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| Beratungsfolge

Ausschuss flr Planung, Umwelt und 10.04.2019
Erneuerbare Energien

Tagesordnungspunkt:

Bebauungsplan Nr. 5, Ortskern Il, Teilplan C, 10. Anderung (Asbacher Strale/ Ecke MiillerstraRe)
Hier: Aufstellungsbeschluss zur Anderung des Bebauungsplanes und Beschluss Uber die 6ffentliche
Auslegung

| Beschlussvorschlag:

Der Ausschuss fur Planung, Umwelt und Erneuerbare Energien beschlief3t:

1. Der Bebauungsplan Nr. 5, Ortskern Il, Teilplan C, wird nach § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 8
BauGB geidndert. MaRgebend fiir die Anderung des Bebauungsplanes ist der Planentwurf von
Februar 2019.

2. Der vorgestellte Anderungsentwurf (10. Anderung) wird gebilligt.

3. Der Anderungsbeschluss wird ortsiiblich bekannt gemacht.

Der Bebauungsplan Nr. 5, Ortskern Il, Teilplan C, 10. Anderung wird gem. § 13 a BauGB im
beschleunigten Verfahren gedandert.

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

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

Begriindung:

1. Anlass der Bebauungsplandnderung

Der Investor plant die ehemalige Gaststatte Dresen abzureilen. Um ein geplantes Neubauvorhaben
realisieren zu konnen ist der z.Zt. rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 5, Ortskern II, Teilplan C (7.
Anderung) in Teilbereichen zu andern.



Der nord-6stliche Teil des Bebauungsplan-Geltungsbereichs bildet den Abschluss eines Kerngebietes,
das sich parallel zur Asbacher Stral’e nach Norden hin bis zum Grundstlick der Kirche St. Patricius
fortsetzt. Die zurzeit rechtskraftige 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 5 'Ortskern |l Teilplan C'
setzt fir das Kerngebiet in seinem Geltungsbereich fest, dass Wohnungen nur oberhalb des
Erdgeschosses zuldssig sind. Zum Zeitpunkt der Planaufstellung der 7. Anderung ging man von einer
Nutzung der Erdgeschossebene durch Einzelhandels- und sonstige Dienstleistungseinrichtungen aus.
Inzwischen hat sich gezeigt, dass der Standort im Vergleich zu den unmittelbaren Zentrumslagen eine
geringere Attraktivitat fir den Einzelhandel aufweist. Das aktuelle Planungskonzept zielt daher auf
eine nachfrageorientierte Flexibilitat und ermdglicht die generelle Zulassung der im rechtskraftigem
Bebauungsplan fiir das Kerngebiet (MK) festgesetzten, zuldssigen Nutzungen auf allen
Geschossebenen.

Der Ausschuss fir Planung, Umwelt und Erneuerbare Energien der Gemeinde Eitorf stimmte auf
seiner Sitzung am 07.09.2016 einem Antrag auf Anderung des Bebauungsplans Nr. 5 ,Ortskern I,
Teilplan C* 7. Anderung, vom Grundsatz her zu. Dem Antrag lag die konkrete Planung eines
Vorhabentragers zugrunde, die auch im Erdgeschoss Wohnungen vorsah.

Zwischenzeitlich wurde eine neue Vorhabenplanung vorgelegt, die die Realisierung der gewlinschten
stadtebaulichen Entwicklung im Plangebiet verspricht. Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen
daflr zu schaffen, soll Uber die 0.g. Anderungen hinaus im Bereich des Mischgebietes (Ml 1) durch
Verschieben der noérdlichen Baugrenze die Moglichkeit eroffnet werden, nach Siden hin
AuBenwohnbereiche in Form von Terrassen und Balkonen anzulegen. Das zuldssige Mall der
baulichen Nutzung bleibt unverandert.

Aus technischen Griinden soll die zulassige Gebaudehdhe im MK und Ml 2 um einen Meter erhoht
werden. Die entlang der Asbacher Stral3e festgesetzte Baulinie darf auf einer Lange von maximal 1/3
der Fassadenbreite unterbrochen werden.

