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Begrindung

Stand: 30.04.2015 mit redaktionellen Anderungen nach erneuter Offenlage

1. Einfihrung
1.1 Lage und Abgrenzung des Planungsgebietes

Das Plangebiet liegt im Hauptort der Stadt Rheinbach. Es umfasst Flachen nérdlich und
sudlich der Bahntrasse, die ehemals durch die Bahn genutzt wurden und jetzt einer 6f-
fentlichen Nutzung zugefiihrt werden sollen, wie auch die Flachen sudlich der Stralle
»,Am Judischen Friedhof* / ,Am Getreidespeicher” bis hin zu den bebauten Bereichen an
der BahnhofstralRe und der Kriegerstralle. Das denkmalgeschitzte Bahnhofsgebaude
mit dem Empfangsgebdude und dem Guterschuppen (heutige Nutzung Tanzschule) bil-
det das Zentrum des Plangebietes, das sich entlang der Bahntrasse von der Aachener-
stralle bis hin zur GymnasiumstralRe erstreckt.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:

. Im Norden durch die nordlichen Grenzen der Keramikerstralde, in 6stlicher Verlan-
gerung der sudlichen Grenzen der Keramikerstralte und der Strale ,Am neuen
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1.2

Wasserwerk® sowie in Ostlicher Verlangerung durch die sidliche Grenze des Wirt-
schaftswegs bis zur Bahnbriicke Gymnasiumstrale (L 113),

* im Osten durch die westliche Grenze der Gymnasiumstrale(L 113) einschliel3lich
der StralRenbdschung,

* im Sudden verlauft die Grenze entlang der noérdlichen Grenze der Stralle ,Rémerka-
nal“, in Verlangerung auf und entlang der dstlichen Grenze der Parzelle Flur 26, Nr.
334, der slUdlichen Grenze der Strale ,Am Getreidespeicher®, der westlichen Gren-
zen der Parzelle Flur 26, Nr. 363 und 339, der nordlichen und westlichen Grenze
der Parzelle Flur 25, Nr. 256, der westlichen Grenze der Parzelle Flur 25, Nr. 225,
auf und entlang der sudlichen Grenze der Kriegerstralde und in Verlangerung und im
weiteren Verlauf entlang der nordlichen Grenze der Bahnhofsstralie,

* im Westen durch die dstliche Grenze der Aachener Stralle.

Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Der Rat der Stadt Rheinbach hat den Bebauungsplan Rheinbach Nr. 60 ,Am Getreide-
speicher" in seiner Sitzung am 22.05.2006 als Satzung beschlossen.

Der Bebauungsplan erlangte jedoch keine Rechtskraft, da er nicht gem. § 10 Abs.
3 BauGB i.V.m. § 7 GO NRW ortsuiblich bekannt gemacht wurde. Hierfur wurden laut
Aktenlage folgende Grunde aufgefuhrt:

Laut Beschlussvorlage zum Satzungsbeschluss sollte der Bebauungsplan in Kraft ge-
setzt werden, wenn die Entwidmung der Bahnflachen durchgefuhrt wurde. Diese Ent-
widmung ist bis heute nicht vollstandig erfolgt.

Ebenfalls wurde seitens der Bezirksregierung die notwendige Genehmigung der Fla-
chennutzungsplananderung gem. § 6 Abs.1 BauGB zurtickgestellt, da die Entwidmung
der Bahnflachen als Voraussetzung fur die RechtmaRigkeit der Flachennutzungsplanan-
derung nicht durchgefuhrt war. Diese Genehmigung ware fur die Inkraftsetzung des Be-
bauungsplanes notwendig gewesen, da der Bebauungsplan gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus
dem Flachenutzungsplan zu entwickeln ist.

Aufgrund des langen rechtlichen Schwebezustandes des Bebauungsplanes (Satzungs-
beschluss aber keine Rechtskraft) drohte der Bebauungsplan seine Steuerungsfunktion
gem. § 33 BauGB zu verlieren, mit der Folge, dass die eigentlich durch den Bebauungs-
plan Nr. 60 ersetzten Bebauungsplane Rheinbach Nr. 46 ,Bahnhof" bzw. Nr. 41
,Romerkanal" dann wieder zur Beurteilung der planungsrechtlichen Zulassigkeit von
Vorhaben herangezogen hatten werden mussen.

Auch eine Inkraftsetzung des Bebauungsplanes war aufgrund der Uberleitungsvorschrif-
ten des Europarechtsanpassungsgesetz Bau (§ 244 BauGB) nicht mehr moglich.

Diese Uberleitungsvorschriften legen gem. § 244 Abs. 1 BauGB fest, dass die Verfahren
bis zum 20. Juli 2006 zu Ende gefuhrt sein mussten.

Darlber hinaus haben sich bei der bisherigen Anwendung des Bebauungsplanes Nr. 60
,, Am Getreidespeicher" gem. § 33 BauGB einige Reglungen als wenig praxisorientiert
und Uberreguliert erwiesen. Diese sollen unter Bertcksichtigung der oben genannten ak-
tuellen Anforderungen Uberarbeitet werden. AuRerdem sind die Regelungen zur Zulas-
sigkeit von Einzelhandelsvorhaben den Zielsetzungen des kirzlich vom Rat der Stadt
Rheinbach beschlossenen Einzelhandels- und Zentrenkonzept anzupassen.

Der Ankauf der zukiinftigen Parkplatzflachen nordlich der Bahnlinie ist erfolgt.

Um die Freistellung (Entwidmung) der Bahnflachen zlgig voranzutreiben, soll frihzeitig
der Antrag auf Freistellung beim Eisenbahnbundesamt gestellt werden. Hierzu ist eine
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Vermessung der freizustellenden Flachen notwendig, die auf Kosten der Stadt Rhein-
bach durchzufuhren ist.

Dieses soll gewahrleisten, dass die Belange der Bahn im 6ffentlich rechtlich wirksamen
Bebauungsplan berlcksichtigt werden. Die noch nicht erfolgte Vermessung steht einem
weiteren Verfahrensfortgang nicht im Wege, da der Bebauungsplan in seiner Neuauf-
stellung entweder bahnkonforme Nutzungen aufweist, oder dort, wo sich Nutzungen
Uberlagern, sich diese nicht entgegenstehen.

Um die oben genannten Anderungen in den Bebauungsplan einzupflegen, war eine
Wiederaufnahme des Verfahrens notwendig. Jedoch sollte auf dem bestehenden Plan
aufgebaut werden.

Ein férmliches Aufhebungsverfahren gem. BauGB ertibrigte sich, da der Bebauungsplan
aufgrund der fehlenden Bekanntmachung keine unmittelbare Aufienwirkung als Satzung
entfaltet hatte und das Aufstellungsverfahren mit gleichem Geltungsbereich wieder auf-
genommen werden sollte.

Der Rat der Stadt Rheinbach hat in seiner Sitzung vom 26.02.2009 den Satzungsbe-
schluss zum Bebauungsplan Nr. 60 ,Am Getreidespeicher* aufgehoben.

In gleicher Sitzung wurde der Beschluss gefasst das Bebauungsplanverfahren wieder
aufzunehmen.

Um die seit 2007 zur Verfugung stehenden Mdglichkeiten zur Verfahrensvereinfachung
und -beschleunigung nutzen zu kdnnen, wurde der Aufstellungsbeschluss des Bebau-
ungsplans Nr. 60 ,Am Getreidespeicher” gem. § 2 (1) BauGB unter Anwendung des
§ 13 a BauGB gefasst. Es wird darauf hingewiesen, dass im beschleunigten Verfahren
die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB
entsprechend gelten. Der Bebauungsplan wird deshalb ohne Durchfihrung einer Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt. Trotz Durchfihrung des Bebauungs-
planverfahrens im beschleunigten Verfahren fur Bebauungsplane der Innenentwicklung
nach § 13a BauGB, wurde eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und Behdrden
und sonstigen Trager nach § 3 (1) i.V.m. § 4 (1) BauGB durchgefuhrt.

