 monatelang
nicht in Betrieb war und in dieser zentralen Lage
eine deutliche Mindernutzung darstellt. Trotz dieser
negativen Ausgangslage bietet das Karree sehr gute
Standortbedingungen, um sich zu einem attraktiven
Wohnquartier entwickeln zu kénnen. Dazu musste
das Karree in enger Zusammenarbeit mit der Eigen-
timerschaft neu strukturiert werden.

Weiterhin soll die Qualifizierung des offentlichen
Raums erfolgen. Dies beinhaltet auch eine gestalte-
rische Optimierung der Anbindung zum Marktplatz
durch die Passage, zum Posthof sowie in nérdliche
Richtung durch die FuRgangerunterfiihrung in Rich-
tung des Siegparks. Um dies zu erreichen, fihrt die
Gemeinde Eitorf parallel zur Vorbereitenden Sanie-
rungsuntersuchung ein stadtebaulich-freiraumpla-
nerisches Werkstattverfahren durch. Im Rahmen
dieses Verfahrens erarbeiten drei Planungsbiiros bis
zum Ende des Jahres 2016 u. a. fur den Marktplatz,
den Posthof und die Turmgasse/EipstraBe ein zu-
sammenfuhrendes Gestaltungskonzept.

Neben dem Karree EipstraRe/Siegstrale/Poststrale
wurde im Rahmen des IHK ein weiterer Interventi-
onsbereich mit hohem Sanierungsstau im Immobi-
lienbestand identifiziert. Dabei handelt es sich um
den Bereich der SiegstraRe zwischen GartenstralRe/
Bogestrae im Nordosten und dem Ubergang der
SiegstralRe in die Leienbergstrale bis zur BergstralRe
im Siiden. Trotz des hohen wohnungswirtschaftli-
chen Handlungsbedarfs in diesen Bereichen sind
diese nicht Teil der Vorbereitenden Sanierungsun-
tersuchung. Der Hauptgrund hierfiir liegt darin, dass
die Gemeinde Eitorf in diesen Bereichen aufgrund
begrenzter finanzieller Eigenmittel derzeit keinerlei
Investitionen im 6ffentlichen Raum vorsehen kann.
Dennoch soll mit der Stadtebauférderkulisse ,Mo-
dernisierung und Instandsetzung” ein Investitions-
anreiz fiur Immobilieneigentimer geschaffen wer-
den. Es ist davon auszugehen, dass dieses Angebot
als Entwicklungsimpuls fiir die benannten Bereiche
zundchst ausreichend ist.
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Die Vorbereitende Untersuchung umfasst im ersten
Schritt eine vertiefende Analyse der stadtebauli-
chen Missstande, die auch eine Beschreibung und
Bewertung von Grundstiicken und Gebduden, Ei-
gentlimerstruktur, Bau- und Siedlungsstruktur so-
wie Qualitdt der Gebaude und Wohnungen beinhal-
tet. Einige Immobilien wurden in Abstimmung mit
den Eigentlimern durch einen Architekten besich-
tigt.

Im zweiten Schritt ist eine konkrete Zielsetzung fur
das Karree erarbeitet. Wesentliche Zielsetzungen
zur Problemldsung sind die umfassende Imageauf-
wertung und die bauliche Verbesserung. Im Rah-
men der Vorbereitenden Sanierungsuntersuchung
sind dazu unterschiedliche Varianten abzuwagen.

Abschliefend steht ein MaRnahmenkonzept. Dazu
sind die Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer,
deren Planungsabsichten und die Umsetzungsmog-
lichkeiten zu erfassen und zu bericksichtigen. Dies
erfolgt im Rahmen einer schriftlichen Eigentimer-
befragung. Auf Basis der Analyse der Missstande
und unter Beriicksichtigung der Zielsetzungen wer-
den MalRnahmenvorschldge fiir das Sanierungskon-
zept entwickelt. Diese MalRnahmenvorschldage be-
treffen sowohl den 6ffentlichen als auch den priva-
ten Bereich. Es ist wichtig, dass die MaRnahmenvor-
schldge ein in sich abgestimmtes Konzept bilden,
damit die positiven Effekte sich gegenseitig verstar-
ken. Sie sind Grundlage fir die darauf folgende
Beteiligung der Trager offentlicher Belange und der
Betroffenen im Gebiet.

Diese Bearbeitungsschritte dienen als Entschei-
dungsgrundlage fiir die formliche Festlegung eines
Sanierungsgebiets gemall § 141 BauGB. Die geplan-
ten stddtebaulichen SanierungsmaRnahmen mus-
sen inhaltlich, organisatorisch und finanziell zlgig
durchfiihrbar sein. Die Aussicht auf Durchfihrbar-
keit wird insbesondere von der Finanzierbarkeit der
geplanten Sanierung abhangen. Es reicht eine liber-
schlagliche Zeit- und MaBnahmenplanung. Die Ge-
meinde muss darlegen, dass die Sanierungsmal-
nahme in dem geplanten Umfang und innerhalb des
geplanten Zeitraums durchgefiihrt werden kann.

Anlass fiir die Vorbereitenden Untersuchungen
nach § 141 BauGB fiir das Karree Poststrale/Sieg-
straBe/Eipstrale sind somit die erkennbaren erheb-
lichen strukturellen und stadtebaulichen Missstan-
de, fur deren Behebung die Durchfiihrung einer
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Stadtebaulichen  SanierungsmalRnahme  geprift
werden soll. Zielsetzung ist, die Potenziale des
Standorts zu nutzen und Wohn- und Lebensbedin-
gungen den heutigen und modernen Standards
anzupassen. Die Kernfrage der Vorbereitenden
Untersuchung ist somit, ob mit dem Stadtebauli-
chen Sanierungsrecht die Modernisierung und Sa-
nierung der Bestandsimmobilien erreicht und der
Bereich insgesamt positiv in Bewegung gebracht
werden kann.

1.2  Abgrenzung und Beschreibung des Unter-
suchungsgebiets

Die Vorbereitenden Untersuchungen fir das Karree
EipstraRe/Siegstrale/PoststraRe wurden durch Be-
schluss des Rats der Gemeinde Eitorf vom
19.09.2016 eingeleitet. Der Beschluss wurde im
amtlichen Kreisblatt vom 11.10.2016 bekannt ge-
macht.

Die Vorbereitenden Untersuchungen werden fir
das Karree EipstraRe/SiegstraRe/PoststraRe durch-
gefiihrt. Auch die direkt angrenzenden Bereiche
werden im Rahmen der Untersuchung allgemein
betrachtet. Das Sanierungsgebiet soll im Ergebnis
der Vorbereitenden Untersuchungen so begrenzt
werden, dass sich die Sanierung zweckmaRig durch-
flihren lasst (§ 148 Abs. 1 Satz 2 BauGB).

Die nachfolgende Abbildung zeigt das Untersu-
chungsgebiet der Vorbereitenden Sanierungsunter-
suchung und das nahe Umfeld.

Abbildung 1: Abgrenzung des Untersuchungsgebiets

Quelle: Karte: Rhein-Sieg-Kreis, Amt fiir Katasterwesen
und Geoinformation 62.12 Copyright @ 2015, Abgrenzung
von Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH



Das Untersuchungsgebiet der Vorbereitenden Sa-
nierungsuntersuchung umfasst folgende Flurstiicke:

108, 109, 110, 111, 112, 113, 114, 115, 116, 120,
121, 179, 180 185, 186, 187, 188, 197, 346, 347,
380, 381

Die Flache des Untersuchungsgebiets umfasst ca.
8.800 gm (ca. 0,88 ha).

1.3  Untersuchungsauftrag und Inhalt der
Vorbereitenden Untersuchungen

Mit der Durchfiihrung der Vorbereitenden Untersu-

chungen hat die Gemeinde Eitorf Stadt- und Regio-

nalplanung Dr. Jansen GmbH, Koéln, beauftragt.

Die Vorbereitenden Untersuchungen umfassen:

= Analyse der stadtebaulichen Missstande

. Allgemeine und spezielle Zielsetzungen der
Sanierung

Ll Befragung und Ermittlung der Mitwirkungsbe-
reitschaft der Immobilieneigentiimer

] Kostenubersicht

L] Empfehlung fur ein Sanierungsverfahren

. Beurteilung der Durchfuhrbarkeit der Sanie-
rung

= Bewertung der nachteiligen Auswirkungen auf
die von der Sanierung Betroffenen

] Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager
offentlicher Belange

. Vorschlag zur Abgrenzung des formellen Sanie-
rungsgebiets

Ll Sanierungssatzung

Nach der stadtebaulichen Bestandsaufnahme und
der ersten Bewertung stadtebaulicher Missstdande
wurde in den Bereichen, in denen erhebliche stad-
tebauliche Missstande erkennbar sind, die gesamte
Immobilieneigentiimerschaft anhand eines Frage-
bogens schriftlich befragt. Weiterhin fand am
25.10.2016 eine Eigentimerveranstaltung statt. In
diesem Rahmen wurden die Grundstiicks- und Im-
mobilieneigentliimer Uber die Ziele und Inhalte der
Vorbereitenden Sanierungsuntersuchung unterrich-
tet. Inhalte wurden gemeinsam mit den Eigenti-
mern erortert. Dieser Beteiligungsschritt wurde
gemal §137 BauGB durchgefiihrt.

1.4  Grundlage Sanierungsrecht

Im Sinne des § 136 BauGB dienen stadtebauliche
Sanierungsmafnahmen der Behebung von stadte-
baulichen Missstanden und zielen auf eine wesent-
liche Verbesserung und Umgestaltung des Gebiets
ab, fur das ein formliches Sanierungsgebiet durch
Beschluss festzulegen ist.

Mit dem Sanierungsrecht gehen erhebliche Rechts-
wirkungen fur Grundstiicke einher. Insoweit ist vom
Normgeber die Hirde fur den Einsatz des Sanie-
rungsrechts relativ hoch gesetzt. Im Grundsatz kann
das Sanierungsrecht nur greifen, wenn andere
MaRBnahmen bzw. stadtebauliche Instrumente eben
nicht zum Erfolg fiihren wiirden. Das bedeutet, dass
die einheitliche Vorbereitung und Durchfiihrung —
wie es eben nur das Sanierungsrecht bietet — erfor-
derlich sein muss. Es ist nachzuweisen, dass einzel-
ne Malnahmen nicht ausreichen, vielmehr eine
zusammenhdngende stadtebauliche Gesamtmal-
nahme geboten ist, um stdadtebauliche Substanz-
und Funktionsmangel zu beheben. Auch gehort zu
den Anwendungsvoraussetzung, dass die Kommune
bereit und in der Lage ist, die erforderlichen perso-
nellen und finanziellen Kapazitaten zur Verfiigung
zu stellen, damit eine Umsetzung der Sanierung in
einem Uberschaubaren Zeitraum (i. d. R. 15 Jahre)
moglich ist.

1.5 Aufbau des Gutachtens

Kapitel 2 startet mit einer stadtebaulichen Analyse.
Dabei wird zunichst ein allgemeiner Uberblick tiber
den Bestand und die Entwicklungen im gesamten
Untersuchungsraum des Integrierten Handlungs-
konzepts gegeben, da diese Entwicklungen auch fur
die Bewertung des vergleichsweise kleinrdumigen
Karrees zwischen EipstraRe/SiegstralRe/PoststraRe
pragend sind.

In Kapitel 3 erfolgt eine dezidierte Untersuchung
der Gebaude- und Eigentlimerstruktur im Karree
zwischen EipstralRe/Siegstrale/Poststrale und den
direkt angrenzenden Bereichen.

Aufbauend auf den Ergebnissen aus den Kapiteln 2
und 3 wird mit dem Kapitel 4 das Sanierungskon-
zept abgeleitet. Darin benannt sind die Ziele der
Sanierung sowie ein MalRnahmenpaket flr eine
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ganzheitliche und neue Entwicklungsperspektive
des Karrees.

In Kapitel 5 wird die Durchfiihrbarkeit der Sanierung
bewertet. Hierzu gehort u. a. eine Abwagung 6ffent-
licher und privater Belange gemaR § 136 Abs. 4
BauGB. Daran schlieRt in Kapitel 6 eine Herleitung
zur Wahl der Verfahrensart an sowie eine Empfeh-
lung zur Abgrenzung des Sanierungsgebiets in Kapi-
tel 7.
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Zweites Kapitel

Grundlagen



12 Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH



2 Grundlagen

2.1  Planungs- und Siedlungsgeschichte

Die erste urkundliche Erwdhnung Eitorfs datiert auf
das Jahr 928 im Zusammenhang mit einer Besitzur-
kunde des Stifts Vilich. Bis zum Jahr 1145 war Eitorf
ein Familiengut mit eigener Kirche. In diesem Jahr
wurden die hérigen Einwohner in den Wachszinsler-
Stand entlassen. Dieses Ereignis wird als Ursprung
der heute noch jahrlich stattfindenden Eitorfer
Kirmes angenommen. In den Jahren 1169/70 wurde
die Pfarr- und Taufkirche auf dem heutigen Markt-
platz vom Kolner Erzbischof Philipp von Heinsberg
geweiht. Im spateren Mittelalter gehorte Eitorf zum
Gebiet der Grafen von Sayn sowie der Herzége von
Berg. Wahrend des DreiRigjahrigen Kriegs dezimier-
ten Seuchen im Jahr 1631 die Einwohnerzahl von
Eitorf um rund ein Drittel. Die verkehrliche Isolie-
rung und die extreme Armut in Eitorf wurden ab
den 1850/60er Jahren deutlich verbessert durch
den mit dem Bau der Eisenbahnstrecke Deutz —
Siegen beginnenden wirtschaftlichen Aufschwung
und den Bau der Landstrallen durch das Siegtal und
seine Nebentéler.

In den Jahren 1889/90 wurde die mittelalterliche
Pfarrkirche bis auf den Turm abgerissen und durch
einen neugotischen Bau abgeldst. Der Turm wurde
zum Kunstdenkmal ernannt und zum Wahrzeichen
und Wappenemblem des Ortes. Im letzten Kriegs-
jahr 1945 wurde der Kernbereich Eitorfs mitsamt
altem Kirchturm durch zwei Bombenangriffe nahezu
vollstandig zerstort. Das heutige Ortsbild des
Hauptorts ist gepragt durch die Wiederaufbauten
aus den 1950er/60er Jahren.

Entscheidend fiir die Entwicklung von Eitorf war die
Industrialisierung. Ab der zweiten Halfte des 19.
Jahrhunderts waren zwei Zigarrenfabriken, eine
Spirituosenfabrik und eine Bierbrauerei in der Ge-
meinde ansassig. Heute sind diese ehemals sehr
bedeutenden Firmen nicht mehr aktiv. Stattdessen
konnten neue groRe und namhafte Firmen fir Eitorf
gewonnen werden. Darunter fallen die Firma
WECO, ZF Sachs, Krewel Meuselbach und Gerst-
acker. Aber auch kleine und mittelstandische Un-
ternehmen, die z. T. weltweit erfolgreich agieren,
haben in Eitorf ihren Standort. Zu nennen sind Fir-
men wie JEDI Kunststofftechnik oder Rembrandtin
Powder Coating GmbH.

Schon in den 1880er Jahren wurde Eitorf aufgrund
von Kurort-Bestrebungen zu einem Zentrum des
rheinischen Nahtourismus. Bis heute ist Eitorf in
unmittelbarer Ndhe zu Koéln und Bonn wichtiger
Naherholungsort inmitten der Naturregion Sieg.
Eitorf verfligt neben dem guten Klima Uber eine
abwechslungsreiche Mittelgebirgslandschaft mit
ausgedehnten Waldern und Héhen sowie naturna-
he Flusslandschaften an der Sieg. Neben dem Na-
turerlebnis auf dem Natursteig Sieg bietet Eitorf
sportliche Aktivititen wie Golfen, Schwimmen im
Spallbad, Wasserwandern auf der Sieg, Rad und
Mountainbike.

Seit dem Jahr 1974 verbindet Eitorf eine Partner-
schaft mit der franzosischen Gemeinde Bouchain,
seit 1994 auch mit dem englischen Kiistenort Ha-
lesworth.

2.2 Demografische Bevélkerungsdaten

Um die aktuelle Situation der Bevdlkerung in der
Gemeinde Eitorf darzustellen, werden sozio6kono-
mische und demografische Daten ausgewertet und
erldutert. Dieser Abschnitt ist bewusst kurz darge-
stellt, da eine Analyse der Sozial- und Bevoélke-
rungsdaten bereits im Rahmen des Integrierten
Handlungskonzepts erfolgt ist. Die nachfolgenden
Ausfiihrungen basiert auf den dem IHK 2015 zu-
grunde liegenden Bevdlkerungszahlen.

In der Gemeinde Eitorf leben zum 31. Dezember
2015 18.864 Einwohner (Vergleiche: zum 31. De-
zember 2013: 18.585 Einwohner). Die Bevolke-
rungsentwicklung verlduft dabei in deutlichem Un-
terschied zur Entwicklung im Rhein-Sieg-Kreis. Der
Rhein-Sieg-Kreis zeigt eine gleichbleibende Bevolke-
rungszahl seit dem Jahr 2003 bzw. eine leichte Zu-
nahme in der jlingeren Vergangenheit. Die Bevolke-
rungsentwicklung der Gemeinde Eitorf weist im
Vergleich dazu deutlichere Schwankungen, insbe-
sondere zwischen 2003 und 2007, auf. Nachdem die
Gemeinde seit den 1960er Jahren und vor allem in
den friither 1990er Jahren ein stetiges Bevolkerungs-
wachstum mit dem Hochststand von 19.852 Ein-
wohnern im Jahr 2004 zu verzeichnen hatte, ist
seitdem ein Rickgang der Einwohnerzahlen festzu-
stellen. Im Jahr 2013 zadhlte die Gemeinde noch
18.585 Einwohner, was einem Riickgang von 5,7 %
in zehn Jahren entspricht.
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Die Bevdlkerungsbewegung Eitorfs zeigt einen ne-
gativen und weiterhin leicht ricklaufigen natrli-
chen Bevolkerungssaldo, d. h. die jahrliche Zahl der
Todesfélle Ubersteigt die der Geburten. Die Wande-
rungssalden Eitorfs unterliegen deutlich hoheren
Schwankungen, sind aber im vergangenen Jahr-
zehnt mehrheitlich negativ, d. h. die Zahl an Zuge-
zogenen vermag die Anzahl an Fortziigen in den
meisten Jahren nicht zu kompensieren. Nur in vier
von zehn Jahren waren positive Wanderungssalden
zu verzeichnen.

