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| Beratungsfolge

Ausschuss flr Planung, Umwelt und Erneuer- 07.09.2016
bare Energien

Tagesordnungspunkt:

Bebauungsplan Nr. 3, Eitorf West I, 25. Anderung (Veilchenweg)
Hier: Aufstellungs-bzw. Anderungsbeschluss mit Beschluss lber die 6ffentliche Auslegung des
Bebauungsplanentwurfs

| Beschlussvorschlag:

Der Ausschuss fur Planung, Umwelt und Erneuerbare Energien beschlief3t:

1. Der Bebauungsplan Nr. 3, Eitorf West I, wird nach § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 8 BauGB
geandert. MaRgebend firr die Anderung des Bebauungsplanes ist der Planentwurf von Juni
2016.

2. Der vorgestellte Anderungsentwurf (25. Anderung) wird gebilligt.

Der Anderungsbeschluss wird ortsiiblich bekannt gemacht.

4. Der Bebauungsplan Nr. 3, Eitorf West I, 25. Anderung wird gem. § 13 a BauGB im beschleu-
nigten Verfahren geandert.

5. Von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB wird
abgesehen.

6. Der Bebauungsplanentwurf wird gem. § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich ausgelegt.

w

Begriindung:

1. Anlass der Bebauungsplandnderung

Fir den Bereich des Grundstiickes Gemarkung Eitorf, Flur 2, Flurstiicke 1049, 1050, 1051 und 1052
sowie 815 und 816 (teilweise) am Veilchenweg gelegen, ist die Anderung des Bebauungsplans Nr. 3
~Eitorf-West I“ im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB geplant.



Ausldser ist das Anliegen der GWG, auf den 0.g. Grundstiicken zwei aneinander gebaute Mehrfamili-
enhauser zu errichten. Auf drei Ebenen (zwei Vollgeschosse und ein ausgebautes Dachgeschoss)
sollen insgesamt 16 Wohneinheiten unterschiedlicher GréRe errichtet werden, alle Wohneinheiten
verfiigen Uber einen eigenen Balkon. Die Pkw-Abstellplatze sind vor den Wohngebauden in Senk-
recht-Aufstellung parallel zur StraRe geplant. Jeder Wohneinheit ist ein Abstellplatz zugeordnet.

Bei Einreichung des Bauantrages beim RSK und der Gemeinde Eitorf wurde festgestellt, dass das
geplante Bauvorhaben die Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes in wesentlichen Punk-
ten Uberschreitet und dass eine Genehmigung mit Erteilung von Befreiungen nicht in Aussicht gestellt
werden konnte.

Die vorgesehenen Anderungen beinhalten im Wesentlichen eine moderate Erweiterung der
Uberbaubaren Grundstlcksflachen. Die Tiefe des ,Baufensters® soll von 14,0 m auf 16,0 m vergréRert
werden, so dass die geplanten Balkone zu 100 % innerhalb der bebaubaren Flachen liegen. Dartber
hinaus sieht die Planung eine Erhéhung des Abstands zwischen sudlicher Baugrenze und Erschlie-
Rungsstralle (Veilchenweg) von bisher 3,00 m auf 5,00 m vor, um zwischen Strafle und Gebdude die
Anlage von Pkw-Stellplatzen zu ermdglichen. Die festgesetzte Gesamtlange von Gebauden von
24,00 m soll aufgehoben werden. Die Dachneigung von 20-30 Grad wird auf 40 Grad geandert.

Mit der Aufstellung des Anderungsbebauungsplans reagiert die Gemeinde Eitorf auf die gegenwartig
angespannte Situation auf dem Wohnungsmarkt beziglich der Verfiigbarkeit preisglinstigen Wohn-
raums. Insbesondere unter Berlicksichtigung des § 1 Absatz 6 Nr. 13 BauGB, der den Gemeinden
auferlegt, die Belange von Flichtlingen und Asylbegehrenden und deren Unterbringung bei der Auf-
stellung von Bauleitplanen besonders zu berlicksichtigen, ist die Gemeinde Eitorf bestrebt, die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur die zeitnahe Realisierung von zusatzlichen Mietwohnungen im
unteren bis mittleren Preissegment zu schaffen.