Der Bebauungsplan Nr. 60 ist ein typischer Bebauungsplan zur Innenentwicklung. Er
wird aufgestellt zur Wiedernutzbarmachung von Bahnflachen mit umgebender und be-
stehender Bebauung. Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung kann im beschleunigten
Verfahren aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des
§ 19 Abs. 2 der BauNVO oder eine GroRRe der Grundflache von insgesamt weniger als
20.000 m? festgesetzt wird.

Art GroRe GRZ Uberbaubare Flache
Grole x GRZ
WA 1 2.211 0,6 1.327
WA 2 3.755 0,6 2.253
WA 3 1.964 0,4 785
WA 4 1.892 04 757
WA 5 3.687 0,4 1.475
Zw. Summe WA: 13.509 6.597
MI 1 6.151 0,8 4.921
Ml 2 2.090 0,6 1.254
Ml 3 4.281 0,6 2.569
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Ml 4 734 0,6 440

MI 5 2.619 0,6 1.571

Zw. Summe Ml: 15.875 10.755

GE 1 2.305 0,8 1.844

GE 2 742 0,8 594

Zw. Summe GE: 3.047 2.438

Gesamt 32.431 19.790

Die Tabelle zeigt die Grolke der festgesetzten Bauflachen und die nach festgesetzter
GRZ ermittelten Grundflachen der Teilbereiche. Insgesamt wird eine Grundflache von
19.790m? festgesetzt, so dass diese Bedingung des § 13a Abs. 1 erflllt wird.

Obwohl der Bebauungsplan ohne Durchfuhrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB aufgestellt wird, missen naturschutzrechtliche Belange beachtet werden.

Mit der Kleinen Novelle des Bundesnaturschutzgesetzes von Dezember 2007 ist eine
Anpassung des deutschen Artenschutzrechts an die europaischen Vorgaben erfolgt.
Demnach sind bei allen genehmigungspflichtigen Planungs- und Zulassungsverfahren
auch die europaischen Bestimmungen zu prufen.

Bei der artenschutzrechtlichen Prifung sind nach nationalem und internationalem Recht
unterschiedliche Schutzkategorien zu beachten:

e besonders geschitzte Arten,
e streng geschitzte Arten inklusive der FFH-Anhang-I1V-Arten,
e europaische Vogelarten.

Fur das Plangebiet wurde daher eine artenschutzrechtliche Vorprifung durch das Biro
Ginster Landschaft und Umwelt (Juli 2009) erarbeitet. In dieser werden mogliche Sto-
rungen geschutzter Arten ermittelt und MaRnahmen zur Vermeidung von Verbotstatbe-
stdnden beschrieben. Diese MalRnahmen werden in die textlichen Festsetzungen des
Bebauungsplans aufgenommen. Damit wird vermieden, dass von der Umsetzung der
Festsetzungen des Bebauungsplanes negative Auswirkungen auf die Umwelt ausgehen.

Zur Sicherung der im nérdlichen Teilbereich verlaufenden Keramikerstrale im Zusam-
menhang mit der Neuausweisung der P+R-Parkplatze werden die Verkehrsflachen in
diesem Abschnitt in den Bebauungsplan einbezogen.

Mit Beschluss Uber die offentliche Auslegung muss der Geltungsbereich deshalb hier
erweitert werden. Die frihzeitige Beteiligung wurde allerdings bereits mit dem erweiter-
ten Geltungsbereich durchgefiihrt, so dass die hier mdglichen Belange bereits im Vor-
verfahren mit in das Bebauungsplanverfahren eingeflossen sind.
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2.1

2.2

Ausgangssituation
Stadtebauliche Einbindung

Durch die zentrale Lage des Plangebietes handelt es sich in grollen zusammenhangen-
den Bereichen um bereits bebaute Grundstlcke ndrdlich anschlieRend an die Rheinba-
cher Altstadt. Noérdlich der Bahntrasse gibt es Grundstiicksbereiche, auf denen trotz ihrer
zentralen Lage eine bauliche Nutzung nicht realisierbar ist. Vor dem Hintergrund des
steigenden Parkdrucks auf den Innenstadtbereich sind diese Flachen aufgrund ihrer
zentralen Lage und der Nahe zum Bahnhof pradestiniert zur Anlage von o6ffentlichen
Stellplatzen. Die sldlich der Bahntrasse angrenzenden Bauflachen sollen stadtebaulich
neu geordnet werden, damit die malvolle Ansiedlung von attraktiven Nutzungen auch
aulerhalb der Wohnnutzung mdglich wird, ohne dass negative Auswirkungen fur die In-
nenstadtbereiche entstehen. Dem Plangebiet kommt dabei, als Ubergang vom Hoch-
schulstandort im Norden der Bahntrasse zur Innenstadt, eine besondere Bedeutung zu.

Bebauung und Nutzung

Die im Suden des Plangebietes liegenden Baublécke sind entlang der Bahnhofstralie
und der Kriegerstral’e mit zum Teil unter Denkmalschutz stehenden 2 'z - geschossigen
Wohngebduden bebaut. Zu den StralRen Am Judischen Friedhof/Am Getreidespeicher
sind diese Blocke nicht geschlossen und bilden daher keine stddtebauliche Fassung.
Die grofien, zusammenhangenden Gartenbereiche dieser Blocke reichen hier bis an die
StralRe heran.

Das Gebiet ist im Norden gepragt durch die aufgegebenen Bahnnutzungen. Das Band
der Gleisanlagen der Bahnstrecke 475 Bonn-Bad Mdinstereifel trennt den Nordteil des
Gebietes vom sudlichen Teilbereich, mit der sich anschlie®enden Innenstadt und dem
Haupteinkaufsbereich. Teile dieses Gleisbandes liegen brach, sie konnten von der Stadt
Rheinbach erworben werden und sollen mit der Aufstellung des Bebauungsplanes einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung zugefuhrt werden.

Die Bebauung, nérdlich an das Plangebiet angrenzend, entlang der Keramikerstrale, ist
Uberwiegend durch Wohnnutzung in zwei- bis dreigeschossiger Bauweise sowie einem
Gewerbebetrieb fir keramische Erzeugnisse gepragt. Entlang der Aachener Stralte be-
finden sich Gewerbebetriebe und Geschafte sowie Wohnnutzungen in den Oberge-
schossen. Im Kreuzungsbereich Bahnhofstralle/Am Getreidespeicher wurde auf den
ehemaligen Flachen der Post, im Anschluss an die denkmalgeschitzte Bebauung ent-
lang der Bahnhofstral3e von einem privaten Investor ein dreigliedriger Baukoérper errich-
tet, der Wohnnutzung beherbergt.

Die Flachen zwischen dem Bahnhof und der neuen Unterfiihrung im Osten wurden
ebenfalls von einem privaten Investor erworben. Der ortsbildprdgende Getreidespeicher
wurde zu einem Blrohaus umgebaut und in dem ehemaligen Guterschuppen ist eine
Tanzschule/Bistro eingerichtet worden. Die Flachen beiderseits des Getreidespeichers
sind zwischenzeitlich bebaut bzw. stehen zur Bebauung mit Dienstleistungseinrichtun-
gen und Raumen fir freie Berufe an.