Bei der Betrachtung der Altersklassen der Zu- und
Fortgezogenen Uber die Gemeindegrenzen Eitorfs
im Zeitraum der Jahre 2003 bis 2013 ergibt sich im
Durchschnitt folgendes Bild: Bevolkerungsverluste
bestehen nur in den Altersklassen der 18- bis unter
30-Jahrigen (Bildungswanderung); alle Ubrigen Al-
tersklassen weisen Bevolkerungsgewinne auf. Den
hochsten Zuzugsanteil generiert Eitorf in den Al-
tersklassen der 50- bis Uber 65-Jdhrigen und weist
damit hohere Zuzugsiberschiisse auf als in Gemein-
den des gleichen Typs und in Nordrhein-Westfalen.
Unter den zehn haufigsten Zielen der Fortziehenden
sind vor allem die nachstgroBeren Kommunen Hen-
nef, Windeck, Koln, Siegburg, Bonn und Sankt Au-
gustin. Der Grof3teil der Zugezogenen stammt eben-
falls aus den Stiadten und Gemeinden der Region
und konzentriert sich auf Windeck, Kéln und Hen-
nef.

Nach der Gemeindemodellrechnung zur zukinftigen
Bevolkerungsentwicklung des Statistischen Landes-
amts wird die Gesamteinwohnerzahl in Eitorf bis
zum Jahr 2030 auf 17.737 Einwohner zurtickgehen
und der Anteil der alteren Bevdlkerung Uber 65
Jahre bei gleichzeitigem Rlckgang der Jiingeren
zunehmen. Wahrend die prognostizierte Entwick-
lung fir den gesamten Rhein-Sieg-Kreis mit einer
Bevolkerungszunahme positiv verlauft, weisen das
Land Nordrhein-Westfalen und vor allem Eitorf eine
deutlich riicklaufige Entwicklung auf: in nur 19 Jah-
ren wird die Einwohnerzahl Eitorfs laut der Progno-
se um 8,5 % zuriickgehen.

Bezogen auf die Altersstruktur zeichnet sich kiinftig
fir die Gemeinde Eitorf eine Abnahme des Anteils
der ,erwerbsfihigen Bevolkerung” ab, vor allem in
der Altersgruppe der 18- bis 25-Jahrigen und bei
Personen im Schulalter. Der Anteil der unter 6-Jah-
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rigen wird in Eitorf hingegen leicht von 4,5 % auf
5% ansteigen. Fir die Altersgruppe der 50- bis
unter 65-Jahrigen wird ein Riickgang auf etwa 22 %
prognostiziert, wohingegen der Anteil der Gber 54-
Jahrigen voraussichtlich auf 26 % zunehmen wird.

Noch deutlicher wird dieser Trend anhand der drei
nachfolgenden Pyramiden. Zur Ermittlung der kiinf-
tigen Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt in der
Gemeinde Eitorf werden allgemeine Tendenzen
zundchst auf Basis der Nullvariante ermittelt. Die
nachfolgenden Pyramiden zeigen das Ergebnis der
Fortschreibung der durchschnittlichen Geburten-
und Sterberate in Form von Bevdlkerungspyramiden
fiir die Jahre 2014, 2025 und 2030. Die Altersgrup-
pen konnen dabei in unterschiedliche Nachfrager
auf dem Wohnungsmarkt unterteilt werden, sodass
fiir die nachsten Jahre sich verdndernde Nachfrage-
praferenzen auf dem Wohnungsmarkt in ihrer Ten-
denz erfasst werden kénnen.

Insbesondere ist an der Entwicklung der Pyramiden
erkennbar, wie sich die Wohnpraferenzen dndern
werden. Diese Aussagen sind fir die Ermittlung der
Entwicklungsmaglichkeiten fiir das Karree Eipstra-
Re/SiegstraRe/Poststrale bedeutsam.

Abbildung 2: Bevolkerungspyramide fir das Jahr
2014
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Abbildung 3: Bevoélkerungspyramide fiir das Jahr
2025
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Abbildung 4: Bevoélkerungspyramide fiir das Jahr
2030
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Aufbauend auf den Werten fiir 2014 lassen sich fir
die Jahre 2025 und 2030 malgeblich folgende Ver-
dnderungen voraussagen:

Die Gruppe der 20- bis 30-jahrigen Einwohner und
Einwohnerinnen wird statistisch gleich bleiben bzw.
leicht zunehmen. Diese Altersgruppe tritt typischer-
weise als Nachfrager fiir Mietwohnungen im Ge-
schosswohnungsbau in Erscheinung. Da dies jedoch
die Bewohnergruppe ist, die vor allem im Zuge der
Bildungswanderung aus Eitorf fortzieht, ergeben
sich hieraus keine weitreichenden Konsequenzen
fir den Wohnungsbedarf im Zentralort.

Die Altersgruppe der 30- bis Mitte 50-Jahrigen wird
bis 2025 fast unverandert bleiben. Dies hat tiefgrei-
fende Auswirkungen auf den Wohnungsbedarf der
Gemeinde, da diese Gruppe traditionell die Haupt-
nachfrager-Gruppe nach Ein- und Zweifamilienhau-
sern im Rahmen der Eigentumsbildung ist. Fir diese
Altersgruppe gilt es kiinftig attraktive Wohnraum-
angebote vorzuhalten. Die Nahe zu K&ln und Bonn
sowie fiir Pendler giinstige OPNV-Anschliisse bieten
eine gute Voraussetzung. Diese Altersgruppe hat
jedoch fir die kiinftige Entwicklung des verdichte-
ten und zentral gelegenen Karrees EipstralRe eine
untergeordnete Bedeutung.

Hingegen wird die Altersklasse der 60- bis Mitte 80-
Jahrigen zunehmen. Dieser Trend wird sich bis 2030
weiter verstdrken. Diese Altersgruppe ist eine
,heue” wichtige Nachfragegruppe, fiir die die
,Rickkehr in die Stadt” von wachsender Bedeutung
ist. Die Grinde hierfiir liegen in verdanderten Nach-
fragepraferenzen in Richtung kleinerer, barriere-
freier Wohnungen in der Ndhe zu Versorgungs- und
Infrastruktureinrichtungen. Altere Menschen su-
chen die Ndhe zu lebendigen Orten, an denen sie
am sozialen Leben teilnehmen kdnnen. Zunehmen-
de Bedeutung gewinnen dabei auch Servicedienst-
leistungen und innovative Wohnmodelle, die altere
Menschen dazu befidhigen, moglichst lange selb-
standig in ihrer Wohnung leben zu kdnnen. Diese
Nachfrager-Gruppe stellt auch fiir die Gemeinde
Eitorf ein grofes kiinftiges Potenzial dar, sofern
addquate Wohnungsangebote bereitgestellt wer-
den.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass jlinge-
re Paare und altere Menschen als potenzielle kinf-
tige Nachfrager auf dem Wohnungsmarkt im Orts-
kern der Gemeinde Eitorf in Betracht kommen.

2.3 Raumlich funktionale Struktur des
Zentralorts

Der Zentralort Eitorf weist eine gemischte Nut-
zungsstruktur aus Gewerbe, Verkehr und Wohnen
auf. Die von Nordwesten nach Stdosten verlaufen-
de Bahntrasse bildet eine starke Z&dsur im Sied-
lungsgefiige und teilt das Ortszentrum in einen
nordlichen und einen siidlichen Abschnitt. Dieser
Einschnitt behindert ein Zusammenwachsen des
stidlichen und noérdlichen Ortskerns und damit auch
wechselseitige Synergien zwischen diesen beiden
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sehr unterschiedlich gepragten Teilbereichen mit
ihren jeweiligen Starken. Der nérdliche Teilbereich
ist insbesondere von Infrastruktureinrichtungen,
Griin-, Erholungs- und Freizeitflichen gepragt. Zu
nennen ist auch eine geplante hochwertige Neu-
bauentwicklung (Stadtvillen) und die bestehende
Park & Ride-Anlage. Sidlich der Bahnlinie liegt der
Siedlungsschwerpunkt der Gemeinde, in dessen
Zentrum der Marktplatz mit arrondierenden Ver-
sorgungseinrichtungen und dem Rathaus situiert
sind. Ostlich schlieBt sich das Gewerbegebiet ,,Im
Auel” an das Untersuchungsgebiet an.

Die stadtebauliche Struktur des Zentralorts richtet
sich nach den pragenden ErschlieBungsstraBen, der
L 333 und L 86.

2.4 Griin- und Freiraum im Zentralort

Der Zentralort der Gemeinde Eitorf ist umgeben von
Wald-, Wiesen und Landwirtschaftsflachen. Der
Eipbach flieBt in nord-siidlicher Erstreckung durch
den Zentralort und miindet im Norden in die Sieg.
Teilweise ist der Flusslauf des Eipbachs freigelegt,
zum GroRteil im Zentralort jedoch in ein Betonbett
eingefasst oder gar komplett verrohrt, sodass der
Eipbach zwar sichtbar, jedoch wenig attraktiv oder
erlebbar ist. Dies gilt insbesondere fir den Ab-
schnitt des Eipbachs entlang der Turmgasse, siidlich
des Karrees zwischen EipstraBe/SiegstralRe/Post-
straRe.

Im noérdlichen Bereich des Zentralorts wurde der
Eipbach im Rahmen der Regionale 2010 im Bereich
des Theaters am Park sowie am Siegauenplatz frei-
gelegt und renaturiert. Dort tragen naturnahe, be-
wachsene Ufer zu einer hohen Attraktivitdt und
Aufenthaltsqualitat bei.

Das Verhaltnis der Grin-und Freiflaichen spiegelt
wie auch in anderen Bereichen die Ambivalenz
zwischen Nord und Sid (mit der Bahntrasse als
trennendes Glied) wider: nordlich der Bahntrasse ist
der Anteil an Griin- und Freiflachen hoch, anspre-
chend und naturnah, wahrend der Anteil im sudli-
chen Bereich, abgesehen vom unter Denkmalschutz
stehenden Friedhof, gering ist.

2.5 Baustruktur im Zentralort

Die Auswertung der Wohnungsmarktdaten im IHK
hat gezeigt, dass ein GroRteil des Gebdudebestands
der Gemeinde Eitorf ein Alter zwischen 37 und 60
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Jahren (37 %) aufweist; weitere 13 % sind Altbau-
ten, die vor 1919 errichtet wurden. Dieses insge-
samt relativ hohe Baualter spiegelt auch die Immo-
biliensubstanz im Zentralort der Gemeinde Eitorf
wider. In Teilbereichen, wie zum Beispiel rund um
den Marktplatz, finden sich dabei teils stadtebaulich
markante und auch instandgesetzte Immobilien mit
einer ansprechenden Gestaltung und Identifikati-
onspotenzial. Zu nennen ist hier unter anderem das
»,Haus Prinz Karl“. Im negativen Sinne pragend sind
massiv wirkende Geb&dude der 1980er Jahre, wie
z. B. das Gebdude, in dem sich heute die Volksbank
befindet.

Neben den positiven Beispielen gibt es im Zent-
ralort, wie bereits einfiihrend genannt, Wohnlagen
mit offensichtlichem Investitionsstau und hohem
Sanierungsbedarf. Ein Bereich mit groBem Hand-
lungsbedarf befindet sich in der SiegstraRRe, die bis
zum Bau der HochstralRe in den 1970er Jahren eine
HauptdurchfahrtsstralRe war. Zwar konnte mit der
Umleitung des motorisierten Individualverkehrs
eine Minderung der verkehrlichen Belastung der
StraBe erreicht werden, jedoch hat sich die Funkti-
on der Siegstralle als Versorgungsstandort damit
ebenfalls riicklaufig entwickelt. Heute finden sich in
der SiegstraBe zahlreiche Immobilien mit teils er-
heblichen Baumangeln. Wichtige Themen der Zu-
kunft sind hier die Instandsetzung der Immobilien,
die energetische Sanierung der Objekte, eine ziel-
gruppenspezifische Modernisierung der Gebdude-
kerne sowie addquate Nachnutzungen fir leerste-
hende Ladenlokale. Diese tiefgreifenden Mangel
wirken sich nicht nur negativ auf die Wohnvoraus-
setzungen aus, sondern auch auf das Image der
Gemeinde. Der hohe Interventionsbedarf im Immo-
bilienbestand auf der SiegstraRe setzt sich bis in die
MaibergstraBe fort. In einem besseren Zustand
zeigt sich die Gebdudestruktur ab etwa der Halfte
der Maibergstralle, auRerhalb des Untersuchungs-
gebiets.

Aus Sicht der Experten, die im Rahmen der Erstel-
lung des Integrierten Handlungskonzepts befragt
wurden, sind die Wohnungen im Zentralort gut
vermietbar. Allerdings ist die Zielgruppe meist auf
eine eher sozial schwache Klientel beschrankt, ein-
hergehend mit einer hohen Nachfrage nach glinsti-
gem Wohnraum. Laut Aussage der Experten liegt
die durchschnittliche Miethéhe fir Wohnraum im
Zentralort beica. 5 Euro/mz. Aus diesem Grund sind



fir viele Eigentiimer Investitionen wirtschaftlich
nicht darstellbar. Infolgedessen bleiben Investitio-
nen aus, und der Immobilienwert sinkt stetig. Fir
finanzkraftigere neue Zielgruppen steht in zentraler
Lage kaum Wohnraum bereit.

Umso bedeutsamer ist es fir den Wohnstandort
Eitorf, vielfdltige Wohnraumqualitdten anzubieten,
um eine hohere soziale Durchmischung zu errei-
chen. Insbesondere fur Familien und fir &ltere,
finanzkraftige Menschen sollte in der zentralen und
infrastrukturell gut ausgestatteten Lage des Zent-
ralorts neuer Wohnraum errichtet bzw. die Qualitat
des vorhandenen Angebots gesteigert werden. Von
den befragten Experten wird von einer steigenden
Nachfrage junger finanzstarker Paare berichtet, die
aktuell nicht zufriedenstellend bedient werden
kann. Damit konnte nicht nur der Wohnstandort
Eitorf, sondern auch der Versorgungsstandort ber
ein potenziell hdheres Kaufkraftvolumen gesichert
werden.

2.6  Planungsrechtliche Situation

2.6.1 Regionalplanung

Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Koln,
Teilabschnitt Region Bonn, weist fiir das Untersu-
chungsgebiet Allgemeine Siedlungsbereiche (ASB)
aus. Allgemeine Siedlungsbereiche beinhalten ge-
mal Ziel 1 Flachen fir Wohnen und wohnvertragli-
ches Gewerbe, fir Wohnfolgeeinrichtungen und
offentliche und private Dienstleistungen. Ebenso
sind siedlungsbezogene Griin-, Sport-, Freizeit- und
Erholungsflichen den Allgemeinen Siedlungsberei-
chen zuzuordnen.

Abbildung 5: Regionalplan (Ausschnitt)
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Quelle: Internetseite Bezirksregierung Kéin

2.6.2 Bauleitplanung

Im Flachennutzungsplan ist das Untersuchungsge-
biet wie auch der umliegende Bereich als Gemischte
Baufldche dargestellt. Daran angrenzend befinden
sich im Stidosten Wohnbauflachen.

Abbildung 6: Flachennutzungsplan der Gemeinde
Eitorf (Ausschnitt)

[

Quelle: Gemeinde Eitorf

2.6.3 Bebauungspldne

Der Bebauungsplan Nr. 2 in der Fassung vom
18.08.1976 schreibt fiir das Karree ein Kerngebiet
vor. Diese dienen vorwiegend der Unterbringung
von Handelsbetrieben und zentralen Einrichtungen
der Wirtschaft. Ausnahmen sind allerdings zulassig.
Weiterhin sieht der Plan eine geschlossene Bauwei-
se flir das gesamte Gebiet vor. Die Geschossigkeit
ist im Bereich der PoststraRe zwingend dreigeschos-
sig und in der Siegstralle zweigeschossig. Im Ubrigen
Gebiet ist die Hochstgrenze bei zwei oder drei Ge-
schossen festgesetzt. Die Grundflachenzahl hat im
gesamten Karree die Hochstgrenzen 0,9, die Ge-
schossflachenzahl betragt 2,0.

2.7 Einzelhandelskonzept

GemdR dem Einzelhandelskonzept aus dem Jahr
2006 (Markt- und Standortanalyse des Einzelhandels-
standorts Eitorf, BBE Unternehmensberatung, 2006) ist
das Karree EipstraRe/SiegstraRe/Poststralle Teil des
zentralen Versorgungsbereichs. Die Flache der
Tankstelle sowie die Westflanke des Karrees sind
dabei als potenzielle Entwicklungsbereiche defi-
niert.

Folgende Leitziele werden im Rahmen des Einzel-
handelskonzepts definiert:
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. Sicherung und Starkung der hervorgehobenen
Versorgungsfunktion der Ortsmitte fur die Ge-
samtgemeinde Eitorf

] Sicherung und Starkung der wohnungsnahen
Versorgung

= Konzentration des zentrenvertraglichen groR-
flachigen Einzelhandels auf stadtebaulich ge-
eignete Standorte im Gemeindegebiet

Das Einzelhandelskonzept wird zum Zeitpunkt der
Vorbereitenden Untersuchungen aktualisiert. Der-
zeit ist davon auszugehen, dass das Karree weiter-
hin Teil des zentralen Versorgungsbereichs bleiben
wird.

2.8 Mietpreissituation

Die Netto-Kaltmieten in der Gemeinde Eitorf sind
laut dem Preisspiegel fir Wohnimmobilien in NRW
fiir das Jahr 2008 insgesamt leicht steigend. Zwar
befindet sich der Quadratmeter-Preis sowohl fir
Gebdude mit einfachem und mittlerem Wohnwert
und einer Fertigstellung bis 1948 als auch fir Ge-
bdude mit einfachem Wohnwert und einer Fertig-
stellung nach 1948 fir die Jahre 2007 bis 2008 auf
gleichbleibendem Niveau von 3,00 Euro/mz. Alle
Gebdude mit héherem Wohnwert haben jedoch
innerhalb des Vergleichsjahres eine Mietpreiserho-
hung von 9 bis maximal 20 % je m? erfahren. So ist
der Preis fur die Wohnungsmieten von Geb&uden
mit einer Fertigstellung vor 1948 und gutem
Wohnwert von 4,50 Euro/m’ auf 5,20 Euro/m’ an-
gestiegen. Fiir Gebdude des gleichen Wohnwerts,
aber einer Fertigstellung nach 1948, betragt die
Preissteigerung sogar 20 % (von 5,00 Euro/m’ auf
6,00 Euro/mz). Bei Objekten, die einem Neubau
gleich kommen, ist die Preissteigerung insgesamt
geringer. Bei Gebauden mit mittlerem Wohnwert
stieg der Preis pro Quadratmeter von 4,50 Euro im
Jahr 2007 auf 5,00 Euro im Jahr 2008, was 11 %
entspricht, und bei solchen mit gutem Wohnwert
von 5,50 Euro auf 6,00 Euro (9 %). In den meisten
Fallen liegen die Wohnmietpreise von Eitorf im
Vergleich zu Stadten mit dhnlicher GroRe unter dem
Durchschnitt. Einzig bei Gebduden mit einer Fertig-
stellung nach 1948 und mittlerem oder gutem
Wohnwert haben sich die Quadratmeter-Preise im
Jahr 2008 uber den Durchschnitt vergleichbarer
Stadte gehoben. Die Preistendenz wird fur die
nachsten Jahre als stabil vorausgesagt.
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Die Nettokaltmieten flr Biroflachen im Gemeinde-
gebiet liegen laut IVD-Gewerbe-Preisspiegel 2007/
2008 bei 4,00 Euro/m? fiir Flichen mit einfachem
Nutzungswert, 5,00 Euro/m2 fur Flachen mit mittle-
rem Nutzungswert und 7,00 Euro flr Flachen mit
gutem Nutzungswert. Damit liegen die Preise auf
etwa dem Preisniveau, wie es bei Stadten mit ver-
gleichbaren GroBen vorliegt. Zu Verkaufspreisen
von Baugrundstlicken in Gewerbegebieten liegen
keine Angaben vor. Die Nettokaltmiete fir Laden-
flachen in 1a-Lage liegt bei 8,50 bis 10,50 Euro/mz.
Die Preise fur Flachen in 1b-Lage liegen mit 5,00 bis
6,00 Euro deutlich darunter. Auch hier unterschei-
det sich das Preisniveau in Vergleich zu anderen
Stadten kaum.