2. Plangebiet und Planverfahren

Der Geltungsbereich der Anderungsplanung umfasst einen Teilbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplans Nr. 5, Ortskern Il, Teilplan C im Bereich der ehemaligen Gaststatte Dresen. Der
Geltungsbereich des Anderungsbebauungsplans liegt in der Gemarkung Eitorf, Flur 33, und beinhaltet
die Flursticke 27 (tlw.), 28, 29/1 und 29/2. Die Gesamtflache betrdgt ca. 1.993 m2 Der
Bebauungsplan setzt die Grenzen seines rdumlichen Geltungsbereichs entsprechend der
Planzeichnung eindeutig fest (Anlage 1).

Bei dem Anderungsbebauungsplan handelt es sich um eine unselbstéandige Plananderung, die sich
auf die folgenden Anderungen beschrankt:

Anderung der (berbaubaren Flachen im Ml 1

Ausnahmeregelung zu der im MK und MI 2 festgesetzten Baulinie

Anderung der Regelungen beziiglich der Zulassigkeit von Wohnungen im MK
Anderung der zuldssigen Gebaudehdhen im MK und Ml 2.

Die Festsetzungen des Anderungsbebauungsplans gelten gemeinsam mit den unverédndert
gebliebenen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen der 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 5
der Gemeinde Eitorf ,Ortskern Il Teilplan C', die kinftig in der Fassung mafigeblich ist, die sie durch
die 10. Anderung erhalten hat. Die Anderungen an den textlichen Festsetzungen der 7. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 5 sind Anlage 2 zu entnehmen.

Durch die 10. Anderung des Bebauungsplans Nr. 5, ,Ortskern Il Teilplan C* werden die Grundziige der
Planung nicht berthrt. Vorhaben, die nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung
(UVPG) oder nach Landesrecht eine Umweltvertraglichkeitspriifung erfordern, werden nicht
begriindet. Es liegen keine Anhaltspunkte dafiir vor, dass die Belange des Umweltschutzes,
einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere die Erhaltungsziele und
der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG),
durch die Planung beeintrachtigt werden. Auf Grund dieser Voraussetzungen wird der
Anderungsbebauungsplan im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB aufgestellt (sog.
,Bebauungsplan der Innenentwicklung®). Es gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 BauGB:



es wird keine Umweltprifung durchgefiihrt
es werden kein Umweltbericht nach § 2 a BauGB erstellt und keine Angaben nach § 3 Abs. 2
Satz 2 BauGB gemacht, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind

e 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 beztglich des
Schutzes planungsrelevanter Arten Anwendung.

Im Rahmen des Verfahrens zur 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 5 ,Ortskern Il Teilplan C* im
Jahre 2014 wurde zur Einschatzung und Beurteilung der artenschutzrechtlichen Betroffenheit
aufgrund kunftiger Eingriffe im Plangebiet sowie zur Bewertung mdglicher artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestande eine Artenschutzpriifung der Stufe | durchgefihrt.

Fir das aktuelle Bebauungsplan-Anderungsverfahrens fand eine Uberpriifung statt, ob die 2014 in der
ASP Stufe 1 formulierten Vorgehensweisen auch bei der jetzt geplanten Anderung greifen. Im
Ergebnis wurde festgestellt, dass die Benennung weiterer Vermeidungs- bzw.
MinimierungsmalBnahmen oder eines Risikomanagements nicht notwendig sind (s.
JArtenschutzrechtliche Stellungnahme zur Anderung des Bebauungsplans Nr. 5, Ortskern I, Teilplan
C, Gemeinde Eitorf / Anlage 3).

3. Festsetzungen des Anderungsbebauungsplanes
AuRer der in Teil A ,Planzeichnung" festgesetzten Anderung
e der Baugrenzen im Ml 1

bleiben alle zeichnerischen Festsetzungen der 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 5 ,Ortskern
I, Teilplan C* unverandert wirksam.

AuRer der in Teil B ,Textliche Festsetzungen“ festgesetzten Anderungen im MK
e bezlglich der Baulinie in MK und MI 2
e bezlglich der Gebaudehohen in MK und MI 2
e bezlglich der Zulassigkeit von Wohnnutzung in MK

bleiben alle textlichen Festsetzungen der 7. Anderung des Bebauungsplans Nr. 5 ,Ortskern I
Teilplan C* unverandert wirksam.

| Anlage(n)

Anlage 1: Bebauungsplanentwurf, 10. Anderung
Anlage 2: Textliche Festsetzungen
Anlage 3: Artenschutzrechtliche Stellungnahme
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