Sidlich der Bahntrasse existieren drei Parkplatzflachen mit unterschiedlichen Nutzungs-
konzepten. In unmittelbarer Nahe zum Bahnhof liegt an der Stralle ,Am Judischen
Friedhof* ein P+R—Parkplatz. Ostlich des Bahnhofs und des ehemaligen Getreidespei-
chers liegt an der Unterfihrung, die die Innenstadt mit dem Fachhochschulgelande ver-
bindet, eine private Stellplatzflache. Am dstlichen Ende des Plangebietes, oberhalb des
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2.3

24

Romerkanals befindet sich eine 6ffentliche Parkplatzflache die, aufgrund lhrer Lage zur
Innenstadt und unmittelbarer Nachbarschaft zum Altenwohnheim, Stellplatzflachen flr
Besucher bereithalt. Ein Teil dieser Stellplatze dienen zudem als Stellplatznachweis flr
die Erweiterung des Rathauses.

ErschlieBung

Das Plangebiet ist Uber die Ostlich gelegene Gymnasiumstrafte L 113 und die westlich
gelegene Aachener Stralle an die B 266 und somit an das 6rtliche und Uberregionale
Strallennetz angebunden. Die dulere ErschlieBung der Grundstlicke erfolgt im Siden
Uber die Strale ,Am Judischen Friedhof* und in Weiterfihrung,Am Getreidespeicher®
sowie die Bahnhofstrale und die Kriegerstralke. Die Baugebiete nérdlich der Bahnstre-
cke werden Uber die Keramikerstrae und die Stralle ,Am neuen Wasserwerk® erschlos-
sen.

Die Stralle ,Am judischen Friedhof/Am Getreidespeicher” wurde als anbaufreie Stralle
unter Mithilfe (Férderung) des Landes NRW errichtet. Sie ist als ein erster Bauabschnitt
einer Entlastungsstralle gebaut worden. Um die Leistungsfahigkeit der Stral’e zu erhal-
ten, werden Grundstlickszufahrten auf eine Zufahrt pro Grundstick und Vorhaben in ei-
ner maximalen Breite von 3,0 m minimiert.

Zwischen dem Zentrum und den nordlichen Stadtteilen sowie dem Hochschulviertel er-
folgt die fulllaufige Verbindung Uber zwei Unterfuhrungen westlich und 6&stlich des
Bahnhofs.

Ruhender Verkehr

Im nordlichen Bereich des Plangebietes befindet sich eine ausgebaute Park+Ride Anla-
ge, die auf einer von der Stadt gepachteten Bahnflache errichtet wurde. Im Bereich der
Strale ,Am neuen Wasserwerk® werden die ehemaligen bahneigenen Brachflachen, die
sich im Eigentum der Stadt Rheinbach befinden, umfangreich als Parkplatz mit ca. 80
Platzen genutzt.

Im stdlichen Plangebiet befindet sich westlich des Bahnhofs eine Park+Ride Anlage mit
40 Parkplatzen, ein ausgebauter Parkplatz im Osten der Strale ,Am Getreidespeicher®
mit 80 Parkplatzen sowie eine private Parkplatzanlage &stlich der neuen Fuldggéangerun-
terfihrung mit ca. 20 Platzen.

Gemeinbedarfseinrichtungen

Kindergarten

Kindergarten sind in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet an der Ketteler Stralle, der
Schumannstrafl’e und Am Blimlingspfad vorhanden.

Spielplatze
Spielplatze befinden sich nordlich des Plangebiets im Baugebiet Blimlingspfad sowie im
Bereich des Kindergartens in der Ketteler Stral3e, in gut erreichbarer Entfernung zum
Plangebiet.
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2.5

2.6

Schulen
Im Kernort von Rheinbach sind samtliche allgemeinbildenden Schulen vorhanden.

Altenheim

Ein groRes Altenheim grenzt an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes sudlich an.
In unmittelbarer Umgebung wurden in den letzten Jahren eine Vielzahl Wohn- und Pfle-
geeinrichtungen fiir Senioren errichtet.

Verwaltung
Das Amtsgericht und das Rathaus liegen in unmittelbarer Nahe sudlich des Geltungsbe-
reichs.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser, Gas und Strom wird durch das Wasser-
werk Rheinbach, die RWE-Net AG und die Regionalgas AG sichergestellt. Die techni-
schen Infrastruktureinrichtungen zur Versorgung des Gebietes sind vorhanden.

Die Entsorgung des anfallenden Schmutz- und Regenwassers erfolgt Uber die vorhan-
dene Mischwasserkanalisation. Das Schmutzwasser wird der Klaranlage Rheinbach zu-
gefihrt.

Natur, Landschaft und Umwelt
Grinstrukturen

Der heutige Zustand der Flachen in der Umgebung des Bahnhofs lasst einen differen-
zierten Nutzungsmix erkennen. Der Sudteil des Plangebiets wird von bestehender Be-
bauung bestimmt. Die im rlckwartigen Bereich angeordneten Gartenflachen sind viel-
fach gut durch Gehdlze strukturiert und z. T. sogar gehdlzreich. Zwischen der Stralle Am
Judischen Friedhof und den Garten und der Bebauung, liegt der alte Judische Friedhof,
ebenfalls geholzreich.

Im Nordteil des Geldndes wird die Nutzung von Bahnanlagen und Brachen unterschied-
lichen Alters auf nunmehr ungenutzten Bahnflachen bestimmt. Hier eingebunden ist eine
weitere Parkplatzflache.

Aufgrund der Lage innerhalb des Siedlungsraums kann trotz des értlichen Gehoélzreich-
tums nur von allgemein vorkommenden Tierarten (Kulturfolger) ausgegangen werden.
Offentliche Verkehrs- und Griinflichen sind mit Laubbaumen, vereinzelt z. B. im Bereich
~Judischer Friedhof* auch mit Nadelbdumen, ausgestattet, die Unterschiede in Alter, Vi-
talitdt und Ortsbildbedeutung aufweisen.

Artenschutz

Die besonders geschiitzten Arten sind in der Anlage 1, Spalte 2 der Bundesartenschutz-
verordnung und im Anhang A oder B der EG-Artenschutzverordnung aufgefuhrt. Dar-
Uber hinaus sind alle FFH-Anhang-IV-Arten sowie alle europdischen Vogelarten beson-
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ders geschitzt. In Hinblick auf die Saugetiere gehéren beinahe alle heimischen Arten
mit Ausnahme der jagdbaren Arten und einiger "Problemarten" (z.B. Feldmaus, Nutria)
zu dieser Schutzkategorie. Alle Amphibien, Reptilien und Neunaugen sind besonders
geschutzt. Auch die Wirbellosen sind bei den besonders geschitzten Arten stark vertre-
ten. Bei den Farn- und Blitenpflanzen, Moosen, Flechten und Pilzen sind einzelne Ar-
ten, zum Teil auch komplette Gattungen und Familien, besonders geschutzt (z.B. alle
Orchideen und Torfmoose).

Die streng geschutzten Arten stellen eine Teilmenge der besonders geschuitzten Arten
dar. Es sind Arten, die in Anhang A der EG-Artenschutzverordnung oder in Anlage 1,
Spalte 3 der Bundesartenschutzverordnung aufgefihrt sind. Von den Wirbeltieren geho-
ren alle Fledermausarten, zahlreiche Vogelarten sowie einige Amphibien und Reptilien
zu dieser Schutzkategorie. Von den wirbellosen Tierarten sind nur wenige sehr seltene
Schmetterlinge und Kafer sowie einzelne Mollusken, Libellen und Spinnen streng ge-
schitzt. Auch bei den Farn- und Blatenpflanzen fallen nur einzelne Arten unter den
strengen Artenschutz.