Drittes Kapitel

Analyse des Untersuchungsraums
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3 Analyse des Untersuchungsraums

3.1 Bewertung der stadtebaulichen
Ausgangssituation

Zentrale Aufgabe der Vorbereitenden Untersuchun-
gen ist die Bewertung der stadtebaulichen Aus-
gangssituation. Werden stadtebauliche Missstande
nachgewiesen, die nur als GesamtmaRnahme be-
hoben werden kénnen, ist dies ein malgebliches
Kriterium fir die Festlegung eines férmlichen Sanie-
rungsgebiets.

Gemal § 136 Abs. 2 BauGB werden zwei Grundfalle
stddtebaulicher Missstande unterschieden. Ein
Grundtatbestand der Sanierung besteht in der Be-
seitigung ungesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnis-
se einschliefflich der Beseitigung von Gefahren fiir
die Sicherheit (Substanzmangel); den zweiten Tat-
bestand beschreibt das Gesetz allgemein dadurch,
dass ein Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung
oder seiner sonstigen Beschaffenheit in der Erfil-
lung der Aufgaben, die ihm nach seiner Lage und
Funktion obliegen, erheblich beeintrachtigt ist
(Funktionsmangel).

Substanz-/Zustandsmangel liegen nach § 136 Abs. 2
Satz 2 Nr. 1 BauGB vor, wenn das Gebiet nach sei-
ner vorhandenen Bebauung oder nach seiner sons-
tigen Beschaffenheit den allgemeinen Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
oder an die Sicherheit der in ihm wohnenden und
arbeitenden Menschen nicht entspricht. Die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse ergeben sich aus den allgemein
anerkannten Grundséatzen; sie missen im Einzelfall
ermittelt werden und liegen insbesondere dann vor,
wenn bauliche Anlagen in ihrer derzeitigen Beschaf-
fenheit nicht den Anforderungen der Landesbau-
ordnung, des Arbeitsstattenrechts, des Immissions-
schutzrechts oder sonstiger o6ffentlich-rechtlicher
Vorschriften entsprechen.

Der Gesetzgeber stellt mit dem § 136 Abs.3 Nr. 1
BauGB einen Kriterienkatalog zur Verfligung, an-
hand dessen das Vorliegen von Substanzmangeln
bemessen werden kann. Als Beurteilungsgrundla-
gen gelten im Einzelnen

= die bauliche Beschaffenheit von Gebauden,
Wohnungen und Arbeitsstatten,

. die Auswirkungen einer vorhandenen Mi-
schung von Wohn- und Arbeitsstatten,

] die Nutzung von bebauten und unbebauten
Flachen nach Art, MaR und Zustand,

. die Einwirkungen, die von Grundstiicken, Be-
trieben, Einrichtungen oder Verkehrsanlagen
ausgehen, insbesondere durch Larm, Verun-
reinigungen und Erschiitterungen,

] Belichtung, Besonnung und Beliiftung der
Wohnungen und Arbeitsstatten,

] die Zuganglichkeit der Grundstiicke sowie

. die vorhandene ErschlieRung.

Funktionsdefizite liegen nach § 136 Abs.2 Nr.2
BauGB vor, wenn das Gebiet in der Erfillung seiner
Aufgaben, die ihm nach seiner Lage und Funktion
obliegen, erheblich beeintrachtigt ist. Die Funkti-
onsfahigkeit eines Gebiets ist dann gestort, wenn
u. a. die folgenden Funktionen nicht mehr erfillt
werden oder beeintrachtigt sind:

L] Die wirtschaftliche Situation und Entwicklungs-
fahigkeit eines Gebiets unter Bericksichtigung
seiner Versorgungsfunktion im Verflechtungs-
bereich

. Die infrastrukturelle ErschlieBung des Gebiets,
seine Ausstattung mit Griinflachen, Spiel- und
Sportflachen und mit Anlagen des Gemeinbe-
darfs — insbesondere unter Bericksichtigung
der sozialen und kulturellen Aufgaben des Un-
tersuchungsgebiets im Verflechtungsbereich

Ll FlieBender und ruhender Verkehr

Diese Kriterien nach § 136 Abs. 3 Nr. 2 BauGB sind
nur beispielhaft und nicht abschlieBend; sie miissen
nicht in ihrer Gesamtheit nachgewiesen werden.

Funktionsméangel kénnen sich aus der vorhandenen
Funktion des Gebiets, die beibehalten werden soll,
oder aus einer veranderten oder vollstandig neuen
Funktion des Gebiets ergeben. Ausschlaggebend
sind in beiden Féllen die stadtebaulichen Planun-
gen, vor allem die Ziele und Zwecke der Sanierung
sowie das Sanierungskonzept.

3.2  ErschlieBung des Untersuchungsraums

Aufgrund der zentralen Lage in der Gemeinde Eitorf
ist das Untersuchungsgebiet verkehrstechnisch vor
allem durch den OPNV sehr gut erschlossen. Die
Haltestellen der S-Bahn-Linie $S12/S19 in Richtung
Siegburg und Koln sowie der Regionalbahn nach
Siegen und Aachen sind fuBlaufig in weniger als
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zehn Minuten zu erreichen. Direkt an der Kreuzung
EipstraBe/Poststrale befindet sich auRerdem eine
Haltestelle des Linienbusverkehrs, die taglich von
zwei verschiedenen Buslinien angefahren wird.
Aber auch durch den motorisierten Individualver-
kehr ist das Gebiet Giber die beiden Haupterschlie-
Bungsachsen, die Bahnhof-/HochstraBe bzw. die
Brickenstrale gut zu erreichen. Zudem befinden
sich in unmittelbarer Néhe einige 6ffentliche Stell-
platze, die allerdings zum Teil gebihrenpflichtig
sind. Dariiber hinaus besteht eine direkte FulRver-
bindung zum Marktplatz und zum zentralen Versor-
gungsbereich.

3.3 Gebdude- und Eigentiimeranalyse

Die einzelnen Grundstiicke mit ihren baulichen
Anlagen, die der Abbildung 7 zu entnehmen sind,
werden nachfolgend differenziert beschrieben. Der
Handlungsbedarf wird steckbriefartig skizziert. Den
Beschreibungen der Immobilien liegt neben einer
Bestandsaufnahme vor Ort ein Fragebogen zugrun-
de, den Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH erstellt hat und der von der Eigentliimer-
schaft zur Feststellung der Mitwirkungsbereitschaft
ausgefillt werden sollte. Der Fragebogen enthdlt
Angaben zu Haus- und Wohnungstypologie sowie
Einschdtzungen der Eigentimerschaft zu Gebaude-
zustand, Mieterstruktur und erforderlichen Verbes-
serungsmaBnahmen. Die wesentlichen Objektdaten
werden hier wiedergegeben, sofern die Eigentiimer
die Fragen beantwortet haben. Eine Auswertung
der Eigentiimerbefragung erfolgt in einem separa-
ten Dokument. Aus den Ausfiihrungen zur Objekt-
und Problembeschreibung und der Auswertung der
Fragebogen werden im Anschluss Handlungsbedar-
fe aus gutachtlicher Sicht abgeleitet und zusam-
mengefasst.

Zusétzlich zu den Fragebogen wurden die einzelnen
Gebdude dulerlich auf ihren Bauzustand geprift.
Anhand einer umfassenden Ortsbegehung wurde
der bauliche Zustand aufgenommen und darauf
aufbauend eine Bauzustandskartierung erstellt. Es
wurden samtliche Gebdude begutachtet und die
Zustande ermittelt, die von auRen einzuschitzen
waren und sichtbar sind. Weiterhin spielte die Wir-
kung von Fassade, Dachern, Fenstern und Tiren
sowie der, falls vorhanden, baulichen Nebenanlagen
(Garagen etc.) auf den Grundstiicken eine Rolle.
Soweit einsehbar wurden auch die riickwaértigen
Gebdudeeigenschaften erfasst und beurteilt. Innen-
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bereiche der baulichen Anlagen konnten nur teil-
weise mit aufgenommen werden. Neben den bauli-
chen Anlagen sind daruber hinaus die privaten Frei-
rdume versiegelter und unversiegelter Art, die
Grundstiickszuschnitte, der ruhende Verkehr und
die ErschlieBung von Bedeutung.

Abbildung 7: Grundstiickszuschnitte im Untersu-
chungsgebiet

Quelle: Karte: Rhein-Sieg-Kreis, Amt fiir Katasterwesen
und Geoinformation 62.12 Copyright @ 2015, Abgrenzung
von Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH

Das Untersuchungsgebiet besteht liberwiegend aus
Gebduden mit Wohnnutzung in den Obergeschos-
sen und gewerblicher Nutzung (Dienstleistung und
Einzelhandel) im Erdgeschoss. Einzelne Biiro- und
Wohnflachen weisen dabei offensichtlich Leerstand
auf. Viele Objekte befinden sich noch im Erstel-
lungszustand mit ungedammten Fassaden und Holz-
fenstern. Nur die wenigsten Gebdude wurden schon
einmal einer Fassadensanierung unterzogen oder
haben neue Fenster erhalten. Die Geb&dude im ge-
samten Gebiet zeichnen sich durch eine fir die
zentrale Lage untypisch geringe Geschossigkeit aus.

Fir Gebdude, bei denen von aullen schwere oder
schwerwiegende Mangel festgestellt wurden, wur-
de eine Gebaudebegehung beantragt, die mit Hilfe
eines Architekten durchgefiihrt wurde, um so wei-
tere Funktions- und Substanzmangel im Inneren der
Gebdude zu dokumentieren. Leider machten nur
wenige Eigentlimer die Begehung der entsprechen-
den Objekte moglich. Die Ergebnisse sind ebenfalls
in den nachfolgenden Gebaudeanalysen dokumen-
tiert.



3.3.1 EipstraRRe 12 und 14

Objektdaten
Bauliche Beschaffenheit
Eigentiimer Karl Jos,.ef Wirtz (Hausnr. 12), Anna Elisa-
beth Wirtz (Hausnr. 14)
Baujahr Ca. 1950er/60er Jahre
Geschosszahl 2,5

Wohneinheiten N. N.
Heizungsart N. N.

Leerstand 1 Ladenlokal

Objekt- und Problembeschreibung

Die Objekte sind Teil eines zusammenhdngenden
Gebdudekomplexes und daher in ihrer Eigenart
nahezu identisch, sodass sie hier zusammenfassend
beschrieben werden. Das Gesamtgebaude ist wie
alle nachfolgend beschriebenen Gebdude trauf-
standig zur StralRenseite direkt an der Birgersteig-
kante angeordnet. Im Erdgeschoss befinden sich
jeweils Einzelhandels- bzw. Biroflachen, wobei in
der Eipstralle 14 ein Leerstand zu verzeichnen ist.
Im Bereich des Erdgeschosses ist an der AufRenwand
eine Klinkerfassade vorzufinden, die auf den ersten
Blick gut erhalten erscheint. Bei genauerer Betrach-
tung fallt jedoch auf, dass sie vereinzelt mit kleine-
ren Rissen durchzogen ist. Die Fassade im ersten
Obergeschoss ist verputzt, gut erhalten und wurde
augenscheinlich vor kirzerer Zeit neu gestrichen.
Die Fenster mit Rahmen aus Kunststoff und die
Dacher sind ebenfalls in gutem Zustand. Eine Fassa-
denddmmung ist jedoch nicht vorhanden. Die
Hauseingange zu den Wohnungen befinden sich im
Bereich des befahrbaren Durchgangs zum Hinter-
hof. Es handelt sich um Glastiiren mit Metallrahmen
in unzeitgemafem Zustand. Aufgrund der vorgela-
gerten Stufen sind diese nicht barrierefrei zu iber-
winden. Ebenso verhdlt es sich mit dem Eingang
zum Einzelhandel in der EipstraBe 12, der nur tber
eine mehrstufige Treppe zu erreichen ist. Das Dach
inklusive der Gaubenfenster zeigt keine auffalligen
Mangel. Insgesamt macht das Gebaude zwar keinen
modernen Eindruck, ist aber gepflegt und in einem
guten baulichen Zustand.

Hinter den Gebduden liegt eine grofRe private Frei-
flache, die mehrheitlich als Stellplatz genutzt wird.
Die Flache ist bis auf kleinteilige Griinflaichen fast
vollstdndig versiegelt. Ebenfalls im Hinterhof befin-

den sich diverse Millsammelstellen ohne jede Ein-
friedung.

Zudem besitzt das Grundstliick mehrere bauliche
Nebenanlagen, bei denen es sich zum Teil um be-
wohnte Gebdude, zum Teil um Garagenhéfe han-
delt. Die Fassade des riickwartigen Gebduderiegels
ist mit einem vergleichsweise jungen und anspre-
chenden Anstrich versehen, und auch einige Fenster
scheinen in den letzten Jahren durch neuwertige,
doppelverglaste Kunststofffenster ausgetauscht
worden zu sein.

Der Gebdaudekomplex weist dem duReren Anschein
nach kaum Substanzmangel auf. Die Funktionalitat
scheint jedoch in Bezug auf die Nutzbarkeit fiir eine
Einzelhandelsnutzung suboptimal. Zudem sind die
Freiraumqualitdten sowie die Nutzbarkeit zu Wohn-
zwecken im Dachgeschoss ausbaufdhig.

Handlungsbedarfe

] Modernisierung und einheitliche Gestaltung
der Fassade

L] Herstellung von barrierefreien Zugangen

L] Erneuerung nicht mehr zeitgemaRer Fenster
und Tiren

=  Aufwertung, Entsiegelung und funktionale
Gliederung der Freiflachen im riickwartigen
Bereich

L] Ausbau/Erweiterung des Dachgeschasses
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3.3.2 Eipstrale 10

Objektdaten
Bauliche Beschaffenheit
Eigentiimer Marlene Schmidt
Baujahr Ca. 1950er/60er Jahre
Geschosszahl 2

Wohneinheiten N. N.
Heizungsart N. N.

Leerstand N. N.

Objekt- und Problembeschreibung

Die Fassade des Gebaudes ist durchgehend, jedoch
uneinheitlich verklinkert. Der Bereich rund um die
Haustir, in dem sich offenbar das Treppenhaus
befindet, ist mit Glasbausteinen versetzt. Das zwei-
geschossige Gebdude besitzt ein  Flachdach,
wodurch es sich von den umliegenden Gebauden in
Bauhohe und Dachform abgrenzt. Die Fassade wirkt
in ihrer Art und Weise nicht mehr zeitgemall und
wenig einladend. Insgesamt iist sie jedoch intakt. Im
Erdgeschoss und im Obergeschoss befinden sich
jeweils Biroflachen fiir einen Dienstleistungsbe-
trieb. Die doppelverglasten Fenster besitzen im
Erdgeschoss einen metallischen Rahmen und im
Obergeschoss einen dunklen Kunststoffrahmen mit
Rolladenkasten. Die Tiren sind ebenfalls verglast
und mit einem Metallrahmen ausgestattet. Sie
liegen etwas erhoht in der Gebdaudewand, sodass
kein barrierefreier Zugang mdoglich ist.

Das Gebaude erstreckt sich tiber die Flurstiicke 187
und 188 wobei groRe Teile als Zufahrt zum Hinter-
hof genutzt werden, der Gberwiegend gepflastert
ist. Zudem befindet sich hier der Eingangsbereich
zum Objekt EipstaRe 16. Auf dem Luftbild ist zu
erkennen, dass das Objekt keine baulichen Neben-
anlagen besitzt.

Handlungsbedarfe

= Wiinschenswert: Abriss und Neubau im bauli-
chen Kontext der umliegenden Gebaude

= Mindestens: (Energetische) Sanierung und
Instandsetzung des Objekts

] Anpassung der Geschossigkeit auf die umlie-
genden Gebdudehohen

L] Neugestaltung der Eingangsbereiche unter
Beriicksichtigung der Barrierefreiheit



Einheitliche und zeitgemaRe Gestaltung der 3.3.3 EipstraBe 16
Fassade Objektdaten

Anlegen privater Garten

Bauliche Beschaffenheit

Eigentiimer N. N.
Baujahr N. N.
Geschosszahl 2

Wohneinheiten N. N.
Heizungsart N. N.
Leerstand N. N.

Objekt- und Problembeschreibung

Das Gebaude liegt als einziges Objekt innerhalb des
Karrees von der StralRe abgelegen hinter einer lan-
gen Einfahrt, geschiitzt durch ein Eingangstor und
daher nicht optimal einsehbar. Der erste Eindruck
zum Bauzustand ist insgesamt positiv. Im Erdge-
schoss ist die Fassade verputzt und weist kaum
Beeintrachtigungen auf. Das Obergeschoss ist mit
einer Fachwerkfassade versehen. Zusammen mit
einem kleinen Balkon im Obergeschoss, der mit
einem Geldnder aus braunen Holzlatten versehen
ist, wirkt das Gebaude in sich homogen. Von der
anderen StralRenecke, von der aus die seitliche
Fassade sowie das Dach zu sehen sind, bestatigt
sich der gute Gesamteindruck.

Der Versiegelungsgrad im Innenhof ist hoch. Seitlich
neben dem Gebdude befinden sich hinter einem
Sichtschutz bietenden Holzzaun private Grinfla-
chen. Diese liegen zurlickversetzt hinter dem Nach-
bargebaude EipstalRe 10. Zudem ist der Eingangsbe-
reich mit Bepflanzungen, Tischen und Stiihlen ein-
gerichtet, sodass trotz des hohen Versieglungsgrads
eine wohnliche Atmosphére entsteht. Lediglich das
Eingangstor ist an manchen Stellen verrostet.

Trotz des augenscheinlich guten baulichen Zustands
hebt sich das Objekt gestalterisch deutlich von sei-
ner Umgebung ab und flgt sich mit den Fachwerk-
elementen wenig in die lokale Bauart ein. Die gerin-
ge Geschossigkeit und die Lage auf dem riickwarti-
gen Grundsticksteil fiihren dazu, dass das Gebdude
wie ein Fremdkorper wirkt.

Insgesamt ergeben sich daraus nur geringfligige
Substanzmangel, jedoch erhebliche Funktionsman-
gel im Hinblick auf die bauliche Dichte, Funktionali-
tat und stadtebauliche Einbettung des Objekts in
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das Gesamtkarree. Aus diesen Griinden werden
nachfolgend radikale, aber wiinschenswerte Hand-
lungsbedarfe aufgefiihrt.