Der Bauherr hat dem Planungsbiiro Grobe-Kunz, Bad Honnef, den Auftrag fiir die Anderung des Be-
bauungsplanes erteilt.

Der Ausschuss hat in seiner Sitzung am 06.07.2016 eine Visualisierung des Objektes gewlinscht, um
beurteilen zu kdnnen, ob der Baukdrper mit einer Gesamtlange von 35,00 m zu wuchtig erscheint. Die
Visualisierung liegt seit 11.07.2016 vor. Dabei springt der sud-6stliche Teil des Gebaudes (rechte
Gebaudehalfte) um 2,00 m zuriick (Anlage 2)

2. Planungskonzept

Der Geltungsbereich der Anderungsplanung umfasst einen Teilbereich des rechtskraftigen Be-
bauungsplans Nr. 3 ,Eitorf-West I“ im Bereich des Grundstiicks Veilchenweg, Gemarkung Eitorf, Flur
2, Flurstiicke 1049, 1050, 1051 und 1052, 815 (tlw.) und 816 (tlw.). Der Anderungsbereich ist 1671 m?
grof3. Der Bebauungsplan setzt die Grenzen seines rdumlichen Geltungsbereichs entsprechend der
Planzeichnung eindeutig fest (Anlage 1).

Folgende planungsrechtliche Festsetzungen werden getroffen:

Art der baulichen Nutzung :
Das Plangebiet wird entsprechend der vorgesehenen Nutzung als Mischgebiet festgesetzt.

Maf der baulichen Nutzung:

Die Grundflachenzahl wird mit 0,5 festgesetzt, die Zahl der Vollgeschosse (VG) setzt 2 VG als
Hochstmal fest.

Die Uberbaubare Grundstlcksflache wird durch eine Baugrenze festgesetzt. Diese orientiert sich in
der Tiefe an der Baugrenze der Nachbargrundstiicke. Die Anderung der (iberbaubaren Grundstiicks-
flache gewahrleistet auf der einen Seite die Einhaltung eines stadtischen Ordnungsrahmens und be-
I&sst dabei dem Bauherrn einen individuellen Spielraum zur Verwirklichung seines Bauvorhabens und
ermdglicht weiterhin die Errichtung von Stellplatzen vor dem Gebaude.

3. Beschleunigtes Verfahren

Der Geltungsbereich des Anderungsbebauungsplans liegt inmitten eines bereits bebauten Siedlungs-
bereichs. Belange des Umweltschutzes, einschliellich des Naturschutzes und der Landschaftspflege,
insbesondere die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes (BNatSchG), werden durch die Planung nicht beeintrachtigt. Aufgrund dieser
Voraussetzungen wird der Bauleitplan im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB aufgestellt



(sog. ,Bebauungsplan der Innenentwicklung®). Es gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfah-
rens nach § 13 Abs. 2 und 3 BauGB.

Gemal § 13 Abs. 2 BauGB kann im vereinfachten Verfahren

1. von der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB ab-
gesehen werden,

2. der betroffenen Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angegebener Frist
gegeben oder wahlweise die Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt werden,

3. den beruhrten Behérden und sonstigen Tragern o6ffentlicher Belange Gelegenheit zur Stel-
lungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben oder wahlweise die Beteiligung nach § 4
Abs. 2 BauGB durchgefiihrt werden.

Durch die Planung werden keine Vorhaben, die nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspri-
fung (UVPG) oder nach Landesrecht eine Umweltvertraglichkeitsprifung erfordern, begriindet. Es wird
keine Umweltpriifung durchgefihrt. Es werden kein Umweltbericht nach § 2 a BauGB erstellt und kei-
ne Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB gemacht, welche Arten umweltbezogener Informationen
verfligbar sind.

Eine zusammenfassende Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB wird nicht erstellt.
Die Vorschriften des Artenschutzes (§ 39 ff. BNatSchG) bleiben unberthrt und finden beziglich des
Schutzes planungsrelevanter Arten Anwendung (,Artenschutzprifung Stufe I: Vorprifung®).

| Anlage(n)

Anlage 1: Planzeichnung
Anlage 2: Visualisierung
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