Alle in Europa heimischen, wildlebenden Vogelarten zahlen nach der Vogelschutzrichtli-
nie zu den europaischen Vogelarten. Alle europaischen Vogelarten sind zugleich beson-
ders geschitzt. Einige Arten (z.B. alle Greifvogel und Eulen) sind auf Grundlage der
Bundesartenschutzverordnung oder der EG-Artenschutzverordnung auch streng ge-
schatzt.

Nach § 44Abs. 5 Satz 5 BNatSchG wurden in der Kleinen Novelle des Bundesnatur-
schutzgesetzes, die nur nach nationalem Recht besonders geschitzten Arten, also alle
geschutzten Arten aulier den europaisch geschitzten FFH-Anhang-IV-Arten und euro-
paischen Vogelarten, bei Planungs- und Zulassungsvorhaben von den artenschutzrecht-
lichen Verboten pauschal freigestellt. Beim Antreffen bedeutender Vorkommen von Tier-
und Pflanzenarten der Roten Listen sollte jedoch einzelfallbezogen eine Behandlung
dieser Arten abgestimmt werden.

Im Anwendungsbereich genehmigungspflichtiger Vorhaben sind demnach fir alle FFH-
Anhang-IV-Arten und europaischen Vogelarten die Vorschriften des § 42 Abs. 1
BNatSchG anzuwenden. In § 44 Abs. 1 BNatSchG wird ein Katalog an Verbotstatbe-
standen aufgeflihrt.

Gemall § 44 Abs. 1 Nr. 1 ist es untersagt, wild lebende Tiere der besonders geschiitz-
ten Arten zu fangen, zu verletzen oder zu téten sowie ihre Entwicklungsformen aus der
Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren.

Bei den streng geschitzten Arten und den europaischen Vogelarten besteht gemaf
§ 44 Abs. 1 Nr. 2 zusatzlich ein Stérungsverbot wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-,
Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten. Der Erhaltungszustand der lokalen
Population darf nicht verschlechtert werden.

Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschutzten
Arten durfen gemaf § 42 Abs. 1 Nr. 3 nicht aus der Natur entnommen, beschadigt oder
zerstort werden.

Gemall §44 Abs. 1 Nr. 4 ist es verboten, wild lebende Pflanzen der besonders ge-
schitzten Arten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ih-
re Standorte zu beschadigen oder zu zerstoren.

FUr die meisten Flachen im Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 60 "Am Getreidespei-
cher" ergeben sich im Vergleich zum bestehenden Planungsrecht keine Nutzungsinten-
sivierungen. In Teilbereichen des Plangebietes wird jedoch durch die Anderung von Fla-
chen, die zuvor als allgemeine Wohngebiete festgesetzt waren, in Mischgebiete eine in-
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tensivere Nutzung moglich, mit denen Eingriffe im Sinne der Naturschutzgesetzgebung
verbunden sein kdnnen.

In diesem Zusammenhang wurde Uberprift, ob durch die Planung "Biotope" zerstort
werden, die fur dort wild lebende Tiere und wild wachsende Pflanzen der streng ge-
schitzten Arten nicht ersetzbar sind.

Die Prufung kommt zu dem Ergebnis, dass in Hinblick auf die aufgelisteten Saugetiere,
Amphibien, Schmetterlinge und Vdgel, da die Arten innerhalb des Plangebietes abgese-
hen von eventuellen sporadischen und temporaren Aufenthalten nicht vorkommen, keine
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande gemall § 44 Abs. 1 Nr. 1 (Fang, Verletzung
oder Tétung), Nr. 2 (Stérung wahrend der Fortpflanzung-, Aufzuchts-, Uberwinterungs-
und Wanderungszeiten; Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Popula-
tion) und Nr. 3 BNatSchG (Entnahme, Beschadigung oder Zerstérung von Fortpflan-
zungs- oder Ruhestéatten) ausgeldst werden.

Eine Ausnahme stellt die Zwergfledermaus dar, deren Vorkommen im Plangebiet, da
geeignete Habitatstrukturen vorhanden sind, nicht ausgeschlossen werden kann, obwohl
die Art im Plangebiet nicht nachgewiesen werden konnte. Um ein Ausldésen von Verbots-
tatbestanden nach BNatSchG zu vermeiden, missen Zeiten hinsichtlich des Abrisses
von Baulichkeiten und flir Baumrodungen beachtet werden. Bei Einhaltung dieser Vor-
gaben kann ein Auslosen von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG vermieden
werden.(Textliche Festsetzungen Ziffer 4).

Als weitere planungsrelevante Art wird die Zauneidechse herausgearbeitet. Da die Art in
dem ostlich anschlieienden Messtischblatt nachgewiesen wurde, und es Hinweise auf
ein Vorkommen im Bereich des Bahnkdrpers zwischen Meckenheim und Rheinbach, der
einen wichtigen Ausbreitungskorridor darstellt, gibt, 1asst die gute habituelle Ausstattung
der bahnbegleitenden Brachflachen ein Vorkommen im Plangebiet vermuten.

Es werden Vorgaben zur Baufeldraumung, zur Gestaltung der geplanten Parkplatzfla-
chen und zur Eingrinung der neuen Nutzungen getroffen. Weiterhin sollen auf einem
Teil der bahnbegleitenden Brachflachen, der als 6ffentliche Grunflache festgesetzt wird,
die dort vorhandenen Ruderalfluren und Gehdlzbestdnde erhalten werden. Unter Be-
ricksichtigung dieser Vorgaben kann ein Auslésen von Verbotstatbestdnden nach
§ 44 BNatSchG fur die potenziell im Plangebiet vorkommende Zauneidechse vermieden
werden (Textliche Festsetzungen Ziffer 4 und 5).

Gewasser

Im Rahmen der Freiraumgestaltung des Hochschulviertels wurde der Tuttelbach, aufder-
halb des Plangebietes, nordlich der Bahnlinie renaturiert und in den Landschaftsraum
eingebunden. Entlang der 6ffentlichen Stellplatzanlage im Osten des Plangebietesstid-
lich der Bahnlinie konnte im Rahmen des Parkplatzausbaus der Tuttelbach aus seinem
Rohr befreit und als offenes Gewasser gefiihrt werden. Der Bereich des Baches liegt in-
nerhalb der Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung ,Parkplatz® und wird
nicht gesondert als Griinflache oder Gewasser dargestellt.

Wasserschutzzone

Das Plangebiet liegt innerhalb der geplanten Wasserschutzzone des Wasserwerkes
Swisttal-Ludendorf / Heimerzheim.
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2.7

3.1

3.2

Eigentumsverhaltnisse

Teile des Plangebietes im Nordosten liegen innerhalb der stadtebaulichen Entwick-
lungsmalnahme Rheinbach "Hochschulviertel". Die friihere Landesentwicklungsgesell-
schaft Nordrhein-Westfalen heute NRWUrban GmbH& Co. KG - Treuhanderin der Ent-
wicklungsmaRnahme fiur die Stadt Rheinbach —ist hier in einem Teilbereich Eigentime-
rin. Die Bahnflachen gehéren der DB Netz AG sowie DB Station & Service AG. Die Lie-
genschaftsangelegenheiten dieser Gesellschaften werden durch die DB Services Immo-
bilien GmbH, Kéln (DB Simm) vertreten. Die bebauten Bereiche im Stden befinden sich
Uberwiegend in Privatbesitz.

Planungsbedingungen
Planungsrechtliche Ausgangssituation

Die planungsrechtliche Ausgangssituation ist unter 1.2 der Begrindung beschrieben.
Um entsprechend den Festsetzungen gem. § 1 Abs. 1 BauGB die Entwicklung im In-
nenbereich zu steuern, wird als neues Planverfahren der vorliegende Bebauungsplan
aufgestellt.