Handlungsbedarfe

. Abriss und Neubau im baulichen Kontext der
umliegenden Gebaude

3.3.4 Unbebautes Grundstiick Flur 121

Das Eckgrundstiick an der Eipstrale, Flur 121 ist
unbebaut und wird als private Parkplatzflache ge-
nutzt. Diese Nutzung stellt in der zentralen Lage
nicht nur eine Mindernutzung dar, sondern ist auch
in stadtebaulicher Hinsicht als Funktionsdefizit zu
bezeichnen. Hier gilt es neue Nutzungen zu generie-
ren. Moglich sind zwei Varianten:

Handlungsbedarfe

] Wiinschenswert: Bebauung der Flache und
SchlieBung der Gebdaudekante zum Nachbar-
grundstiick

Qualifizierung der Flache als kleiner Platzbe-
reich im Kontext der Aufwertung von Markt-
platz, Posthof und Kreuzungsbereich
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3.3.5 Garagenhofe Flur 120, Gebaude 8a

Die Garagenhofe auf dem Flurstiick 120 gehoren
zum Grundstiick Eipstrale 8a. Sie scheinen von
auBen vollstiandig funktionsfahig, jedoch ist ihre
weiR verputzte Wand verschmutzt und an der Stra-
Renseite grofflachig mit Graffiti beschmiert. Die
Garagen sind zum Grundstiicksinneren hin erschlos-
sen, wodurch der Flachenverbrauch insgesamt gro-
Rer ist. Die Gebdudehohen der unmittelbar angren-
zenden Bauten sind uneinheitlich. Die Flachennut-
zung stellt an der Stralenkante, dhnlich wie die
Flache auf Flur 121, eine Fehlfunktion in zentraler
Lage dar.

Handlungsbedarfe

] Abriss der Garagen und Neubau entlang der
StralRenkante




3.3.6 EipstraBe 8/8a

Objektdaten
Bauliche Beschaffenheit
Eigentiimer Marlene u. Adolph Schmidt
Baujahr 1980
Geschosszahl 2

Wohneinheiten N. N.
Heizungsart N. N.

Leerstand N. N.

Objekt- und Problembeschreibung

Das Gebadude besteht aus drei zusammenhangen-
den zweigeschossigen Gebaudeteilen, die verwin-
kelt in einer kleinen, sehr schmalen Sackgasse gele-
gen sind. Die Fassade der Wohngebaude ist durch-
gehend weil} verputzt. Im Bereich des Erdgeschos-
ses ist sie weitestgehend gut erhalten und hebt sich
farblich geringfligig vom Bereich des Obergeschos-
ses ab. Der obere Bereich ist dagegen stark sanie-
rungsbedirftig. Hier weist die Fassade teilweise
breite Risse auf. Insbesondere unterhalb der Dach-
kante ist die Wandfarbe stark vergilbt und blattert
an einigen Stellen ab. Die Tiren sind ein Stiick er-
hoht in die Wand eingelassen und nicht barrierefrei.
Unterhalb der Tur sind die Fliesen der Wohnung
sichtbar. Es handelt sich um einfache Holztliren, die
offensichtlich nicht mit einem Einbruchschutz ver-
sehen sind. In ihrer Gestaltung sind sie nicht ein-
heitlich. Die Fenster sind mit Holzrahmen und Ein-
fachverglasung versehen. Im Obergeschoss befin-
den sich zum Teil neuere Fenster mit Kunststoff-
rahmen. Dort, wo von auBen ein direkter Zugang
zum Fenster moglich ist, sind aufgrund des Ein-
bruchschutzes Gitterstdbe angebracht. Die Dacher
der Gebaude sind von der StraRRe aus nicht einseh-
bar und daher auch nicht zu bewerten. Insgesamt
sind deutliche Substanz- und Funktionsméangel an
einem GroRteil der einsehbaren Gebd&udeteile er-
kennbar.

Handlungsbedarfe

= Winschenswert: Riickbau und Neubau im
Zusammenhang stadtebaulicher Neuordnung
von Grundstiicken

] Neue Anordnung der baulichen Nebenanlagen

] Mindestens: Umfassende Modernisierung und
Instandsetzung aller Gebaudeteile (Dach, Fas-
sade, Fenster)

= Erneuerung des Eingangsbereichs im Sinne der
Barrierefreiheit und des Einbruchschutzes
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3.3.7 EipstraRe 2

Objektdaten
Bauliche Beschaffenheit
Eigentiimer Karl Wilhelm Stausberg
Baujahr N. N.
Geschosszahl 2,5

Wohneinheiten N. N.
Heizungsart N. N.

Leerstand N. N.

Objekt- und Problembeschreibung

Die Fassade des Objekts ist zweigeteilt. Im Erdge-
schoss, in dem sich Einzelhandel befindet, ist sie
verklinkert. Die Farbgebung deutet auf das hohe
Alter des Klinkers hin. Dartiber hinaus ist die Fassa-
de an einigen Stellen verschmutzt und insgesamt in
sanierungsbedirftigem Zustand. Im oberen Bereich
des Gebdudes befinden sich im Gegensatz zum
Erdgeschoss sowohl im Ober- als auch im Dachge-
schoss mehrere Wohnungen. Zwar war zunachst
davon auszugehen, dass diese leerstehen, da bei
zwei Ortsbegehungen im Abstand von einigen Mo-
naten die Rollladen auf gleicher Hohe herunterge-
lassen waren, jedoch hat die Gebdudebegehung
ergeben, dass tatsachlich alle Wohnungen bewohnt
sind. Die Fassade weist hier vor allem am unteren
Rand und unterhalb der Fenster Risse und Verfar-
bungen auf. Insgesamt wirkt die Fassade der Front-
seite aufgrund der wenig ansprechenden Gestal-
tung veraltet und unzeitgemaf. Diesen Eindruck
untermauern die Fenster und die halb herunterge-
lassenen Rollldden. Die Fenster sind ebenso wie die
Schaufensterfronten im Erdgeschoss einfach ver-
glast und verfligen liber einen Metallrahmen. Das
Geschaft im Erdgeschoss ist nur Uber eine kleine
Treppe zu erreichen. Das Dach ist aufgrund der
Hohe des Gebdudes schwer einsehbar und somit
nicht zu bewerten. Es wurde aber ermittelt, dass
das Dach 1959 angehoben wurde und damit damit
nicht mehr an den Giebel des Nachbargebdudes
anschlieft. Die Fassadenriickseite inklusive der
Fenster ist von Art und Zustand mit der Frontseite
vergleichbar. Insgesamt sind auch hier deutliche
Substanz- und Funktionsmangel sichtbar. Die Ge-
bdudeanalyse des Gebaudeinneren hat ergeben,
dass das Haus zusatzlich zu den Geschossen uber
zwei getrennte Kriechgewolbekeller verfiigt, die nur
Uber niedrige AuRentliren zu begehen sind. Die
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Wohnung des Eigentlimers konnte genauer einge-
sehen werden. Hier liegt die letzte Renovierung
offensichtlich lange zurtlick. Decken und Wande sind
stark vergilbt. Im Erdgeschoss befinden sich Holz-
balkendecken, im Obergeschoss sind diese aus Mas-
sivholz. Das Treppenhaus wurde ebenfalls mit ei-
nem Massivholzgelander ausgestattet. Samtliche
Installationen sowie die Badeinrichtungen sind noch
aus dem Jahr 1959. Die Wande sind monolithisch
und wurden bisher nicht isoliert. Auch das Dach hat
vermutlich noch die Warmeisolierung aus dem Jahr
1959. Den Brandschutzvorschriften geniigen die
vorliegenden Ausfiihrungen des Geb&dudes ebenfalls
nicht.

Das Grundstiick besitzt neben dem Hauptgebaude
zwei weitere bauliche Nebenanlagen auf der Riick-
seite. Diese sind allerdings aufgrund der Verschach-
telung des Grundstlicks nur schwer auszumachen.
Trotzdem l3sst sich feststellen, dass diese massive
duBerliche Beschadigungen aufweisen und daher
schwerwiegende Mangel haben.

Handlungsbedarfe

] Wiinschenswert: Abriss und Neubau aller bau-
lichen Anlagen

. Neuordnung des Grundstlicks und der bauli-
chen Nebenanlagen

] Mindestens: Energetische Sanierung aller Ge-
badudeteile (Fassade, Dach, Fenster, Tiren) in-
klusive der im Gebdudeinneren liegenden Be-
reiche

. Barrierefreie Errichtung des Eingangsbereichs
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3.3.8 Siegstralle5-7

Objektdaten
Bauliche Beschaffenheit
Eigentiimer Hassan Sézen
Baujahr N. N.
Geschosszahl 2,5

Wohneinheiten N. N.
Heizungsart N. N.
Leerstand N. N.

Objekt- und Problembeschreibung

Bei dem Gebiudeensemble an der Ecke EipstraRe/
SiegstralRe handelt es sich um das &lteste Wohnhaus
der Gemeinde Eitorf; es ist denkmalgeschiitzt,
macht jedoch einen verwahrlosten Eindruck. Die
Fassade an der Frontseite zur Eipstrale ist in zwei
Abschnitte unterteilt. Im Erdgeschoss ist die Wand
hell-lila verputzt; an einigen Stellen ist die Farbe
abgeblattert. Diese passt dariber hinaus nicht zum
restlichen Stil des Wohnviertels und wirkt sehr un-
zeitgemaR.

Der obere Bereich besteht liber drei Stockwerke aus
einer Kunstschieferfassade. Diese dominante Flache
lasst das Haus dunkel und einschiichternd wirken.
Die Kunstschieferfassade ist verschmutzt und insge-
samt in schlechtem Zustand. Die Fassade entspricht
nicht den Denkmalschutzrichtlinien.

Der Zustand der Fenster und Tiren erweckt einen
verlassenen und heruntergekommenen Eindruck.
Der Eingangsbereich mit einfach verglaster Holztir
sowie mehreren Briefkasten und einem Klingelbrett
zeigt deutliche Spuren der Verwahrlosung. Die Far-
be der Tur blattert ab, sie ist verschmutzt und in
einem maroden Zustand. Zudem ist sie nicht gegen
Einbruch gesichert. Das Klingelbrett ist ebenso wie
die Briefkdsten abgenutzt, nicht mehr richtig befes-
tigt und nicht vollstandig beschriftet, was darauf
schlieBen lasst, dass ein GroRteil der Wohnungen
zurzeit nicht bewohnt ist. Darauf deuten ebenfalls
die Fenster hin, hinter denen schmutzige Gardinen
zum Vorschein kommen, und Rollladen, die teilwei-
se schief herunterhdngen. Im Erdgeschoss wurde
aufgrund des Sichtschutzes ein Fenster zugeklebt,
was teilweise wieder abgerissen wurde.
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Die Fenster haben Holzrahmen und sind einfach
verglast. Vor allem in den oberen Geschossen wir-
ken die Fenster daher in der massiven Schieferfas-
sade wie eingelassene ,,SchieSscharten”.

Dariiber hinaus fallt negativ auf, dass seit der letz-
ten Ortsbegehung an der Fassadenkante zum Bir-
gersteig hin eine groRe Menge Unkraut hervorge-
treten ist. Die Fassade zur Siegstralle hin zeigt im
unteren Bereich ebenfalls ein hell-lila verputztes, an
einigen Stellen verschmutztes Mauerwerk. Auler-
dem brockelt die Fassade vor allem bodennah an
mehreren Stellen ab. Die Nutzung umfasst hier
Ladenlokale. Der obere Fassadenteil wirkt freundli-
cher als die verschieferte Flache der seitlichen Ge-
bdudewand, da es sich um eine verputzte Fach-
werkfassade in einem hellen Gelbton handelt, die
keine besonderen Auffilligkeiten aufweist. Negativ
zu beanstanden ist, dass an einer Stelle mehrere
Kabel, die zu einer Satellitenschiissel flihren, frei
herunterhangen.

Im ersten Obergeschoss liegen mehrere Wohnun-
gen. Die Fenster entsprechen nicht den Vorschriften
einer energetischen Bebauung, da es sich hier um
einfach verglaste Fenster mit Holzrahmen ohne
entsprechende Wirmeddammung handelt. Uber-
haupt wurden bisher keinerlei WarmedammmafR-
nahmen an dem Objekt durchgefiihrt. Gleiches trifft
auch auf die Tlren zu. Die Stellung der Gardinen
hinter den Fenstern deutet sowohl im Erdgeschoss
als auch im Obergeschoss auf einen Leerstand hin,
da diese teilweise schief hangen und verschmutzt
sind. Anhand des Klingelschildes ist der Leerstand
allerdings nicht eindeutig zu belegen. Das Dach ist
teilweise vermoost, ansonsten befinden sich die
Dachziegel in einem &uRerlich ordentlichen Zu-
stand. Die Dachlatten und Dachziegel wurden vor
ca. 25 Jahren erneuert. Der Dachstuhl hingegen ist
noch aus Holz aus der Entstehungszeit des Gebau-
des. Die Dachanschliisse zu den Nachbargebduden
enthalten keine brandtechnische Trennung.

Das Gebdudeinnere bestatigt den ersten dulerlich
gewonnenen Eindruck und zeigt, dass hier in kei-
nem Male gesunde Wohnverhiltnisse vorliegen.
Das Treppenhaus ist mit einem Holzgeldander ausge-
stattet, das wenig stabil ist und bei dem einige Ge-
landersprossen herausgebrochen sind. Im Erdge-
schoss sind die Fliesen im FuBboden teilweise ge-
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brochen oder fehlen komplett. In den (ibrigen ge-
schossen sind die Bodenbelege ebenfalls vollig ver-
dreckt und durchgetreten. Im Dachgeschoss wurden
die Boden mit zuséatzlichen Brettern abgedeckt. Die
Wande und Decken sind fleckig und mit Rissen
durchzeichnet. AuRerdem besteht sowohl in den
Wanden zu den Wohnungen und Ladenlokalen als
auch in den Decken keine brandtechnische Tren-
nung. Samtliche Installationen wie Stromzahler,
Sicherung und diverse Kabel, die in diesem Bereich
angebracht sind, sind sichtbar und somit unzu-
reichend verbaut. Die Toiletten der einzelnen Eta-
gen sind ebenfalls im Treppenhaus verbaut. Die
Wohnungen und Ladenlokale des Hauses konnten
leider nicht eingesehen. Es ldsst sich jedoch sagen,
dass die Wohnungseingangstiiren nicht im Sinne
des Denkmalschutzes erneuert wurden. AufRerdem
Bader sollen laut Eigentliimer allerdings in allen
Einheiten vorhanden sein.

Das Grundstlick besitzt im inneren des Karrees bau-
liche Nebenanlagen, die ein eingeschossigen
Wohnbereich und zwei liberdachte Stellplatze bein-
halten, sowie versiegelte Freifliche. Die Neben-
analagen sind marode und in einem schlechten
baulichen Zustand, da der Putz fehlt oder teilweise
mangelhaft geflickt wurde. Die Stellplatziiberdach-
ung erfillt nicht die heutigen statischen Erforder-
nisse. Der Innenhof wird durch den ungilnstigen
Grundstiickszuschnitt und die starke Verschachte-
lung mit den Nachbargrundstiicken verbaut,
wodurch es ihm an Aufenthaltsqualitat fehlt.

Handlungsbedarfe

. Wiinschenswert: Abriss und Neubau als Block-
randbebauung, Neuordnung des Grundstiicks
und des Grundstiickszuschnittes im Zusam-
menhang mit den umliegenden Geb&uden

. Mindestens: Modernisierung und Instandset-
zung der aller baulichen Anlagen und aller Ge-
baudeteile (Fassade, Dach, Fenster, Tiren ...)
inklusive der im Gebaudeinneren liegenden
Bereiche unter Beriicksichtigung des Denkmal-
schutzes
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3.3.9 SiegstraBe9-11

Objektdaten
Bauliche Beschaffenheit
Eigentiimer Tobias Niemann
Baujahr 1700
Geschosszahl 2

Wohneinheiten 3

Heizungsart Durchlauferhitzer

Leerstand -

Objekt- und Problembeschreibung

In dem Objekt befinden sich im Erdgeschoss zum
einen ein Restaurant und zum anderen ein Kinder-
Forum der AWO. In den oberen Geschossen domi-
niert Wohnnutzung. Im Verhéltnis zur zentralen
Lage des Gebaudes verfligt dieses tber eine geringe
Geschossigkeit. Das Gebaude ist mit einer pragnan-
ten Fachwerkfassade ausgestattet, die jedoch nur
vorgesetzt ist und als Blendwerk fungiert. Insgesamt
ist sie sehr gut erhalten und weist von auBen keine
Mangel auf; teilweise ist sie leicht verschmutzt.
AuRerdem passt die Fachwerkverkleidung nicht ins
Ortsbild. Die Fenster im Erdgeschoss sind doppel-
verglaste Holzrahmenfenster ohne Warmedam-
mung. Im Obergeschoss wurden doppelverglaste
Fenster mit Kunststoffrahmen eingesetzt. Die Ein-
gangstir befindet sich nicht auf StraBenniveau, was
eine barrierefreie Uberwindung nicht méglich
macht. Das Dach ist augenscheinlich in einem guten
Zustand.

Das Hauptgebdude liegt in einer Hauserkette und
wird links und rechts von weiteren Hausern um-
schlossen. Die Fassade der Riickseite des Gebdudes
ist in einem vollig anderen Stil gehalten. Sie ist teil-
weise gelb verputzt und teilweise verschiefert und
sticht dadurch optisch hervor. Zu dem Grundstiick
gehoren private versiegelte Freiflaichen sowie zahl-
reiche Nebengebdude, die zum Teil ebenfalls zu
Wohnzwecken genutzt werden. Die ErschlieBung
dieser Gebaude erfolgt iber die schmale Stichstra-
Be Uber die EipstraRe/TurmstraRe. Die Fassade der
Nebengebaude ist gelb verputzt. An einigen Stellen
ist die Farbe ausgeblichen bzw. verschmutzt. Der
rechts gelegene Gebdudeabschnitt ist im Oberge-
schoss braun verklinkert und in ordentlichem Zu-
stand. Die seitliche Hauserwand ist weiR verputzt.
Hier sind einige Stellen deutlich verschmutzt und
heruntergekommen. Das Gebaude verflgt Uber
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eine AuBentreppe und einen kleinen Balkon; die
Geldnder sind jeweils mit Efeu zugewachsen. Der
linke Gebaudeabschnitt verfiigt tber einfach ver-
glaste Fenster mit einem griinen Holzrahmen. Im
rechten Gebaudeteil sind dagegen doppeltverglaste
Fenster mit weifem Kunststoffrahmen verbaut. In
beiden Fillen fehlt eine geeignete Warmedam-
mung. Die Dachformen der beiden Gebdudeteile
sind unterschiedlich. Der linke Teil besitzt ein Flach-
dach, der rechte ein Satteldach. Uber den Zustand
ldsst sich keine Aussage treffen, da diese schlecht
einsehbar sind. Die Millsammelstellen des Grund-
stiicks befinden sich unmittelbar zur StichstralRe hin
am Grundstlicksrand, sodass ein ungeordneter und
wenig einladender Eindruck entsteht. Unversiegelte
Freiflichen sind kaum vorhanden. Durch die Lage
im Inneren des Karrees und die geringe Gebadude-
hohe liegen in dieser baulichen Nebenanlage mit
ihrer Wohnnutzung erhebliche Funktionsmangel
vor.

Die anderen baulichen Nebenanlagen des Grund-
stiicks, bei denen es sich hauptsachlich um Garagen
handelt, weisen deutliche Spuren von Verwitterung
auf und befinden sich insgesamt in sehr schlechtem
Zustand. Hier ist die Fassade komplett verschmutzt,
vergilbt und brockelt groRflachig ab. Die Garagento-
re sind ebenfalls stark verschmutzt. Die versiegelten
Flachen vor den Garagen sind teilweise stark mit
Moos liberwachsen. Dariiber hinaus ist die bauliche
Anordnung der Nebenanlagen zu kritisieren; der
Bereich ist stark verwinkelt und erscheint uniber-
sichtlich.

Vor kurzem wurde das Objekt an einen neuen Ei-
gentlimer aus Hennef verkauft. Dessen Entwick-
lungsabsichten sind allerdings bisher nicht bekannt.
Aus der Eigentimerbefragung geht hervor, dass in
den letzten zehn Jahren an dem Gebdude schon
einige Modernisierungen vorgenommen wurden.
Neben einer Sanierung der oberen Geschossdecke
des Dachs wurden auch die Fenster sowie die Ent-
sorgungsleitungen erneuert. Laut Eigentlimer sollen
bis zum Jahr 2020 weitere energetische Modernisie-
rungen an Heizung und Fenster vorgenommen wer-
den.

Handlungsbedarfe

. Wiinschenswert: Abriss und Neubau als Block-
randbebauung



Ll Neuordnung des Grundstlicks und des Grund-
stlickszuschnitts im Zusammenhang mit den
umliegenden Grundstiicken

L] Mindestens: Modernisierung und Instandset-
zung der Fassadenriickseite sowie der bauli-
chen Nebenanlagen

] Sanierung der Fassadenfront im Sinne einer
ortsliblichen Gestaltung

Ll Erneuerung einzelner Fenster inklusive ent-
sprechender Warmedammung

= Barrierefreier Ausbau der Eingangsbereiche

= Ausbau des Dachgeschosses
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3.3.10 Siegstrafle 13

Objektdaten
Bauliche Beschaffenheit
Eigentiimer Rasim Lokaj
Baujahr 1900
Geschosszahl 3

Wohneinheiten 1
Heizungsart Durchlauferhitzer

Leerstand -

Objekt- und Problembeschreibung

Im Erdgeschoss befinden sich laut Beschilderung
zwei Dienstleistungsunternehmen. Die Riicksen-
dung des Fragebogens der Eigentimerbefragung
bestatigt auch, dass die Flachen zurzeit genutzt
werden. Die Fassade ist aufgrund ihrer zweigeteil-
ten Gestaltung unattraktiv. Im Bereich des Erdge-
schosses ist sie mit dunklen Kacheln verfliest. Dies
wirkt im Zusammenhang mit den Schaufenstern
und der metallgerahmten Eingangstir nicht hoch-
wertig. Ansonsten erfillt sie jedoch ihre Funktion
und weist keine sichtbaren Mangel auf. Uber den
beiden Schaufenstern im Erdgeschoss sind Markisen
angebracht, die deplatziert wirken, zumal sie
schmutzig und insgesamt in keinem guten Zustand
mehr sind. Im ersten Obergeschoss befinden sich
Wohnungen. Hier ist die Fassade zwar weils ver-
putzt, erscheint jedoch an einigen Stellen sehr ver-
schmutzt bzw. vergilbt. Dies betrifft vor allem die
Bereiche am Rand der Hauswand und unterhalb der
Fensterbanke. Zudem steht aus der Hauswand ein
Kabel hervor, das offensichtlich keine Funktion
besitzt. Die Fenstereinlassungen sind gelb-grin
gestrichen, was nicht zur Farbgebung des restlichen
Gebdudes passt. Im ersten Obergeschoss wurden
die Fenster teilweise erneuert. Darauf deuten dop-
pelverglaste Fenster mit Kunststoffrahmen hin, die
sich in einem guten Zustand befinden. Anders stellt
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sich dies im Dachgeschoss dar. Hier finden sich
einfachverglaste Gaubenfenster aus Holz, bei denen
stellenweise die Farbe abblattert. Die Fenster sind
insgesamt nicht geddmmt. Die geringe Anzahl der
Fenster in der Hauserfront lasst auf dunkle Raume
im Inneren schlieRen. Die Gauben sind mit Schiefer
verkleidet und in sehr gutem Zustand. Dies trifft
ebenfalls auf das ca. 40 bis 50 Jahre alte Dach zu,
soweit es einzusehen ist. Auf dem Grundstiick gibt
es keine weiteren Nebengebaude oder Freiflachen.

Die Raumaufteilung im Inneren des Gebdudes ent-
spricht nicht mehr den heutigen Beddrfnissen. Im
Treppenhaus befinden sich Stufen und Geldander aus
Holz bzw. Holznachbildungen. Die Wande haben
zum Teil alte Schlitze und sind unsauber verputzt.
Samtliche Installationen sowie die Kabelverlegun-
gen fiihren sichtbar durch Kunststoffkanale und sind
teilweise auf Putz verlegt. Die Holzb6den liegen auf
Holzbalkendecken, die mit alten verschlissenen
Teppichen belegt sind. Im Erdgeschoss sind Fliesen
verlegt, die aber zum Teil gerissen sind. Im Oberge-
schoss sind die Wande und Decken mit lackierten
Holzpaneelen oder Kunstholz verkleidet. Bei dieser
Art von Innenverkleidung ist davon auszugehen,
dass zwischen AuRenwand und Innenverkleidung
Schimmelbefall vorliegt. Wandpaneele wurden in
der Begehung nicht gel6st, sodass diese Vermutung
zwar nicht belegt, gleichwohl aber naheliegend ist.
In den Ubrigen Geschossen sind die Oberflachen in
Putz oder Tapete ausgefiihrt. Der Putz ist uneben,
und die Tapete 16st sich teilweise. Die Wande wur-
den bisher ebenso wie das Dach nicht zeitgemald
warmeisoliert. Der Dachstuhl besteht aus einem
nicht sichtbaren Pfettendach. Zum linken Nach-
bargebdude hin besteht bei den Dachanschliissen
keine brandtechnische Trennung.

In den vergangenen 50 Jahren wurden an dem Ge-
bdude keine oder nur geringfligige Modernisie-
rungsmallnahmen vorgenommen. Es besteht aber
fir die nahe Zukunft eine Investitionsbereitschaft in
eine Gesamtmodernisierung, bei der vor allem Hei-
zung, Fenster, Dach und Fassade energetisch saniert
werden sollen. Zu diesem Zweck hat der Eigentiimer
den Wunsch nach einer individuellen Beratung
durch die Gemeinde Eitorf in Bezug auf das Moder-
nisierungsvorhaben.
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Handlungsbedarfe

] Wiinschenswert: Abriss und Neubau

= Mindestens: Modernisierung und Instandset-
zung aller Gebaudeteile inklusive der im Ge-
baudeinneren liegenden Bereiche

] Ausbau des Dachgeschosses

] Energetische Sanierung der Fenster

] Barrierefreie Gestaltung des Eingangsbereichs
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3.3.11 Siegstrafle 15

Objektdaten
Bauliche Beschaffenheit
Eigentiimer Mehmet Efe
Baujahr
Geschosszahl 2

Wohneinheiten
Heizungsart

Leerstand

Objekt- und Problembeschreibung

In dem Gebdude befindet sich im Erdgeschoss ein
Einzelhandelsgeschaft fir Kleinelektronik, dessen
Schaufenster einen GroRteil der unteren Fassade
einnimmt und mit Schriftziigen und Angeboten
versehen ist. Die restliche Flache hat eine helle
Klinkerfassade und ist intakt. Lediglich bodennah
sind Verschmutzungen vorzufinden, die aber kaum
in Erscheinung treten. Zwischen dem Erd- und dem
Obergeschoss liegt eine kleine Uberdachung, die am
unteren Ende von Moos befallen ist. Die Fassaden-
front im Obergeschoss ist hell verputzt und er-
scheint im Vergleich zu den umliegenden Geb&duden
gepflegt. Auch die Holzrahmen der Fenster zeigen
kaum VerschleiBspuren. Lediglich der Lack auf den

Fensterbanken 16st sich groRflachig. Von der Stra-
Benecke bietet sich ein Blick auf die seitliche Hau-
serwand. Diese ist dhnlich verputzt wie die Frontsei-
te, insgesamt aber in deutlich schlechterem Zu-
stand. Hier zeigen sich gravierende Spuren von
Verschmutzung und Verwitterung. Zudem ist ca. die
Halfte der Wand mit Werbeplakaten Gberdeckt. Das
Dach ist aufgrund seiner flachen Neigung von der
StraBe nicht zu erkennen. Insgesamt wirkt das Ge-
bdude gerade im Vergleich zu den vorherigen Ob-
jekten baulich intakt und weist nur geringe Mangel
auf. Allerdings wirkt es wenig modern.

Auf der Rickseite des Gebaudes befinden sich so-
wohl eine kleine Freiflache als auch einige Nebenan-
lagen. Deren Funktion ist aufgrund mangelnder
Einsehbarkeit allerdings unklar.

Handlungsbedarfe

] Modernisierung und Instandsetzung im Sinne
energetischer Vorgaben, insbesondere bei
Fenstern und Dach

] Reinigung bzw. Anstrich einiger Fassadenteile
der seitlichen Hauserwand

. Aufstockung der Vollgeschosse

@ mEm # vodafone -
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3.3.12 Poststralle 18

Objektdaten
Bauliche Beschaffenheit
Eigentiimer Mevllt Deveci
Baujahr N. N.
Geschosszahl 3

Wohneinheiten N. N.
Heizungsart N. N.

Leerstand N. N.

Objekt- und Problembeschreibung

Das Objekt in der Poststrafle 18 macht einen ge-
pflegten und intakten Gesamteindruck. Die Fassade
ist zur StraBenseite hin durchgehend in einem hel-
len Gelbton, an der seitlichen Hauserwand in weil}
verputzt und hat in jlingerer Vergangenheit einen
Anstrich erhalten. Mangel konnten nicht ausge-
macht werden. Auf der Vorderseite ist das Objekt
im Erdgeschoss, wo sich ein Einzelhandel fiir Tier-
nahrung und ein Dienstleistungsunternehmen be-
finden, groRflachig mit Schaufenstern ausgestattet.
Die Obergeschosse mit Wohnnutzung sind von
Fensterreihen gepragt; diese befinden sich in einem
guten Zustand. Die Fensterrahmen aus dunklem
Kunststoff bieten einen angenehmen Kontrast zur
Fassade. Unter den Fensterreihen ist die Fassade
abschnittsweise hell verklinkert, was die Gestaltung
weniger eintonig erscheinen lasst. Negativ in Er-
scheinung tritt eine schmale Fassadenkante zwi-
schen dem Erdgeschoss und dem ersten Oberge-
schoss, die stark verschmutzt und verwittert ist.
Wenig zeitgemaR sind zudem die Glasbausteinele-
mente, die zentral Gber der Eingangstir in der Fas-
sade verbaut sind. Auch der Eingangsbereich ist
nicht tadellos. Tur, Klingelschilder und Briefkadsten
sind veraltet und storen das Erscheinungsbild des
Eingangsbereichs. Zudem ist die Eingangstiir sehr
schmal und liegt oberhalb einer Treppenstufe. Die
Fliesen der Treppenstufe sind abgenutzt und teil-
weise abgebrochen. Unmittelbar neben der Ein-
gangstlr stehen verschmierte Miilltonnen. Das
Haus besitzt ein Flachdach, wodurch es sich von den
umliegenden Geb&uden unterscheidet.

Neben dem Gebaude an der StralRenecke Poststra-
Be/Siegstrale befinden sich auf einer Freifliche
Stellplatze fir das Tiernahrungsgeschaft. Weitere
bauliche Nebenanlagen oder private Freiflachen
liegen hinter dem Gebaude und sind schwer einzu-



sehen, machen aber dennoch einen modernisie- 3.3.13 PoststraBe 16
rungsbedirftigen Eindruck. Objektdaten
Handlungsbedarfe Bauliche Beschaffenheit
= Aufstockung des Gebaudes auf eine fir die Eigentiimer Sonja Muller
zentrale Lage angemessene Geschossigkeit Baujahr 1950
] Neugestaltung Eingangsbereich unter dem Geschosszahl 4

Gesichtspunkt der Barrierefreiheit

. Erneuerung der Glasbausteinelemente im
Bereich des Treppenhauses im Sinne einer
modernen Bebauung

Wohneinheiten 3
Heizungsart Gas

Leerstand -

] Abriss/Neuordnung der Nebengebdude im
Zusammenhang mit den Nachbargrundstiicken

Objekt- und Problembeschreibung

Das Gebdude ist funktional getrennt. Im Erdge-
schoss befindet sich ein Dienstleistungsunterneh-
men, in den oberen Geschossen liegen Wohnfla-
chen. Die unterschiedlichen Bereiche sind lber zwei
verschiedene Eingangstiiren zu erreichen, die nicht
barrierefrei sind. Das Schaufenster des Dienstleis-
tungsbetriebs ist modern gestaltet. Die (brigen
Bereiche der Fassade sind groRflachig in grau ge-
fliest und wirken gepflegt und ansprechend. In den
oberen Geschossen ist die Fassade in einem helle-
ren Grauton verputzt. Insbesondere neben den
Fenstern befinden sich vereinzelt dunklere ver-
schmutzte Flecken, die aber nur bei genauerem
Betrachten auffallen. Die rickwartige Fassade be-
findet sich hingegen in modernisierungsbediirfti-
gem Zustand, da hier der Putz an einigen Stellen
abbrockelt. Die vorhandenen Fenster inklusive der
Gaubenfenster sind zwar klein, ansonsten aber
mangelfrei. Dennoch werden auch hier die energe-
tischen Vorgaben nicht erfiillt. Das Dach ist von der
StraRe gut sichtbar und zeigt sich in einwandfreiem
Zustand. Im Gebaude selber wurden in den letzten
Jahren laut Eigentiimerangaben die Heizung und die
Boden modernisiert.

Hinter dem Gebaude befindet sich einen grofere
private Grinflache. Dies ist vom Innenbereich des
Karrees aus zu erkennen. Dariber hinaus verfiigt
das Grundstiick ebenfalls im Innenbereich Uber eine
Garage, deren Fassade, Fenster und Dach erhebli-
che Substanzmangel aufweisen.

Laut Eigentimer sind fiir die nachsten Jahre energe-
tische Modernisierungen an Fenster, Dach und
Fassade des Objekts geplant. Hierfir ist eine umfas-
sende Beratung in Bezug auf das Sanierungsverfah-
ren durch die Gemeinde Eitorf erwiinscht.
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Handlungsbedarfe

= Neugestaltung des Eingangsbereichs im Sinne
der Barrierefreiheit

=  Abschnittsweise neuer Fassadenanstrich

] Modernisierung der riickwartigen Fassade

] Abriss/Neuordnung der Nebengebdude im
Zusammenhang mit den Nachbargrundstiicken

3.3.14 Poststrafle 14

Objektdaten
Bauliche Beschaffenheit
Eigentiimer Bernd Gitsels
Baujahr 1956
Geschosszahl 4

Wohneinheiten 3
Heizungsart Dezentral

Leerstand -

Objekt- und Problembeschreibung

Dieses Gebdude ahnelt in seiner Gestaltung, dem
Zustand und der funktionalen Gliederung dem Ob-
jekt Siegstrafle 15. Im Erdgeschoss liegt ein Einzel-
handelsbetrieb fiir Reformwaren. Die Fassade wur-
de innerhalb der letzten 10 Jahre ohne energetische
Anpassung modernisiert. Um das Schaufenster
herum ist sie dhnlich wie beim Nebengebaude ver-
flieRt und in sehr gutem Zustand. Allenfalls boden-
nah zeigen sich Verschmutzungen. Die Fassade in
den Obergeschossen mit Wohnnutzung macht ei-
nen guten Eindruck. Sie ist sauber und zeigt keine
Farbveranderungen. Die Fenster sind im gleichen
Zustand wie beim benachbarten Objekt, manche
sind jedoch deutlich gréBer, was wesentlich offener
wirkt. Auch dieses Gebaude besitzt Gaubenfenster,
deren Fassade verschiefert sind. Das Dach wurde
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vor einigen Jahren neu geddmmt und befindet sich
in einem guten Zustand. Einziger Kritikpunkt am
Zustand des Gebaudes ist auch hier der nicht barrie-
refreie Zugang zum Einzelhandel.

Ahnlich wie das Nachbargebiude besitzt auch die-
ses Grundstiick private Grinflachen und bauliche
Nebenanlagen, die Substanzméangel aufweisen.

Investitionsbereitschaft fir weitere Modernisie-
rungsmallnahmen besteht bei dem Eigentiimer
dieses Gebdudes nicht. Dementsprechend liegt kein
Interesse an einer individuellen Beratung und Hilfe-
stellung im Zuge des Sanierungsverfahrens und
Modernisierungsvereinbarung vor.

Handlungsbedarfe

] Neugestaltung des Eingangsbereichs im Sinne
der Barrierefreiheit

L] Modernisierung der riickwartigen Fassaden

= Abriss/Neuordnung der Nebengebdude im
Zusammenhang mit den Nachbargrundstiicken




3.3.15 Poststrafle 10

Objektdaten
Bauliche Beschaffenheit
Eigentiimer Sven Kaptein
Baujahr N. N.
Geschosszahl 1

Wohneinheiten N. N.
Heizungsart N. N.

Leerstand N. N.

Objekt- und Problembeschreibung

Bei diesem Objekt handelt es sich um eine kleine
Tankstelle, die vom duReren Gebdudezustand keine
Mangel oder Schaden aufweist. Im Gesamtzusam-
menhang des Karrees, das groRtenteils aus Block-
randbebauung mit Wohn- und Gewerbenutzung
besteht, stort es jedoch den geschlossenen Charak-
ter. Zudem stellt die Tankstelle durch die Lage im
zentralen Versorgungsbereich eine Mindernutzung
dar.

Handlungsbedarfe

] Nutzungsverdanderung des Grundstiicks durch
Abriss und Neubau im Zusammenhang mit der
Bebauung der Nachbargrundstiicke

3.3.16 Gebdudebestand Markt 10 — 13

Zusatzlich zu dem Karree SiegstraBe/Poststralle/
EipstraBe fallt der Gebdaudekomplex im Siden der
Eiptrafle rund um das Gebdude der VR-Bank in das
Untersuchungsgebiet. Hierbei handelt es sich um
einen Bereich, bei dem ebenso wie in dem Karree
Substanz- und Funktionsmangel verschiedener Art
vorhanden sind. Ein Sanierungskonzept ohne diesen
Bereich ist aufgrund der raumlichen Nahe zum Kar-
ree und der offensichtlichen Missstande nicht zu
empfehlen, da durch eine negative Ausstrahlung
dieses Bereichs auf das Karree die Sanierungswir-
kung verpuffen wiirde.