Flachennutzungsplanung

Das Verfahren zur 14. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Rheinbach wur-
de eingestellt. Da dieser Bebauungsplan im Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt
wird, ergibt sich gemal § 13a Abs. 2 Ziffer 2 BauGB die Mdglichkeit, den Flachennut-
zungsplan im Wege einer Berichtigung anzupassen. Das Vorhaben entspricht den Zie-
len der stadtebaulichen Entwicklung und die geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebietes wird nicht beeintrachtigt. Somit ist es gemal® § 13 Abs. 2 Ziffer 2
BauGB madglich, einen Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungspla-
nes abweicht, auch aufzustellen, bevor der Flachennutzungsplan geandert ist.

Im aktuell giiltigen Flachennutzungsplan der Stadt Rheinbach ist das Plangebiet im We-
sentlichen als Bahnflache, im Stdwesten als gemischte Bauflache und im Siden und
Osten als Wohnbauflache ausgewiesen.

Auf der Grundlage der Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 60 , Am Getreidespei-
cher* wird der Flachennutzungsplan im Zuge der Berichtigung gemal
§ 13a Abs. 2 BauGB so angepasst, dass die Festsetzungen des Bebauungsplanes den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes entsprechen. Das bedeutet, dass die bisheri-
gen Bahnflachen nérdlich der Bahntrasse zu 6ffentlichen P+R- Platzen und 6ffentlichen
Grunflachen umgewidmet werden. Sudlich der Bahntrasse werden die bisherigen Bahn-
flachen um das Bahnhofsgebdude als gewerbliche Flachen festgesetzt. Die anschlie-
Renden Flachen werden aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 60 als ge-
mischte Bauflachen und Wohnbauflachen tbernommen. Der Innenbereich zwischen
Aachener Stralle im Westen, der StralRe ,Am Judischen Friedhof* im Norden und der
Bahnhofstralle im Siden wird gemal den Festsetzungen des Bebauungsplanes als
Grunflache dargestellt.
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Die Berichtigung des Flachennutzungsplanes wird unverziiglich nach Rechtskraft des
Bebauungsplanes durch die Verwaltung vorgenommen. Das landesplanerische Einver-
nehmen liegt vor.

Die Anpassung des Flachennutzungsplanes an die Festsetzungen des Bebauungspla-
nes ist moglich, da die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes
durch den Bebauungsplan Nr. 60 mit seinen kiinftigen Darstellungen nicht beeintrachtigt
wird. Sie tragt einerseits der Entwicklung der bisherigen Bahnflachen Rechnung, ande-
rerseits werden die durch den Rat der Stadt Rheinbach beschlossenen Ziele des Einzel-
handels- und Zentrenkonzeptes hierdurch planerisch umgesetzt. Die Festsetzungen sind
mit den Zielen der Stadtentwicklung Rheinbach vereinbar.
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3.3

3.4

Bestehendes Planungsrecht

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 60 ,Am Getreidespeicher” werden Teilbe-
reiche der rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 41 und 46 Uberplant, deren Rechtskraft
fir diese Bereiche mit der Rechtskraft des Bebauungsplans Nr. 60 ,Am Getreidespei-
cher* aufgehoben werden.

Sonstige stadtebauliche Planungen der Gemeinde (Rahmenplane)
Denkmalpflege und Bodendenkmalpflege

Zu schitzende Baudenkmale sind im Plan gekennzeichnet. Es handelt sich hierbei um
Wohngebdude entlang der Bahnhofstral’e, den Judischen Friedhof und den bedeutsa-
men Bahnhof mit dem Empfangsgebaude sowie dem angrenzenden Guterschuppen.

Die unmittelbar angrenzende Bebauung muss auf diesen Umstand Riicksicht nehmen.
Im Bebauungsplan werden daher Festsetzungen beziiglich der Kubatur und Hoéhe der
angrenzenden Bebauung getroffen, durch die es ermdglicht wird, die Neubebauung im
Umfeld des Bahnhofs vertraglich einzubinden.

Das Grundstuck der ehem. Post an der Bahnhofstral’e wurde in Teilen bereits bebaut
Die Neubebauung wurde so konzipiert, dass die Trauf- bzw. Firsthéhe der Nachbarbe-
bauung an der Bahnhofstral3e aufnimmt. Dies wird im Bebauungsplan zusatzlich textlich
festgesetzt, um eine eindeutige Abgrenzung gegenuber der durch das Baudenkmal
Bahnhof festgesetzten Trauf- bzw. Firsthéhen in der Nachbarschaft auch fir zukinftige
Entwicklungen festzuschreiben.

Gem. § 9 Abs.1 Nr.1 BauGB i. V. mit § 18 BauNVO mussen Neubauten im Mischgebiet
MI Il westlich der Bahnhofstralte, an der Grenze zu den sidlichen Baudenkmalern, die
Trauf- bzw. Firsthdhe der Nachbarbebauung Bahnhofstralte aufnehmen

Entlang der Bahnhofstralie steht eine Vielzahl der Wohngebdude unter Denkmalschutz.
Diesen Baudenkmalern werden durch den Bebauungsplan Erweiterungsmoglichkeiten
zugestanden. Sie entbinden nicht von der Verpflichtung, bauliche Erganzungen oder
Anderungen durch ein eigenes Verfahren genehmigen zu lassen. Dies gilt ebenso fiir
konkrete Veranderungen von Gebduden in der Nahe von Baudenkmalern gem. §9 Abs.
1 Buchstabe b DSchG NW. Hierzu wird in den Textteil des Bebauungsplanes ein Hin-
weis aufgenommen.

Der Judische Friedhof an der LadestralRe steht ebenfalls unter Denkmalschutz - im Be-
reich des Friedhofes werden keine Anderungen durch den Bebauungsplan festgesetzt.
Der Friedhof wird durch die Festsetzung einer gro3ztigigen privaten Griinflache des Blo-
ckinnenbereiches aufgewertet, sodass hier 6kologische Vernetzungen zwischen Fauna
und Flora mdglich sind.

Bodendenkmalpflege

Am Rande des Plangebietes verlauft die romische Eifelwasserleitung. Teilstlicke dieser
Leitung wurden bei Erdeingriffen im Bereich der Kriegerstralte aufgedeckt und dokumen-
tiert, so dass deren Verlauf (bis auf geringfiigige Abweichungen) als weitgehend gesi-
chert nachgewiesen ist. Durch die zurtckliegenden Erdeingriffe ist davon auszugehen,
dass die Wasserleitung in Teilbereichen gestdrt wurde, dennoch werden hier noch im
Boden erhaltene Reste erwartet. Bei neuen Eingriffen ist daher eine Klarung der Aus-
gangssituation zum genauen Verlauf und zum Erhaltungszustand der Leitung durch eine
archaologische Fachfirma erforderlich.
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Dieser archaologische Konfliktbereich wird im Bebauungsplan flachig gekennzeichnet. In
der Legende erfolgt die Erlauterung ,Archaologischer Konfliktbereich®. Hierzu erfolgen
unter den Hinweisen Ziffer 1 Hinweise zu weiteren Regelungen und Vorgehensweisen,
um Konflikte mit der Bodendenkmalpflege zu minimieren.

Mit dieser Kennzeichnung ist eine ausreichende AnstoRwirkung zur frihzeitigen Kon-
taktaufnahme mit dem LVR-Amt fiir Bodendenkmalpflege gegeben. So kdénnen die Be-
lange der Bodendenkmalpflege ausreichend berlicksichtigt werden und Baustillstandzei-
ten werden vermieden.

Aufgrund der Neureglung des Denkmalschutzgesetzes NRW (DSchG NW in der gean-
derten Fassung vom 27.07.2013) sind die Kosten in Rahmen des zumutbaren vom Ver-
ursacher zutragen. Zur Klarstellung wird der Hinweis im Textteil des Bebauungsplanes
entsprechend erganzt.