Bei dem Objekt der VR-Bank handelt es sich um ein
gestalterisch wenig hochwertiges Gebdude mit
einer Beton-/Schieferfassade, das in dem Gebiet
liber die groRte Anzahl Vollgeschosse verfligt und
daher auch die hochste Wirkung entfaltet. Die Sub-
stanz scheint rein duBerlich intakt. Stellenweise ist
die Fassade sowohl am betonierten Mauerwerk als
auch im Schieferbereich verschmutzt bzw. leicht
vermoost. Die kunststoffgerahmten Fenster sind
doppelverglast. Die Nachbargebaude Markt 12 und
Markt 13 haben jeweils vier Vollgeschosse und ein
Dachgeschoss. Damit heben sie sich von der Ge-
baudehohe ebenfalls vom Karree ab. Die Putzfassa-
den weisen weder an der Front- noch an der Riick-
seite Mangel auf. Die Fenster sind durchgangig
doppelverglast und mit Kunststoffrahmen ausge-
stattet. Es fehlt allerdings auch hier eine angemes-
sene Wirmedimmung. Uber leerstehende Wohn-
oder Gewerbeflachen ldsst sich keine Aussage tref-
fen.

Wahrend die Hauptgebdude der Volksbank und die
wohn- und gewerblich genutzten Nachbargebaude,
die zum Marktplatz hin ausgerichtet sind, nur weni-
ge Mangel aufweisen, sind es vor allem die kleine-
ren Nebengebdude an der rickwartigen Seite, die
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stark sanierungsbedirftig bzw. abrissreif sind. Das
gesamte Erscheinungsbild deutet darauf hin, dass
vor allem die Gebdude am Rande des Eipbachs
aufgrund eklatanter Mangel nicht mehr nutzbar
sein bzw. zurzeit auch nicht mehr genutzt sind. Eine
mogliche Funktion der Anlagen ist dariiber hinaus
nicht ersichtlich. Mangel an den Geb&duden sind
unzeitgemaRe Fassaden, ungeddammte Fenster und
Dacher. Die dufRerlichen Mangel lassen den Schluss
zu, dass auch das Innere keine gesunden Wohn
bzw. Arbeitsverhaltnisse aufweist. Hinzu kommt die
unstrukturierte Verteilung der Nebengebaude, was
einen hohen Flachenverbrauch zur Folge hat.

Handlungsbedarfe

= Abriss und ggf. Neubau der baulichen Neben-
anlagen entsprechend einer fiir die zentrale
Lage angemessenen Funktion

] Aufwertung der unbebauten Flache

L] Sanierung einzelner Geb&udeteile der Haupt-
gebdude am Markt im Sinne energierechtlicher
Vorgaben
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3.3.17 Immobilienbestand im nahen Umfeld des
Karrees

Der Immobilienbestand im nahen Umfeld des Kar-
rees ist in seiner Baustruktur dhnlich heterogen wie
der Untersuchungsbereich selbst. Die umliegenden
Gebdude weisen eine Vielzahl unterschiedlicher
Fassadentypen auf und sind in Gebdudehohe, Farb-
gebung oder Nutzung nicht einheitlich. Hinzu kom-
men unterschiedliche Baualter und Baunutzungen
sowie Gebdudezustdnde, die von jingst moderni-
siert bis hin zu deutlichem Erneuerungsbedarf rei-
chen.

Die gesamte Umgebung zeichnet sich durch eine
Mischnutzung aus. Im Erdgeschoss Uberwiegen Gas-
tronomie, Dienstleistungen und Einzelhandel, in den
ibrigen Geschossen ist es vor allem Wohnen. Auch
hier stehen wie schon im Untersuchungsgebiet
vereinzelt Immobilienflichen sowohl im Erdge-
schoss als auch in den Obergeschossen leer. Die
Gebaudehohen liegen mit drei bis vier Geschossen
in etwa in dem Bereich, der auch den Objekten im
Untersuchungsgebiet entspricht, teilweise sind sie
geringfligig héher. Am Marktplatz im Siden der
EipstraBe nimmt die Hohe der Gebaude nochmals
zu. Insbesondere das Objekt der Raiffeisenbank und
die umliegenden Gebaude schirmen aufgrund ihrer
GroRe das Karree vom Markt und dem (brigen
zentralen Versorgungsbereich im Siiden ab.

Die Fassaden sind (iberwiegend in hellen Farben
verputzt. Teilweise sind sie auch mit anderen Mate-
rialien, wie z. B. Klinker oder Schiefer, kombiniert.
Auch die Dacher sind in Bezug auf Form und Nei-
gung unterschiedlich gestaltet. Dies lasst das Orts-
bild an einigen Stellen heterogen erscheinen. Die
Fenster sind nahezu durchgehend mit Kunststoff-



rahmen versehen. Allerdings ist von auRen auch im
restlichen Umfeld keine Bebauung im Sinne energe-
tischer Vorgaben auszumachen.

Der strallenseitige Zustand der Gebdude macht
insgesamt einen Uberwiegend ordentlichen und
gepflegten Eindruck. Damit hebt sich das bauliche
Umfeld in den meisten Fallen vom Untersuchungs-
gebiet ab. Bauliche Mdngel bestehen in den einseh-
baren Bereich nicht oder nur in Ausnahmefallen.
Dies sind kleinere Risse oder Fassadenverschmut-
zungen in geringem AusmalR.

3.4  Zusammenfassung der Missstiande und
Sanierungserfordernisse

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die Gebau-
debestdnde im Untersuchungsgebiet hinsichtlich
Bauart und -zustand sehr unterschiedlich zu bewer-
ten sind. Wéahrend einige Objekte nur punktuell
bauliche Mangel aufweisen, kommt es bei anderen
Gebduden zu erheblichen Mangeln in der Substanz;
hier stehen demzufolge bereits viele Wohnungen

leer. Instandsetzungs- und SanierungsmafRnahmen
sind dringend notwendig. Ohne die entsprechenden
Sanierungsmalnahmen wird sich die Bausubstanz
sukzessive verschlechtern. Ein sicheres und gesun-
des Wohnen ware damit langfristig nicht mehr ge-
wahrleistet, wodurch es zu weiterem Leerstand in
dem Wohnblock kommen wiirde.

Ein weiterer Substanzmangel besteht in der fehlen-
den kriminalpraventiven Ausstattung einiger Wohn-
gebdude, da manche Tiren oder erdgeschossnahe
Fenster aus Holz bestehen. Zudem sind diese in aller
Regel nicht energetisch ausgebaut. AuRerdem fehlt
in nahezu allen Objekten ein barrierefreier Zugang.

Die Baustruktur des gesamten Karrees ist sehr hete-
rogen. Die Gebdude unterscheiden sich stark hin-
sichtlich ihrer Bauart (Fachwerk, verputzt, verklin-
kert), Geschossigkeit oder Dachform (Satteldach,
Flachdach).

In Anbetracht der GroRRenordnung und Bedeutung
der Gesamtmalinahme, verbunden mit der Erfor-
dernis, ein attraktives Wohnangebot in den Kontext
mit einer Verbesserung der Nahversorgungssituati-
on zu bringen, kénnen die stadtebaulichen Miss-
stande nur als GesamtmalRnahme im Rahmen eines
Sanierungsverfahrens behoben werden. Folgende
stddtebauliche Missstdande lassen sich zusammen-
fassen:

= Schlechte Bausubstanz der Wohngebaude

] Mindernutzungen auf einigen Grundstiicken

] Ungiinstige Anordnung der Grundstiicke und
der baulichen Nebenanlagen im zentralen Be-
reich des Karrees

Die nachfolgende Grafik zeigt die allgemeine Bewer-
tung des Ist-Zustands der Immobilien auf Grundlage
der oben beschriebenen Kriterien. Die Bewertung
reicht von ,geringe Mangel” (Gebaude, das mit
vertretbarem Aufwand zu modernisieren ist) Gber
,deutliche Méangel” (Gebadude, das mit erhéhtem,
aber noch vertretbarem Aufwand zu modernisieren
ist), ,schwere Mangel” (Gebaude, das nur mit ho-
hem Aufwand modernisiert werden kann) bis hin zu
,schwerwiegende Mangel” (Gebadude, das nur mit
iberhohtem Aufwand modernisiert werden kann).
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Abbildung 8: Zustand der Immobilien
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Viertes Kapitel

Sanierungskonzept
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4 Sanierungskonzept

4.1 Vorbemerkung

Aufbauend auf der Bestandsaufnahme und der
Bewertung der Situation im Untersuchungsgebiet
sind die allgemeinen Ziele der Sanierung festzule-
gen. Diese Bestimmung der Ziele und Zwecke der
Sanierung ist nach § 140 Nr. 3 Teil der Vorberei-
tungsaufgaben. Im Rahmen der vorbereitenden
Untersuchungen ist bezogen auf die Ziele allerdings
noch keine konkrete Planung erforderlich und ins-
besondere auch kein verbindliches (,,endgiltiges”)
Sanierungskonzept zu entwickeln. Eine zu starke
Konkretisierung ist insoweit unzweckmaRig, da sie
im Laufe der spateren Sanierung aufgrund der fort-
geschriebenen und konkreten Sanierungsplanungen
und deren Durchfiihrung ohnehin tiberholt ware.

Die Sanierungsziele sind im Rahmen der Vorberei-
tenden Untersuchungen jedoch insoweit zu konkre-
tisieren, als sie fur die Beurteilung der Vorausset-
zungen der formlichen Festlegung erforderlich sind.
Dies setzt in einem bestimmten MaR Ziele und Zwe-
cke der Sanierung und damit ein zumindest allge-
meines Sanierungskonzept voraus. Diese Vorausset-
zung wird durch die allgemeine Formulierung der
Ziele erfillt.

4.2  Sanierungsziele

Ziel aller MaRnahmen ist die zukunftsfahige Ent-
wicklung des Ortskerns der Gemeinde Eitorf. Dabei
ist von folgenden generellen Entwicklungs- und
Sanierungszielen fiir die Sanierungsplanung auszu-
gehen:

] Beseitigung der Substanzmangel im Siedlungs-
und Freiraum

] Entwicklung der baulichen Struktur nach sozia-
len, hygienischen und wirtschaftlichen Erfor-
dernissen

] Herstellung gesunder Lebens- und Arbeitsbe-
dingungen

. Erneuerung des Wohnraums unter energeti-
schen und gestalterischen Aspekten

. Aufwertung des privaten Freiraums gemein-
sam mit den Immobilieneigentiimern

. Erhaltung und Fortentwicklung des Ortskerns
zwecks Gewahrleistung der Funktionsfahigkeit

Weiteres Ziel der Erneuerung des Zentralorts ist die
nachhaltige Stabilisierung der noch bestehenden
engen, raumlichen Verknilipfung von Wohnen mit
vielen anderen verschiedenen Funktionen. Dabei
bietet der Zentralort Eitorf Potenziale und Raume
fir die unterschiedlichsten Wohn- und Lebensstile.
Sowohl Familien und Paare als auch Singles aller
Altersstufen sollen hier attraktiven alters- und be-
darfsgerechten Wohnraum finden.

Weiterhin wurden im Rahmen des Forderpro-
gramms Stadtumbau West bereits umfangreiche
raumliche und soziokulturelle Ziele, Konzepte und
MaRnahmen definiert, die gleichermalRen Grundla-
ge fir die SanierungsmaBnahme sein werden. Auf
die im Integrierten Handlungskonzept dokumentier-
ten Ziele, Konzepte und MaBnahmen wird im Sinne
des Sanierungskonzepts explizit verwiesen. Hervor-
zuheben sind:

] Die funktionale und stadtgestalterische Auf-
wertung des Stadtraums Marktplatz, des Post-
hofs und der angrenzenden Strallenziige mit
raumlichen Schnittpunkten zum Untersu-
chungsgebiet der Vorbereitenden Untersu-
chung im Bereich der Turmgasse/EipstraRe

] Die Einrichtung eines Stadtteilarchitekten, der/
die durch aufsuchende Formen die Einzelei-
gentliimerschaft zu Sanierungs- und Moderni-
sierungsmaflnahmen motivieren soll

. Anreizbildung und Erleichterung von Reaktivie-
rung und Modernisierung vorhandener Bau-
substanz im Rahmen stddtebaulicher Gebote
(u. a. § 177 BauGB) und mit den Finanzie-
rungsmoglichkeiten, welche die Stadtebaufor-
derung des Landes NRW bietet

4.3  Entwicklungskonzept

Die Vorbereitende Sanierungsuntersuchung hat fir
das nadhere Untersuchungsgebiet massive bauliche
und stadtebauliche Méangel ergeben, die sich ohne
drastische bautechnische Aufwertungen in den
kommenden Jahren erheblich verscharfen wiirden.
Es ist davon auszugehen, dass bei einer ausbleiben-
den Sanierung der Gebdudebestdande in Zukunft ein
Rickbau einer Sanierung aus wirtschaftlichen Grin-
den vorzuziehen sein wird. Um dem entgegenzu-
wirken und eine deutliche Verbesserung der Wohn-
verhaltnisse zu erreichen, ist es dringend erforder-
lich, stadtebauliche Instrumente einzusetzen, die
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Handlungsdruck auf die Immobilieneigentiimer-
schaft ausiiben. Gleichzeitig obliegt es der Gemein-
de Eitorf, das weitere Verfahren moderativ und
unterstitzend zu begleiten. Dies betrifft zum einen
die intensive Einbindung der sanierungswilligen
Eigentimerschaft, zum anderen aber auch Informa-
tion und Hilfestellung fur die in Eitorf lebende Be-
wohnerschaft im Rahmen der UmbaumaRnahmen.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind folgende bau-
liche MaBnahmen notwendig, um die gesetzten
Sanierungsziele zu erreichen:

Die in der Gebdudeanalyse mit schweren oder
schwerwiegenden Mangeln beurteilten Objekte
sind abzureifen und entsprechend energetischen
und sicherheitstechnischen Vorschriften sowie
unter Berlicksichtigung des Aspekts der Barriere-
freiheit neu zu errichten. Dabei ist fiir die farbliche
Gestaltung der Fassaden ein einheitliches Gestal-
tungskonzept zu entwickeln mit dem Ziel, dass die
Farbgebung zwischen den einzelnen Gebauden
harmonisch aufeinander abgestimmt ist. Dies gilt
ebenso fur Gebaude, bei denen nur geringe Méangel
vorliegen und bei denen aus diesem Grund nur
teilweise (energetische) Sanierungen an den Fassa-
den oder Instandsetzungen an Dachern und weite-
ren undichten bzw. schadhaften Gebéaudeteilen
sowie der Austausch einfachverglaster oder undich-
ter Fenster vorzunehmen sind. Wichtig ist, dass
auch der Gebaudekern, also die Wohnungen und
gewerblichen Flachen, zeitgemaR und unter dem
Aspekt der Barrierefreiheit modernisiert werden.
Wie Abbildung 9 zu entnehmen ist, soll die teilweise
schon angedeutete Blockrandbebauung des Karrees
insbesondere im Bereich der Tankstelle und des
Parkplatzes der Volksbank weiter fortgefiihrt wer-
den. Dies betrifft auch den Raum auf der Riickseite
der Volksbank entlang des Eipbachs. Hier soll die
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vorhandene ungenutzte Flache durch eine Block-
randbebauung geschlossen werden. Zur Starkung
der zentralen Funktion soll der Untersuchungsbe-
reich auf eine Mischnutzung Biro/Dienstleistung
und Wohnen ausgerichtet werden, wie es jetzt
schon teilweise der Fall ist. Im Sinne einer Nachver-
dichtung im Ortszentrum ist die Geschossigkeit aller
im Untersuchungsgebiet liegenden Gebiude auf
eine fir den zentralen Bereich angemessene Hohe
einheitlich auszubauen. Fir das Karree sind drei
Vollgeschosse plus ein Dachgeschoss sinnvoll. Im
Bereich der Volksbank ist eine Hohe von vier Vollge-
schossen moglich, im ndheren Umfeld des Karrees
sind dagegen zwei bis drei Vollgeschosse ausrei-
chend. Da trotz der Verdichtung die Freiraumquali-
tat durch die Schaffung interner Freirdume erhoht
werden soll, muss in diesem Zusammenhang der
Blockinnenbereich entkernt werden. Das bedeutet,
dass samtliche baulichen Nebenanlagen unabhangig
vom Zustand abzureiBen sind. Stattdessen soll
durch eine Neuordnung des Innenhofs der Innenbe-
reich als privater Erholungs- und Parkraum genutzt
werden. Zu diesem Zweck soll hier eine angemesse-
ne Begriinung und Bepflanzung angelegt werden.
Dies kann durch kleine Spielflichen und Sitzgele-
genheiten unterstiitzt werden, sodass eine wohnli-
che Atmosphdre entsteht. Zusatzlich soll hier ein
GroRteil der fir die Wohnflaichen notwendigen
Parkmoglichkeiten entstehen. Es bieten sich vor
allem Carports an, um den Bereich offen zu halten.
Im Zuge der Neugestaltung im Innenbereich ist eine
Grundstiicksneuordnung, insbesondere im slidostli-
chen Teil des Karrees, unerldsslich. Eine mogliche
Zufahrt zum Innenhof liegt im besten Fall in der
EipstraBe unmittelbar neben dem denkmalge-
schitzten Gebaude SiegstraRe 5 — 7, um so eine
Trennung zwischen diesem zu den Ubrigen bauli-
chen Anlagen zu schaffen.



Abbildung 9: Entwicklungskonzept
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Neben dem Gebdudebestand muss auch der 6ffent-
liche Verkehrsraum eine Neuordnung erfahren.
Denkbar ist im Bereich der EipstralRe eine Mischver-
kehrsflaiche ohne klare Trennung zwischen Stralle
und FuR- bzw. Radweg. Da in dieser kleinen StralRe
fir Pkw ohnehin kaum Bedarf besteht, sollte diese
ausschlieBlich fur Anlieger gedffnet werden.