Einzelhandelskonzept

Der urspriunglich aus dem Jahre 1990 stammende Grundsatzbeschluss des Rates der
Stadt Rheinbach zur Gewerbeansiedlungspolitik, der regelmaRig tberprift und den ge-
anderten Anforderungen und Rahmenbedingungen angepasst wird, beinhaltet in seiner
aktuellsten Fassung vom 11.11.2002 das Oberziel, die Versorgung der Bevolkerung mit
Einzelhandel, Handwerk und Dienstleistung zu sichern.

Um dieses Oberziel in Hinblick auf die sich stetig wandelnden Anforderungen des Han-
dels erreichen zu kénnen, wurde 2008 ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept entwi-
ckelt, das der Rat der Stadt Rheinbach in seiner Sitzung am 15.09.2008 als stadtebauli-
ches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen hat.

Es soll insbesondere dazu beitragen, sowohl die Funktion der Innenstadt zu sichern, zu
stérken und auszubauen, als auch die wohnungsnahe Versorgung der Bevdlkerung
langfristig sicherzustellen.

Das Einzelhandelskonzept definiert den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt, den
Entwicklungsbereich Innenstadt sowie die Lage von Nahversorgungszentren im
Zentralort. Dartber hinaus werden die Lage von dezentralen Nahversorgungsbereichen
in den umliegenden Ortsteilzentren und die Lage von moglichen Fachmarktzentren fest-
gelegt.

Um die Zulassigkeit von Einzelvorhaben in den definierten Bereichen planungsrechtlich
steuern zu kénnen und um die Baugebiete auch im Sinne der landeplanerischen Zulas-
sigkeit ausweisen zu kénnen, wird die sogenannte Rheinbacher Sortimentsliste, defi-
niert.

In ihr wurde, nach erfolgter Analyse der im Stadtgebiet vorhandenen Einzelhandelsbe-
triebe und ihrer Kategorisierung, unter Beachtung des Anhang 1 des Landesentwick-
lungsprogramms und der Ubergeordneten stadtebaulichen Zielsetzungen im Hinblick auf
die zukinftige Einzelhandelsentwicklung der Stadt Rheinbach, eine Differenzierung nach
zentrenrelevanten, nicht-zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
vorgenommen.

Innerhalb des Plangebietes weist das Einzelhandelskonzept zwei unterschiedliche Be-
reiche aus. Entlang der Aachenerstral’e den nérdlichen Teil des ,zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt® und im Bereich des Bahnhofs und fur den nérdlichen Teil der
Bahnhofstrale den Entwicklungsbereich Grabenstralle-Bahnhof.
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Entsprechend den Zielen, die im Einzelhandelskonzept fiir diese Bereiche formuliert
wurden, sind die Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen, um das Konzept mit den
Mitteln der Bauleitplanung umzusetzen.
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41

Planungskonzept
Ziele und Zwecke der Planung

Innerhalb der letzten Jahre haben sich zudem in einigen Bereichen des Plangebietes die
stadtebaulichen Zielvorstellungen gewandelt. Die Griinde hierfiir sind vielschichtig:

Durch die Erfahrungen bei der Vermarktung der Grundstiicke nérdlich des Gleiskorpers
hat sich herausgestellt, dass die in diesem Bereich urspriinglich vorgesehenen hochwer-
tigen gewerblichen Nutzungen nicht realisierbar bzw. fir diese geplanten Nutzungen an-
dere Stadtbereiche als Standort wesentlich attraktiver sind.

Des Weiteren ist aufgrund von sich abzeichnenden Optionen zur Neubebauung und
Umnutzung innenstadtnaher sowie innerstadtischer Brachflachen mit einem zunehmen-
den Parkdruck im Innenstadtbereich zu rechnen. Auflerdem gibt ist eine sehr hohe
Nachfrage nach Park+Ride-Parkplatzen.

Durch ihre Nahe zur Innenstadt, zum Bahnhof und zu arbeitsplatzintensiven Nutzungen
eignen sich die Flachen nérdlich des Gleiskorpers insbesondere flir einen zielgruppen-
spezifisch ausgerichteten Ausbau des 6ffentlichen Stellplatzangebotes. Erste Vorlberle-
gungen bezuglich der Anzahl und Anordnung der Stellplatze sind bereits durch die Ver-
waltung erarbeitet worden. Der Ausbau der Stellplatze soll schrittweise und bedarfsge-
recht erfolgen.

Der Bebauungsplan soll in folgenden wesentlichen Punkten den aktuellen Anforderungen
angepasst werden:

e Festsetzung des bisher als Gewerbegebiet/Griinflache festgesetzten Bereiches ndrdlich
der Bahnstrecke als P+R Parkplatze und o6ffentliche Parkplatze

e Neuregelung der ,Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt" entlang der Stralle ,,Am Getreide-
speicher"

e Entfall der Festsetzungen zu Ein- und Ausfahrten der Tiefgaragen

e Anpassung der Festsetzungen zur Steuerung der Zulassigkeit von Einzelhandelsnut-
zung an die Zielsetzungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Rhein-
bach

e Entfall der Festsetzung von Arkaden und Begradigung des Baufensters in diesem Be-
reich

e Anpassung der Verkehrsflachen an den Ausbauzustand

o Entfall der Festsetzung ,,Erhalt von Baumen" auf &ffentlichen Verkehrsflachen und auf
offentlichen Grinflachen

¢ Reduzierung der Textfestsetzungen zur Grinordnung
e Detailanderung hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung

e  Grundsatzliche Vereinfachung des Bebauungsplanes und Reduzierung der Regelungs-
dichte
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5. Planinhalt

5.1 Nutzung der Baugrundstucke
5.1.1 Art der Nutzung

Fir das Plangebiet werden die Nutzungen differenziert festgesetzt, um die grof3e Vielfalt
der Nutzungen im Ubergang des Bahnhofsbereiches zur Innenstadt qualitatsvoll umset-
zen zu kénnen. Im Einzelhandelskonzept der Stadt Rheinbach werden die Teilbereiche
des Plangebietes unterschiedlich dargestellt. So liegen die als Ml | festgesetzten Berei-
che an der Aachenerstralte im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt, wahrend die
Bereiche Ml Il und MI IV sowie GE | im Entwicklungsbereich Grabenstralie Bahnhof lie-
gen. Im Hinblick auf das damit verbundene stadtebauliche Ziel der qualitatsvollen Steue-
rung der Einzelhandelsentwicklung im Stadtgebiet, werden die Einzelhandelsnutzungen
in den jeweiligen Teilbereichen differenziert festgesetzt.

Wohngebiete

Die bestehenden, ruhigen Wohngebiete entlang der Bahnhofstrale (WA | und WA I[I)mit
den unter Denkmalschutz stehenden Wohngebauden und die Kriegerstralle (WA Il und
WA 1V) mit den grof3en freistehenden Stadtvillen und Doppelhdusern sollen ihren Cha-
rakter behalten und die Wohnfunktionen in der Innenstadt starken. Im Ubergang von der
Innenstadt zum Bahnhofsbereich werden sie als allgemeine Wohngebiete (WA) § 4
BauNVO festgesetzt.

Des Weiteren werden die Flachen sidlich der Strale ,Am Getreidespeicher” im Bereich
der 6stlich des Bahnhofs liegenden Unterflhrung als allgemeine Wohngebiete (WA IV
und WA V) festgesetzt, um die Entwicklung innenstadtnaher Wohnungen zu ermogli-
chen und den Ubergang zu den angrenzenden bestehenden Wohnbereichen herzustel-
len.