Das Entwicklungskonzept umfasst neben den priva-
ten Grundstlicken auch eine gestalterische Aufwer-
tung des o&ffentlichen Raums im Umfeld des Kar-
rees. Im Bereich der Kreuzung EipstraRe/Siegstrale/
Leienbergstralle soll der Eipbach in Teilen eine Re-
naturierung erfahren und durch eine Verbesserung
der Zuganglichkeit fur die Bevolkerung wieder bes-
ser erlebbar gemacht werden. Zu diesem Zwecke
sollen im Kurvenverlauf begriinte Sitzstufen ange-
legt werden. Zusétzlich sollen Banke, weitere Sitzge-
legenheiten sowie vereinzelte Bepflanzungen eine
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hoéhere Aufenthaltsqualitdt schaffen. Der Raum
hinter dem Volksbankkomplex, der auf der Karte als
,Orientierungsplatz” bezeichnet wird, soll als zent-
raler Bereich deutlich gekennzeichnet und hervor-
gehoben werden, da dieser einen wichtigen Ver-
knupfungspunkt zwischen dem Karree bzw. der
PoststraBe, dem Markplatz und dem Posthof dar-
stellt. AuRerdem ist dieser Bereich Teil des ,,Erleb-
nispfads Sieg“, jedoch bislang nicht als solcher zu
erkennen. Denkbar ist hier eine kleine Platzgestal-
tung, die in den StraRenraum integriert wird, bei
der durch eine hervorgehobene Pflasterung, Sitzge-
legenheiten und Beschilderungen die Bedeutung
dieses Abschnitts kenntlich gemacht und die Auf-
enthaltsqualitat gesteigert wird. Zusatzlich missen
der Bereich sowie die Durchgange zum Marktplatz
und zum Posthof ausreichend ausgeleuchtet wer-
den, da diese sonst potenzielle Angstraume darstel-
len.
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4.4 MaBnahmen jekte mussen nach Projektstart Detailplanungen

Das folgende integrierte MaRnahmen- und Hand- vorgenommen werden oder intensive Konkretisie-
lungsprogramm umfasst die Projekte und MaRnah- rungs- und Abstimmungsgesprache etc. erfolgen.
men, die dazu dienen, die beschriebenen Ziele zu

erreichen. Die Projektbeschreibungen haben zum Die Beschreibung der Projekte erfolgt in Form eines
jetzigen Zeitpunkt der ersten Konzeptionsphase Projektbogens.

noch Ubergeordneten Charakter; fiir fast alle Pro-

Prioritat Beschreibung der Wichtigkeit der MalRnahme zur Erreichung
des Gesamtziels, nicht jedoch die Prioritat der zeitlichen Um-
setzung

Projektbeschreibung Kurze Zusammenfassung des Projektes

Projektlaufzeit
Projekttrager
Projektverantwortlich

Kosten Ermittlung der Kosten aufgrund von Vergleichs- und Erfahrungswerten bzw.
nach DIN 276 Uberschlaglich

Fordermittel
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Prioritat

Projektbeschreibung Die Erstellung eines Sozialplans im Rahmen einer SanierungsmalRnahme ist
gesetzlich vorgegeben. Die Form des Sozialplans unterliegt allerdings keiner
gesetzlichen Normierung.

Nach § 140 Abs. 6 in Verbindung mit § 180 BauGB werden Vorstellungen
entwickelt, wie nachteilige Auswirkungen auf die persénlichen Lebensum-
stande und Arbeitsverhéltnisse der von der Sanierungsmafnahme betroffe-
nen Personen und Betriebe moglichst vermieden oder gemildert werden
kénnen. Die in Betracht zu ziehenden MaRnahmen und die Maoglichkeiten
ihrer Verwirklichung werden im Sozialplan schriftlich dargestellt. Dabei hat
bei allen anstehenden Aktivitdten die Eigeninitiative, wie z. B. die Suche
nach neuen Wohnungen oder gewerblichen Standorten fiir die Betriebe,
Vorrang. Diese Initiativen gilt es zu unterstiitzen. Ziel des Sozialplans ist es
demnach nicht, die Betroffenen von jeglichen finanziellen oder sonstigen
Lasten freizustellen, sondern den Rahmen fiir eine sozialvertragliche Sanie-
rungsmalinahme vorzugeben. Der Sozialplan stellt demnach auf die mog-
lichst einvernehmliche Auflésung der Miet- und Pachtverhaltnisse und da-
mit verbunden die ziigige und sozialvertragliche Verlagerung der Betriebe
bzw. den Umzug der Bewohner ab. Das bedeutet auch, dass auftretende
Probleme wahrend des Sanierungsprozesses im Einzelfall individuell zu 16-
sen sein werden.

Zentrales Element des Sozialplans sind die Einzelerérterungen mit den in
Betracht kommenden Sanierungsbetroffenen, deren Dokumentation sowie
die MalRnahmen, wie negative Auswirkungen auf die Lebens- bzw. Arbeits-
umstande vermieden oder abgemildert bzw. aufgefangen werden kénnen.
Bei der Sanierungsumsetzung entstehen den von der Sanierung Betroffenen
Kosten. Im Rahmen eines Kostenerstattungskatalogs wird festgehalten, wel-
che Anspriche geltend gemacht werden kdnnen und in welcher Hohe diese
erstattet werden.

Projektlaufzeit 2017 - 2030

Projekttrager Gemeinde Eitorf

Projektverantwortlich Gemeinde Eitorf

Kosten -

Fordermittel -
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Prioritat

Projektbeschreibung

Projektlaufzeit

Projekttrager

Projektverantwortlich

Kosten

Fordermittel

Prioritat

Projektbeschreibung

Projektlaufzeit

Projekttrager

Projektverantwortlich

Kosten

Fordermittel

Die konkreten Sanierungsziele sollen Uber die verbindliche Bauleitplanung
umgesetzt werden. Die Aufstellung eines Bebauungsplans ist insoweit unerlass-
lich. Mit der verbindlichen Bauleitplanung werden die Sanierungsziele weiter
konkretisiert. Im Bebauungsplan werden Art und Mal der baulichen Nutzung
festgesetzt. Die Bauleitplanung ist auch Grundlage fiir die Grundstiicksumle-
gung.

2017/2018

Gemeinde Eitorf, Investoren und Entwicklungsgesellschaft Eitorf

Gemeinde Eitorf

43.000 Euro

Eigenmittel der Gemeinde Eitorf

Zur Ermittlung der Kosten der Modernisierung bzw. Instandsetzung bedarf es
eines Fachgutachtens, das z. B. entsprechend DIN 276 ermittelt, ob der Moder-
nisierungsaufwand rentierlich ist oder ob Abriss und Neubau die richtige Alter-
native ist.

2017/2018

Private Eigentimer, Gemeinde Eitorf
Private Eigentimer, Gemeinde Eitorf
N. N.

Private Eigentimer, Stadtebauférderung und Eigenmittel der Gemeinde Eitorf
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Prioritat

Projektbeschreibung

Projektlaufzeit

Projekttrager

Projektverantwortlich

Kosten

Férdermittel

Prioritat

Projektbeschreibung

Projektlaufzeit

Projekttrager

Projektverantwortlich

Kosten

Fordermittel

Zentrales Moment der Sanierung ist die Modernisierung von Immobilien, die
nicht mehr den heutigen Standards entsprechen. Insoweit wird dieser MaR-
nahme eine hohe Prioridt eingerdumt. Je nach Praferenz der Eigentiimer
werden Immobilien modernisiert. Welche Immobilien hier konkret zur Dispo-
sition stehen und welche zuriick gebaut werden missen, kann zum gegen-
wartigen Zeitpunkt noch nicht festgehalten werden. Dies kann erst im weite-
ren Prozess gemeinsam mit den Eigentimern auf Basis der Baufachlichen
Untersuchung erortert werden.

2017 - 2030

Private Eigentliimer

Private Eigentlimer

N. N.

Privates Invest und bei nachgewiesenen unrentierlichen Kosten: Stadte-

bauférderung und Eigenmittel der Gemeinde Eitorf nach Ziffer 11.1 der For-
derrichtlinien Stadterneuerung 2008

Zentrales Moment der Sanierung sind Neubaumalnahmen fir abgingige
Immobilien. Insoweit wird dieser Mafnahme eine hohe Prioridt eingeraumt
Je nach Praferenz der Eigentlimer werden voraussichtlich verschiedene Im-
mobilien zuriickgebaut und durch eine zeitgemalRe Bebauung ersetzt. Wel-
che Immobilien hier konkret zur Disposition stehen, kann zum gegenwarti-
gen Zeitpunkt noch nicht festgehalten werden. Dies kann erst im weiteren
Prozess gemeinsam mit den Eigentlimern erortert werden.

2017 -2030
Private Eigentiimer
Private Eigentliimer
N. N.

Privat
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Prioritat

Projektbeschreibung

Projektlaufzeit
Projekttrager
Projektverantwortlich
Kosten

Fordermittel

Malgebliches Hemmnis fiir eine Entwicklung im Sinne der Sanierungsziele
sind die Grundstilickszuschnitte. Insoweit ist die Grundvoraussetzung zum Er-
reichen der Ziele in der Umlegung der Grundstiicke zu sehen.

2017/2018
Gemeinde Eitorf

Gemeinde Eitorf
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: W Gestaltung des 6ffentlichen Raums Lfd. Nr. 7 :

Projektbeschreibung Neugestaltung der Oberfliche zur Mischverkehrsfliche einschlieRlich
Stadtmoblierung im Kreuzungsbereich Turmgasse, EipstrafRe inklusive Park-
platz. Die Optimierung der Rahmenbedingungen, d.h. des o6ffentlichen Rau-
mes ist Grundvoraussetzung fiir die Aktivierung privater Investitionen. Inso-
weit kommt der Gestaltung des offentlichen Raumes eine herausragende
Bedeutung zu.
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Prioritat

Projektbeschreibung

Projektlaufzeit

Projekttrager

Projektverantwortlich

Kosten

Fordermittel

Eine Besonderheit und gleichzeitig ein ungenutztes Potenzial am Karree ist der
Eipbach, der in diesem Abschnitt des Zentralorts offen flieRt. Mit der Integra-
tion des Eipbachs kann ein wichtiges Gestaltungsmerkmal entstehen, das posi-
tiv auf den o6ffentlichen Raum wirkt und die Rahmenbedingungen fir die Be-
reitschaft von privatem Invest optimiert. Insoweit wird dieser MalRnahme eine
hohe Bedeutung beigemessen. Trotz der Sichtbarkeit des Eipbachs ist dieser
aufgrund einer fehlenden gestalterischen Integration und der Betoneinfassung
nur wenig erlebbar. Das eigentlich gute Potenzial zur Einbindung des Bachs in
den offentlichen Raum wird auch durch die geringe Attraktivitat der riickwar-
tigen Fronten der Immobilien am Marktplatz und den Schattenwurf dieser
Immobilien gemindert. Die Inwertsetzung des Eipbachs in Verbindung mit ei-
ner Fassadengestaltung der zum Eipbach zeigenden Rickseiten soll umgesetzt
werden.
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2020/2021

Gemeinde Eitorf
Gemeinde Eitorf
N. N.

Stadtebauférderung und Eigenmittel der Gemeinde Eitorf
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5 Beurteilung der Durchfiihrbarkeit

5.1  Offentliches Interesse an der Durchfiihrung
einer SanierungsmafRnahme

Neben den aufgezeigten stadtebaulichen Missstan-
den im Untersuchungsgebiet ist fir die férmliche
Festlegung des Sanierungsgebiets die Erfillung
weiterer Merkmale erforderlich. GemaR § 136
Abs. 1 BauGB sind die einheitliche Vorbereitung, die
zligige Durchfihrung sowie das Vorhandensein
eines offentlichen Interesses Grundvoraussetzun-
gen fir eine stadtebauliche SanierungsmafRnahme.

Den planerischen Zielsetzungen fiir die Schaffung
gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse liegt ein
hohes offentliches Interesse zugrunde. Das 6ffentli-
che Interesse resultiert im Grundsatz daraus, dass
die Sanierung des betroffenen Bereichs nicht allein
den Interessen der Eigentiimerschaft dient. Von der
Aufwertung profitiert der gesamte Ortskern, da die
heutigen Probleme im Untersuchungsbereich um-
fassend auf den Ortskern ausstrahlen und fir eine
negative Wahrnehmung im wesentlichen MaRe
mitverantwortlich sind. Das negative AuBenimage
ist eng verbunden mit dem auferen Erscheinungs-
bild.

Zielsetzung ist, durch eine Anpassung des Gebaude-
bestands an zeitgemaBe bauliche Standards dem
Karrée eine Zukunftsperspektive zu geben. Ein
malgebliches 6ffentliches Interesse besteht neben
der baulichen Sanierung darin, die Bevoélkerungs-
entwicklung der Gemeinde Eitorf positiv zu unter-
stitzen und eine Integration des Quartiers durch
eine starkere Durchmischung der Bewohnerschaft
zu erreichen.

Das offentliche Interesse an der Behebung der stad-
tebaulichen Missstande ist mit den vorhandenen
Substanz- und Funktionsmangeln, der sozialen Dis-
position und der negativen Strahlkraft evident.

5.2  Beteiligung und Mitwirkung der
Betroffenen gemaR § 137

Auf Grundlage der §§ 137 und 138 BauGB in Ver-
bindung mit § 141 (1) BauGB wurde im Rahmen der
Vorbereitenden Untersuchung eine Befragung der
Bewohner- und Eigentimerschaft als von Sanie-
rungsmalRnahmen Betroffene durchgefiihrt. Zudem
wurde am 25.10.2016 eine offentliche Eigenti-

merveranstaltung organisiert. In erster Linie wurde
den Eigentiimern, Mietern, Pachtern und sonstigen
von der Sanierung Betroffenen vermittelt, was mit
einer Sanierungsmalnahme bezweckt wird und
welche Instrumente zum Einsatz kommen kdénnen.
Auch wurden die besonderen Forder- sowie steuer-
liche Abschreibungsmoglichkeiten im Rahmen einer
Sanierungsmafnahme thematisiert.

5.3  Bewertung der Durchfiihrbarkeit

Die Durchfiihrbarkeit wird im aktuellen Stadium der
vorbereitenden Untersuchungen durch unterschied-
liche Kriterien beurteilt.

Die Ziele der Ubergeordneten Planungen dirfen
nicht entgegenstehen, die Beteiligung der Trager
offentlicher Belange darf keine Hinweise auf die
Unmoglichkeit der Durchfiihrung ergeben, die Fi-
nanzierung ist sicherzustellen und eine ziigige Um-
setzung ist zu garantieren.

Zusammenfassend konnen fiir die stddtebauliche
Sanierungsmalnahme folgende Aussagen getroffen
werden:

= Die Ziele und Zwecke der Sanierung stehen im
Einklang mit den Zielen der Landesplanung.

. In der glltigen Fassung des Flachennutzungs-
plans entsprechen die Ziele und Zwecke der
Sanierung den Darstellungen.

] Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchun-
gen wurde eine Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange durchge-
fahrt. Stellungnahmen, die den Zielen entge-
genstehen, wurden nicht eingereicht.

] Die liberschlagige Ermittlung der Kosten der
Sanierung erfolgt Gber die Kosten- und Finan-
zierungsibersicht.

L] Entsprechend § 142 Abs. 3 BauGB ist bei dem
Beschluss liber die Sanierungssatzung mit der
formlichen Festlegung des Sanierungsgebiets
zugleich durch Beschluss die Frist festzulegen,
in der die Sanierung durchgefiihrt werden soll.
Die Frist soll 15 Jahre nicht Gberschreiten.
Kann die Sanierung nicht innerhalb der Frist
durchgefiihrt werden, kann die Frist durch Be-
schluss verlangert werden.

] Bei einem Satzungsbeschluss in 2017 wirde
die Sanierung nach den o. g. Vorgaben zu-
nachst bis 2032 durchzufiihren sein. Zur Um-
setzung der absehbaren SanierungsmalRnah-
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men ist dies zundchst ein ausreichender Bear-
beitungszeitraum in Ubereinstimmung mit den
Vorplanungen und Zielsetzungen.

Die Gemeinde Eitorfwird die erforderlichen finanzi-
ellen und personellen Ressourcen zur Durchfiihrung
der SanierungsmaBnahme zur Verfiigung stellen.

5.4  Abwagung offentlicher und privater Belange
gemal § 136 Abs. 4
GemdaR § 136 Abs. 4 sind offentliche und private
Belange gegen- bzw. untereinander gerecht abzu-
wagen, wobei Offentliche und private Belange
grundsatzlich als gleichwertig anzusetzen sind. Als
Abwagungsgrundlage dienen die Vorbereitende
Untersuchung und Ergebnisse aus der Beteiligung
der Betroffenen sowie 6ffentlicher Aufgabentrager.

Das sanierungsrechtliche Abwagungsgebot bezieht
sich auf allgemeine Ziele und die Durchfiihrbarkeit
der Sanierung, planerische Festsetzungen fir die
einzelnen Grundstiicke werden zunachst nicht be-
rahrt. Deshalb kénnen Beteiligungen beispielsweise
die Sanierungsziele, die formliche Festlegung des
Sanierungsgebiets, die Finanzierbarkeit des Sanie-
rungskonzepts und den Erlass einer Sanierungssat-
zung betreffen. An die Konkretisierung der Sanie-
rungsziele und die Bewaltigung potenzieller Konflik-
te kdnnen am Anfang der Sanierungsmafinahmen
keine hohen Anforderungen gestellt werden. Primar
geht es darum, abzuwagen, ob saniert werden soll,
und wie das formlich festgelegte Sanierungsgebiet
zweckmalig abgegrenzt werden kann.

5.5  Nachteilige Auswirkungen der Sanierung

Bei umfassenden SanierungsmalRnahmen sind Um-
ziige der Bewohnerschaft nicht auszuschlieRen,
wodurch bestehende soziale Verflechtungen beein-
trachtigt werden kénnen. Die meisten Beeintrachti-
gungen sind jedoch nur temporarer Natur, sodass
nach Abschluss der MaRBnahmen erhebliche Verbes-
serungen der jetzigen Lebens- und Wohnbedingun-
gen zu erwarten sind.

5.6  Sozialplan und Harteausgleich

Die Aufstellung und Fortschreibung des Sozialplans
ist nach § 180 des Baugesetzbuchs (BauGB) gere-
gelt. MalBnahmen im Rahmen der stadtebaulichen
Sanierung kdnnen sich nachteilig auf die Lebensum-
stande der Betroffenen auswirken. Dazu gehort zum
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Beispiel der Umzug von Bewohnern des Sanierungs-
gebiets. Die Gemeinde muss nach § 180 BauGB
Vorstellungen entwickeln, wie derartige Auswirkun-
gen gemildert oder vermieden werden kénnen und
diese mit den Betroffenen erdrtern. Die Inhalte des
Sozialplans unterliegen dem Datenschutz.

Im Sozialplan werden die relevanten MaRnahmen
des Sanierungskonzepts, die Lebensumstdnde der
Betroffenen und die konkreten HilfsmaRnahmen
beschrieben.

Hilfsmanahmen sind z. B.:

L] Unterstltzung bei Wohnungs- oder Arbeits-
platzwechsel

= Beratung Gber mogliche 6ffentliche Leistun-
gen, wie z. B. Mittel des sozialen Wohnungs-
baus, regionale Wirtschaftsforderung oder
Wohngeld

Es besteht zunéachst allerdings die Pflicht der Be-
troffenen, sich selbst um die Vermeidung oder Mil-
derung nachteiliger Auswirkungen der Sanierung zu
kiimmern. Sofern die Betroffenen nicht in der Lage
sind, ist die Gemeinde dazu verpflichtet, weitere
geeignete MaRRnahmen zu priifen.

In besonderen Hartefdllen kann auf Antrag der
Betroffenen nach § 181 des BauGB ein sogenannter
Harteausgleich gewdhrt werden. Ein Harteausgleich
kommt nicht in Betracht, wenn andere Entschadi-
gungs- oder Ausgleichsmoglichkeiten bestehen.