Unterscheidungen der WA Gebiete erfolgen hinsichtlich ihrer baulichen Struktur und der
moglichen Nutzungen. Zur Erhaltung des Gebietscharakters der Wohngebiete, insbe-
sondere unter dem Gesichtspunkt des Denkmalschutzes, werden die ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen in allen WA-Gebieten nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.

Die BahnhofstralRe ist durch Ihre Nahe zur Innenstadt und als Fortsetzung der Miins-
tereifeler Strafl3e hinsichtlich ihrer Nutzung vorgepragt. In ihr befinden sich bereits heute
Verkaufseinrichtungen, ebenso im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes sidlich der
Stralle Am Getreidespeicher (westlich an den festgesetzten verkehrsberuhigten Bereich
angrenzend). Fur diese Bereiche WA | und WA V wird die maximal zulassige Verkaufs-
flache auf 400m? begrenzt. Dies soll dazu dienen, den in diesen Gebieten vorhandenen
Einzelhandel weiterhin zu ermdglichen, dariber hinaus jedoch eine fiir die im Einzel-
handelskonzept vorgesehene Entwicklung schadliche Ausweitung des Einzelhandels in
diesen Bereichen zu verhindern.

Des Weiteren werden in diesen Gebieten Schank- und Speisewirtschaften, sowie nicht
stdrende Handwerksbetriebe als ausnahmsweise zulassige Nutzungen festgesetzt.

In den Ubrigen WA-Gebieten sind Schank- und Speisewirtschaften, sowie nicht stérende
Handwerksbetriebe nicht zulassig, da auf Grund der schmalen Grundstiicke hier nach-
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barschaftliche Stérungen erfolgen kdénnten. Andere nicht stdorende Nutzungen, wie z. B.
Blronutzungen oder Dienstleistungen, kénnen auf Grund ihrer geringeren baulichen
Auspragung in die bestehende stadtebauliche Struktur integriert werden.

Mischgebiete

Entlang der innerértlichen Haupterschlielung Aachener Stral’e sind die Erdgeschosse
Uberwiegend gewerblich genutzt. In den Obergeschossen wird Wohnraum angeboten.
Zur Erhaltung der Nutzungsvielfalt des Gebietes wird daher entlang der Aachener Stra-
Re ein Mischgebiet (Ml I) festgesetzt. Das MI | liegt laut dem Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept der Stadt Rheinbach im zentralen Versorgungsbereich der Stadt.

Die Flachen Ml Il liegen aullerhalb der im Einzelhandelskonzept fir zentrale Versor-
gungsbereiche ausgewiesenen Flachen. Hier werden daher Einzelhandelsbetriebe nicht
zulassig.

Wahrend die Einzelhandelsnutzung im zentralen Versorgungsbereich allgemein zulassig
ist wird sie fur die im Entwicklungsbereich liegenden Gebiete MI 1ll und MI IV in ihrer
moglichen Verkaufsflache auf 400 m? begrenzt. Durch die eingeschrankte Zulassigkeit
von Einzelhandel im Bereich des Entwicklungsbereiches Grabenstralle Bahnhof, wird
einerseits die wichtige Stadteingangsfunktion des Bahnhofsbereichs und die Anbindung
dieses Bereichs Uber die Bahnhofstralle und den im weiteren Verlauf angrenzenden
FuBweg, der die Bahnhofstral’e mit der GrabenstralRe verbindet, gestarkt. Auf der ande-
ren Seite wird verhindert, dass es hier zu einer Ansiedlung von Versorgungsbetrieben
kommt, die im Widerspruch zur gewtinschten Konzentration der Versorgungsbetriebe im
zentralen Versorgungsbereich stande.

Die Aktivierung der Flachen auf der Sldseite der Stralle ,Am Jidischen Friedhof‘ / ,Am
Getreidespeicher” - soll Auswirkungen auf die bestehenden Siedlungsbereiche im Um-
feld des Bahnhofs haben und zur Belebung und wirtschaftlichen Entwicklung des Gebie-
tes beitragen. In den jeweiligen Kreuzungsbereichen der Strale bestehen bereits ge-
mischt genutzte Gebaude. Die Baugebiete sollen die Mdglichkeit erhalten, zumindest in
das Erdgeschoss der Bebauung attraktive gewerbliche Nutzungen aufnehmen zu kén-
nen und durch den Bau von Wohnungen in den Obergeschossen zur Belebung des Ge-
bietes und der Innenstadt beizutragen.

Im Osten des Plangebietes zwischen der Gymnasiumstralle und dem Altenheim steht
ein einzelnes Wohngebaude. Als stadtebaulich architektonischer Auftakt zur Innenstadt
kann hier die Moglichkeit zur Errichtung eines zweigeschossigen, anspruchsvoll gestal-
teten Baukdrpers genutzt werden, der sowohl Blro-, Dienstleistungsnutzungen aber
auch Verwaltung jeweils in Kombination mit Wohnraum beherbergt. Daher wird auch
diese Flache als Mischgebiet (Ml V) ausgewiesen.

Um den gewiinschten Gebietscharakter einer verdichteten, kleinteiligen innerstadtischen
Mischstruktur zu entwickeln und nicht zusatzliche Verkehre in das Gebiet zu ziehen,
werden die gemal BauNVO allgemeinzulassigen Nutzungen Gartenbaubetriebe und
Tankstellen als nicht zulassig festgesetzt.

Die Ausnahmsweise zulassige Nutzung ,Vergnigungsstatten® wird nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes. Ansonsten ist eine negative Beeinflussung der Qualitat der angesie-
delten Nutzungen zu befurchten. Das Plangebiet wirde einen Charakter bekommen, der
die Verdrangung von qualitatsvollen Anbietern fordert oder deren Ansiedlung verhindert
(Tradingdown-Effekt).
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Die unmittelbare Nachbarschaft von Wohnen, Dienstleistern, Gastronomie, Biros und
nicht stérendem Gewerbe sowie einzelnen Geschaften tragt zur Urbanitat des Viertels
bei.

Samtliche o.g. Gebiete werden als Mischgebiete (MIl) gem. § 6 Abs. 2 Nr. 1-3 und 5
BauNVO festgesetzt.

Gewerbegebiete

In den Gewerbegebieten werden nur nichtstorende Gewerbebetriebe zugelassen, um zu
gewahrleisten, dass auch die Flachen, die unmittelbar an der Bahntrasse liegen, dem
Charakter des Gebietes entsprechen. Da die Flachen GE | laut Einzelhandelskonzept im
Entwicklungsbereich liegen, wird hier Einzelhandel mit bis zu 400m?Verkaufsflache zu-
gelassen. Im GE Il ist Einzelhandel ausgeschlossen.

Um zu verhindern, dass das Plangebiet einen Charakter erhalt, der die Verdrangung von
qualitatsvollen Anbietern férdert oder deren Ansiedlung verhindert (Tradingdown-Effekt),
werden Vergnlugungsstatten und Einzelhandelsbetriebe, deren Sortiment aus nicht ju-
gendfreien Artikeln und/oder Druckerzeugnissen besteht, z. B. Sexshops in allen Berei-
chen generell ausgeschlossen.

Mal der baulichen Nutzung

Das Mall der baulichen Nutzung wird in den Gebieten WA | und WA Il gemal
§ 17 Abs. 2 BauNVO Uberschritten und mit GRZ = 0,6 festgesetzt. Hierdurch soll einer-
seits die gewlnschte stadtebauliche Dichte an den zentrumsnahen Standorten erreicht
werden. Andererseits wird durch die festgesetzten sich anschlieRenden privaten Griin-
flachen sichergestellt, dass hier gesundes Wohnen und Arbeiten mdglich ist.