Ein stabiler, organisatorischer Rahmen fir die Auf-
stellung und Fortschreibung des Sozialplans ist prak-
tikabel. Fur die betroffenen Mieter, Gewerbetrei-
benden oder Hauseigentliimer sollen Beratungsan-
gebote bei der Stadtverwaltung angeboten werden.

Zum Zeitpunkt der férmlichen Festlegung ist das
endgultige Sanierungskonzept noch nicht soweit
konkretisiert, dass die zu erwartenden nachteiligen
Auswirkungen im Einzelnen feststehen. Sollten im
Verlauf der Durchfiihrung der Sanierung negative
Auswirkungen erkennbar werden, sind die entspre-
chenden MaRnahmen in einem Sozialplan zu priifen
und zusammenzustellen.
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6 Wahl der Verfahrensart und
Abgrenzung des Sanierungsgebiets

6.1 Vorbemerkung

Entsprechend § 142 Abs. 4 BauGB kann die Ge-
meinde Eitorf Gber das anzuwendende Sanierungs-
verfahren bestimmen. Es ist zwischen dem soge-
nannten ,klassischen” und dem vereinfachten Sa-
nierungsverfahren einschlieBlich mehrerer Moglich-
keiten des Genehmigungsvorbehalts nach § 144
Abs. 1 und 2 BauGB zu unterscheiden. Die Recht-
maRigkeit stadtebaulicher Gebote richtet sich nach
den gesetzlichen Normen der §§ 172 ff. BauGB und
ist demnach von der Wahl des Sanierungsverfah-
rens unbenommen. Die Begriindung fir den Einsatz
stadtebaulicher Gebote, z. B. das Modernisierungs-
und Instandsetzungsgebot, kann gleichwohl aus
dem Ziel und Zweck der Sanierung abgeleitet und
begriindet werden.

6.2  Das vereinfachte Sanierungsverfahren

Mit der Entscheidung fiir das vereinfachte Sanie-
rungsverfahren erhalt die Gemeinde Eitorf folgende
sanierungsrechtliche Steuerungsinstrumente:

] Gesetzliches Vorkaufsrecht beim Kauf von
Grundstiicken im Sanierungsgebiet

. Ein Grundstlick kann zugunsten des Sanie-
rungstragers bzw. der Kommune enteignet
werden, sofern es im Sanierungsgebiet liegt.

] An ErschlieBungsmalnahmen innerhalb des
Sanierungsgebiets miissen sich die Grund-
stiickseigentimer entsprechend den allgemei-
nen Vorschriften beteiligen.

. Im Sanierungsgebiet besteht grundsatzlich ein
Genehmigungsvorbehalt. Den sanierungs-
rechtlichen Genehmigungsvorbehalt kann die
Gemeinde teilweise oder vollstandig aus-
schlieRen (§ 144 BauGB).

. Es wird im Grundbuch kein Sanierungsvermerk
fur die betroffenen Grundsticke eingetragen.

6.3 Das ,klassische” Sanierungsverfahren

Das Verfahren unter Anwendung besonderer sanie-
rungsrechtlicher Vorschriften, auch klassisches oder
normales Sanierungsverfahren genannt, weicht in
entscheidenden Punkten vom vereinfachten Ver-
fahren ab:

. Der Genehmigungsvorbehalt kann nicht aus-
geschlossen werden.

=  Alle im Sanierungsgebiet liegenden Grundstu-
cke erhalten einen Sanierungsvermerk.

Dariiber hinaus sind in diesem Verfahren die be-
sonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der
§§ 152 bis 156 BauGB anzuwenden. Hier ist die Be-
handlung der sanierungsbedingten Werterhohun-
gen geregelt; dies beinhaltet im Wesentlichen, dass
Werterhéhungen von Grundstlicken, die lediglich
durch die Aussicht auf die Sanierung, durch ihre
Vorbereitung oder ihre Durchfiihrung eingetreten
sind, nur in dem MaRe beriicksichtigt werden, wie
der Betroffene diese Werterhéhungen selbst be-
wirkt hat. Weiterhin missen diejenigen Eigentimer,
die ihre Grundstilcke in der Sanierung behalten, in
Hohe der sanierungsbedingten Werterhéhungen
Ausgleichsbetrdage an die Gemeinde leisten. Diese
Ausgleichsbetrage werden nach Abschluss der Sa-
nierung von den Grundstiickseigentiimern erhoben
und geltend gemacht. Zur Ermittlung des Aus-
gleichsbetrags wird die durch die SanierungsmaR-
nahmen bedingte Werterhéhung des Grundstlicks
mit bereits erbrachten Aufwendungen verrechnet.
Die Ausgleichsbetrage durfen nur im Rahmen der
Sanierungsmalnahme eingesetzt werden.

6.4 Empfehlung

Die Gemeinde Eitorf hat bei ihrer Entscheidung tGber
die Durchfiihrung der Sanierung im herkdmmlichen
oder vereinfachten Sanierungsverfahren bestimmte
gesetzliche Voraussetzungen zu beachten; ,es han-
delt sich um eine rechtlich gebundene Entscheidung
ohne Ermessensspielraum” (vgl. Ernst-Zinkhahn-Bie-
lenberg: BauGB Kommentar Band Ill. § 142. S. 20 Rdnr.
23).

Die Gemeinde Eitorf ist verpflichtet, die Vorschrif-
ten Uber die Behandlung der sanierungsbedingten
Werterhohungen (klassisches Verfahren) anzuwen-
den, wenn sie fiir die Durchfiihrung der Sanierung
erforderlich sind oder die Durchfiihrung durch den
Ausschluss voraussichtlich erschwert wird. Dieselbe
Aussage gilt im Umkehrschluss entsprechend. Die
Gemeinde Eitorf darf die Vorschriften iber die Be-
handlung der sanierungsbedingten Werterhéhun-
gen nicht in Ansatz bringen, wenn ihre Anwendung
fiir die Durchfiihrung der Sanierung nicht erforder-
lich ist und die Durchfiihrung hierdurch voraussicht-
lich nicht erschwert wird.
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Mit dem Argument der Erschwernis ist der Grund-
satz der Erforderlichkeit an die Kriterien der zligigen
Durchfiihrung gebunden. Hierflr ist die zu erwar-
tende Entwicklung der Bodenpreise ein zentrales
Argument. Sind sanierungsbedingte Bodenwertstei-
gerungen im Sanierungsgebiet oder in Teilen davon
zu erwarten, so ist die Anwendung der §§ 152 bis
156 BauGB in der Regel erforderlich,

] um Ausgleichsbetrage zur Finanzierung der
Sanierung zu erzielen,

] um Grundstiicke fir Ziele und Zwecke der
Sanierung zum sanierungsunbeeinflussten
Grundstiickswert zu erwerben und

Ll um die Erschwerung privater Investitionen
durch unkontrollierte Bodenwertsteigerungen
zu verhindern.

Inwieweit sanierungsbedingte Bodenwertsteigerun-
gen zu erwarten sind, ist anhand der konkreten
stadtebaulichen Situation und aufgrund der festge-
legten allgemeinen Ziele und Zwecke der Sanierung
zu beurteilen: Ist die grundlegende Umstrukturie-
rung eines Gebiets beabsichtigt, kann von erhebli-
chen sanierungsbedingten Bodenwertsteigerungen
ausgegangen werden; hat die Sanierung dagegen im
Wesentlichen die Erhaltung, Modernisierung und
Instandsetzung vorhandener baulicher Anlagen zum
Ziel, sind erhebliche Bodenwertsteigerungen eben
nicht zu erwarten. Nachdem fiir das Karree gerade
eher der Erhalt, die Instandsetzung sowie die Mo-
dernisierung im Fokus stehen, ist ein erster und
wichtiger Anhaltspunkt gegeben, von den Regelun-
gen des §§ 152 bis 156 BauGB Abstand zu nehmen.

Bodenwertsteigerungen, Spekulationen und damit
einhergehende bodenrechtliche Spannungen sind
allein deshalb nicht zu erwarten, da die Wertsteige-
rungen in erster Linie und vor allem durch die Ge-
bdudesanierung, also auf eigene Initiative und
Rechnung der Eigentiimerschaft, veranlasst werden.
Die Abschopfung eines sanierungsbedingten Mehr-
werts aus o6ffentlichen InfrastrukturmaBnahmen
steht demnach nicht zu erwarten, zumal die Ge-
meinde Eitorf im vereinfachten Verfahren auch die
Einnahmen zur Finanzierung durch die Erhebung
von ErschlieBungsbeitrdgen nach dem BauGB bzw.
nach dem Kommunalabgabengesetz erzielen kann.
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Auch muss zwingend anerkannt werden, dass Spe-
kulationen auf steigende Grundstiicks- und Immobi-
lienpreise aufgrund offentlich verursachter Wert-
steigerungen in einem stadtebaulichen Umfeld wie
dem Karree nicht zu erwarten sein werden. Viel-
mehr wird es realistischer Weise darum gehen, den
Werteverfall aufzuhalten und eine Stabilisierung der
Bodenpreise zu erreichen.

Ein Hemmnis unter dem Gesichtspunkt moglicher
Spekulationen auf Bodenwertsteigerungen durch
einzelne Akteurinnen und Akteure ist demnach
nicht absehbar. Die Eigentiimerschaft wird die Bo-
denwertsteigerungen vorwiegend in Eigenregie und
mit Eigenfinanzierung erzielen. So hoch der Anteil
offentlicher Mittel zur Stabilisierung des stadtebau-
lichen Umfelds auch sein mag, er wird in keinem
Verhaltnis zu den erforderlichen Wert steigernden
bzw. Wert erhaltenden MaBnahmen der privaten
Immobilieneigentiimerschaft stehen.

Das Erfordernis der Offentlichkeit, sanierungsbe-
dingte Wertsteigerungen abzuschopfen, ist nicht
erkennbar. Im vereinfachten Verfahren wird dem-
entsprechend keine Erschwernis geben sein, MaR-
nahmen fiir Ziele und Zwecke der Sanierung unbe-
einflusst von sanierungsbedingten Werterhéhungen
umzusetzen.

Damit ist aus Sicht der Vorbereitenden Untersu-
chungen ein vereinfachtes Sanierungsverfahren
unter Ausschluss der besonderen sanierungsrechtli-
chen Vorschriften der §§ 152 ff. BauGB zu wahlen.

6.5 Genehmigung nach § 144 Abs. 1 BauGB

In einem formlich festgelegten Sanierungsgebiet
bedirfen folgende MaBnahmen gemaR § 144 Abs. 1
BauGB einer schriftlichen Genehmigung durch die
Gemeinde:

= Errichtung, Anderung, Nutzungsinderung oder
Abbruch einer baulichen Anlage

. Erhebliche oder wesentlich wertsteigernde
Veranderungen von Grundstlicken und bauli-
chen Anlagen (hierunter fallen z. B. auch Dach-
und Fassadenarbeiten, Veranderungen an
Fenstern und Tiren, Erneuerung von Badern,
Heizungsanlagen etc., Anderungen am Woh-
nungsgrundriss oder Veranderung des Wohn-
umfelds)



. Miet- und Pachtvertrage tber den Gebrauch
oder die Nutzung eines Grundstlicks oder Ge-
baudes mit einer befristeten Laufzeit von mehr
als einem Jahr

6.6 Genehmigung nach § 144 Abs. 2 BauGB

GemdaR § 144 Abs. 2 bedirfen folgende MalRnah-
men einer schriftlichen Genehmigung:

L] Rechtsgeschéftliche VerduBerung von Grund-
stiicken/Wohnungseigentum etc. sowie die
Bestellung und VerauRerung von Erbbaurech-
ten

] Grundbuchliche Belastung von Grundstticken/
Wohnungseigentum etc. (u. a. Grundschuldbe-
stellungen, Eintragung von Grunddienstbarkei-
ten)

. Schuldrechtliche Vertrage, durch die eine Ver-
pflichtung zu einem der beiden vorgenannten
Rechtsgeschifte begriindet wird

] Begriindung, Anderung oder Aufhebung von
Baulasten

L] Jede Veranderung der Grundstiicksgrenzen
(Grundstiicksteilungen oder -vereinigungen,
Flurstlickszerlegungen)

6.7 Genehmigungsvorbehalt im vereinfachten
Sanierungsverfahren

Den sanierungsrechtlichen Genehmigungsvorbehalt
nach § 144 Abs. 1 und 2 BauGB kann die Gemeinde
Eitorf gemalk § 142 (4) BauGB) im vereinfachten Sa-
nierungsverfahren teilweise oder vollstandig aus-
schlieBen. Wenn die Genehmigungspflicht nach
§ 144 Abs. 2 ausgeschlossen wird, und damit nur die
Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 1 BauGB
verbleibt, erfolgt im Grundbuch kein Sanierungs-
vermerk fiir die betroffenen Grundstiicke.

6.8 Empfehlung

Im Hinblick auf die Genehmigungsvorbehalte nach
§ 144 BauGB nennt das BauGB keine Voraussetzun-
gen, unter denen § 144 insgesamt oder teilweise
ausgeschlossen werden kann. Insbesondere ist eine
Erforderlichkeitsprifung nicht vorgesehen.

Im Hinblick auf die Sanierungsziele wird empfohlen,
die Genehmigungsvorbehalte nach § 144 Abs. 1 und
2 im Rahmen des vereinfachten Sanierungsverfah-
rens zur Anwendung zu bringen. Folgende Griinde
kommen hierflir zum Tragen:

Der sanierungsrechtliche Genehmigungsvorbehalt
hat den Zweck, das Sanierungsverfahren gegen
Storungen und Erschwerungen durch Vorhaben,
Teilungen und Rechtsvorgange abzusichern und der
Gemeinde einen angemessenen Zeitraum fir die
Verwirklichung ihrer Ziele und Zwecke der Sanie-
rung einzurdaumen. Es ist im Untersuchungsgebiet
nicht auszuschlieRen, dass Vorhaben, Nutzungsan-
derungen, schuldrechtliche Vertragsverhaltnisse,
Rechtsgeschifte, Baulasten, Teilungen oder weitere
MafRnahmen vorgenommen werden, die den Sanie-
rungszielen zuwider laufen. Insbesondere kann die
Teilung von Grundstlicken zum Zwecke der Griin-
dung von Wohnungseigentiimergemeinschaften
eine addquate Moglichkeit sein, Verwertungsinte-
ressen umzusetzen. Ein Erwerb und eine Sanierung
des Grundstiicks bzw. der Gebaudeeinheit wiirden
damit maRgeblich erschwert, da nunmehr mit einer
Vielzahl an Akteuren ein einstimmiges Votum erzielt
werden muss.

Im Sinne einer zligigen Durchfiihrung der Sanierung
wird dringend empfohlen, dass die Prifung, ob
MaRnahmen nach § 144 Abs. 1 und 2 BauGB den
Zielen der Sanierung entsprechen oder ihr zuwider
laufen, im Rahmen des offentlichen Interesses
durch die Gemeinde Eitorf vorgenommen wird. Die
Genehmigung soll versagt werden, wenn Malnah-
men den Zielen und dem Zweck der Sanierung zu-
wider laufen.

6.9 Empfehlung zur Abgrenzung des
Sanierungsgebiets

Die hoheitliche Veranlassung von Sanierungsmal3-
nahmen ist nur dann gerechtfertigt, wenn die stad-
tebaulichen Ziele nicht auch —in einem zumutbaren
Rahmen — durch andere MaRBnahmen erreicht wer-
den koénnen. Insoweit kann die SanierungsmafR-
nahme nur dort zur Anwendung gebracht werden,
wo stadtebauliche Missstande gezielt Uber das
sanierungsrechtliche Instrumentarium behoben
werden koénnen. Dabei muss die stadtebauliche
Sanierungsmalnahme der Beseitigung eines stad-
tebaulichen Missstands dienen.

Die Gemeinde muss das Sanierungsgebiet entspre-
chend des § 142 Abs. 1 Satz 2 BauGB so begrenzen,
dass sich die Sanierung zweckmaRig durchfiihren
lasst. GemaR & 136 Abs. 2 BauGB steht ihr dabei ein
entsprechender Beurteilungsspielraum zu: grund-
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satzlich kann danach nur ein durch stadtebauliche
Missstande gepragtes Gebiet als férmliches Sanie-
rungsgebiet festgelegt werden. Allerdings kdénnen
auch nicht betroffene Grundstiicke aus Zweckma-
Rigkeitserwdgungen in die Sanierung miteinbezogen
werden, sofern ihre Einbeziehung sich durch den
stadtebaulichen Zusammenhang, in dem diese
Grundstiicke mit dem (ibrigen Gebiet stehen, recht-
fertigt.

Aufgrund der formulierten Ziele in Verbindung mit
dem erkennbaren Handlungsbedarfs und der do-
kumentierten stadtebaulichen Missstande wird
empfohlen, dass das Sanierungsgebiet entspre-
chend der folgenden Abgrenzung festgelegt wird.

Abbildung 10: Abgrenzung des Sanierungsgebiets

Quelle: Automatisierte Liegenschaftskarte der Gemeinde
Eitorf, Darstellung Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen
GmbH

Entsprechend des Ergebnisses der vorliegenden
Untersuchung kann der Rat der Gemeinde Eitorf
anschlieRend nach § 142 BauGB das Gebiet festle-
gen, in dem die stadtebauliche Sanierungsmal3-
nahme durchgefiihrt werden soll. Aus gutachterli-
cher Sicht wird die dargestellte Abgrenzung emp-
fohlen. Die Durchfiihrung der Sanierung soll dabei
iber einen Zeitraum von 15 Jahren erfolgen.
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7 Weiteres Vorgehen

7.1 Verbindliche Bauleitplanung

Fiir die Konkretisierung der Sanierungsziele sowie
fiir bodenordnerische MalRnahmen ist die Aufstel-
lung eines Bebauungsplans erforderlich.

7.2  Untersuchungen

Fiir die konkrete bauliche Umsetzung von Sanie-
rungsmafinahmen sind weiterhin vertiefende archi-
tektonische und technische Machbarkeitsstudien
notwendig. Im Anschluss sind die erforderlichen
EinzelmaBnahmen in ein Sanierungsprogramm
einzustellen und entsprechend den gegebenen
Finanzierungsmoglichkeiten umzusetzen.

7.3  Konkretisierung des Zeit- und Kostenplans

Auf Basis des § 149 BauGB ist gemall dem Planungs-
stand eine Kosten- und Finanzierungsibersicht
aufzustellen. Dabei sind im Rahmen der Gesamt-
malnahme auch die Kosten anderer Trager 6ffentli-
cher Belange zu bericksichtigen und die Finanzie-
rungsvorstellungen zu erlautern. Zur staatlichen
Mitfinanzierung nicht rentierlicher stadtebaulicher
Ordnungs- und Neuordnungsmalnahmen ein-
schlieBlich evtl. Abriss, Flachenaufbereitung und
WohnumfeldmaBnahmen kénnen die diesbeziigli-
chen Stadtebauférderungsprogramme des Landes
NRW und des Bundes in Anspruch genommen wer-
den.
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