Die Anzahl der Vollgeschosse wird auf zwingend zwei gesetzt, damit bei zuklnftigen
Baumafnahmen, das im Bestand vorhandene Mal} nicht unterschritten wird. So wird der
Gebietscharkater, der durch den Bestand vorgepragt ist, erhalten und weitergefuhrt.

Das Mischgebiet Ml | im Bereich der Aachener Stralle/Am Judischen Friedhof liegt im
zentralen Versorgungsbereich. Auf Grund der hier angestrebten Versorgungsnutzungen
mit ihrem erhohten Flachenbedarf, wird ebenfalls vor dem Hintergrund der privaten,
ausgedehnten rickwartigen Grunflache mit einer erhdhten Grundflachenzahl (GRZ) von
0,8 und einer Geschossflachenzahl (GFZ) - entsprechend der zuldssigen Geschossigkeit
der Hauptbaukérper von 2 bis 3 Geschossen — von 1,8 als Hochstmal} festgesetzt. Die
Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wird durch die Festsetzung der
grofdziigigen privaten Grunflache im Anschluss an die Bebauung erreicht.

Fir das MI V wird eine Geschossigkeit von zwei Vollgeschossen festgesetzt, um hier im
Kreuzungsbereich an der aufsteigenden Bruckenanlage einen angemessenen Baukor-
per zu ermdglichen, Uberhéhungen jedoch zu vermeiden. Die gemaR § 17 Abs. 1
BauNVO in Mischgebieten als Obergrenzen flir GRZ und GFZ mdglichen Werte von 0,6
und 1,2 werden flr das M| V festgesetzt und somit eingehalten.

In den Ubrigen Mischgebieten erfolgt die Uberschreitung der Héchstgrenze der GFZ ge-
maR § 17 Abs. 1 BauNVO, da in den Mischgebieten auf Grund der gewlnschten bauli-
chen Dichte im Bahnhofsbereich eine zwei- bis dreigeschossige Nutzung ermdglicht
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wird. Die Anforderungen an gesunde Wohn und Arbeitsverhaltnisse werden dadurch
nicht beeintrachtigt, sonstige 6ffentliche Belange stehen dem nicht entgegen.

Fir das Grundstiick des ortsbildpragenden ehem. Getreidespeichers werden bei einer
Neubebauung maximal 5 Geschosse zugelassen. Die Bebauung links und rechts des
ehemaligen Getreidespeichers soll sich in ihrer Kubatur auf das Baudenkmal Bahnhof
beziehen und wird daher 2-3-geschossig festgesetzt. In dem Gewerbegebiet GE | und
GE Il werden entsprechend dieser Intention eine GRZ von 0,8 und eine GFZ von 1,8
festgesetzt.

Hohe baulicher Anlagen

Die Traufhohe bei Neubauten in den Gewerbegebieten GE | und GE Il sowie bei Ge-
bauden in den Mischgebieten MI Ill und MI IV auf der Siidseite der Stralten ,Am Judi-
schen Friedhof* und ,Am Getreidespeicher dirfen maximal 186,36 m G. NN betragen.
Hierdurch soll sichergestellt werden, dass die neuen Gebaude im Erscheinungsbild das
historische Bahnhofsgebaude nicht lberragen. Da die stadtebaulich relevante Héhe ei-
nes Baukdrpers die aufsteigende Wandhdhe ist, wird diese Hohe fixiert.
Diese maximale Hohe richtet sich nach den Vorgaben der Bezirksregierung Kaln, die in
ihrer Stellungnahme zum Vorentwurf des Bebauungsplanes in seiner Erstaufstellung
aussagt, dass sich die maximale Hohe einer Neubebauung im Umfeld des Bahnhofs
nach der Hohe des seitlichen Schopfwalmdaches des unter Denkmalschutz stehenden
Empfangsgebdudes zu richten hat. Diese maximale Hohe wird im Bebauungsplan mit
186,36 m . NN festgesetzt. Das entspricht bei einer Kanaldeckelhéhe von 174,49m (im
Bereich des Bahnhofgebaudes) einer Gebaudehdhe von 11,87m.

Im Bereich des MI IIl westlich der Bahnhofstralde, soll die, durch die denkmalgeschitzte
Bebauung gebildete, Raumkante der BahnhofstralRe fortgefuhrt werden. Daher wird
festgesetzt, dass die Bebauung die Trauf- und Firsthdhen der Nachbarbebauung auf-
nehmen muss.

Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen
Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden mittels Baulinien und Baugrenzen defi-
niert. Sie sind so dimensioniert, dass eine bauliche Entwicklung der Bereiche entlang
der Stralte ,Am Jiudischen Friedhof“ / ,Am Getreidespeicher* ermdglicht wird, ohne dass
die fur die gesunden Wohnverhaltnisse in den Allgemeinen Wohngebieten so wichtigen
Grunflachen verloren gehen kdnnen.

Im Strallenraum werden Baulinien dort festgesetzt, wo das Vor- und Zurlcktreten von
zusammenhangenden Baufluchten eine besondere stadtebauliche Bedeutung hat.

Im MI | und im WA | wird entlang der Aachener Stra’e und im weiteren Verlauf um die
stdliche Eckbebauung herum in der BahnhofstraRe (WA 1l) eine Baulinie festgesetzt, um
hier den Charakter der StralRen in Gestalt der griinderzeitlichen Bebauung zu erhalten.
Eine Baulinie wird auch im WA 1l und WA |V entlang der KriegerstralRe festgesetzt. Wie
bereits in der Bahnhofstralle so ist auch in der KriegerstralRe der StralRenraum durch die
grunderzeitliche Bebauung in zusammenhangenden Baufluchten gefasst.
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Im Unterschied zu Baugrenzen unterbinden die Baulinien neben des Uberschreitens der
Fluchtlinie auch ein willkirlich erscheinendes Zuricktreten einzelner Gebauden aus den
zusammenhangenden Baufluchten.

Die den Stralkenraum ordnenden und pragenden Elemente bleiben erhalten und recht-
fertigen stadtebaulich die Einschrankung des Eigentumsrechts.

Durch die Zulassigkeit, die Baulinie im Ml I, in Ausnahmefallen durch untergeordnete
Bauteile um 1,0 m zu unter- bzw. Uberschreiten, wird die Mdglichkeit gegeben, vor die
Fassadenebene vorspringende Bauteile, wie z.B. Vordacher, Treppenhauser oder Erker,
zuzulassen. Fir die begleitende Verkehrsflache bedeutet dies keine Einschrankung in
der Funktion, da die Baulinien um mehr als um 1.50 m hinter der Stral’enbegrenzungsli-
nie festgesetzt sind, und eine maximale Uberschreitung der Baulinien nur bis zur Stra-
Renbegrenzungslinie oder bis zur anschliefenden Verkehrsflache zulassig ist.

Um geometrische Abweichungen aufzufangen, ist eine geringfiigige Uber- bzw. Unter-
schreitung im Bestand als Ausnahme zuldssig. Darliber hinaus sind weitere Uberschrei-
tungen durch untergeordnete Bauteile (Erker u. 8.) als Ausnahme zulassig, wenn dies
aus denkmalpflegerische Grunden, entweder zum Erhalt des Gebaudes oder aus Grun-
den des stadtgestalterischen Ensembles, erforderlich ist.

Im Bereich des GE | wird eine Baulinie entlang des bestehenden denkmalgeschutzten
Bahnhofgebaudes festgesetzt, um hier einerseits den historische Wichtigkeit der Gestalt
des Gebaudes zu unterstreichen und fur zuklnftige Entwicklungen zu sichern und ande-
rerseits, die durch den fur den Erhalt notwendig werden den Entwicklungen, innerhalb
der bestehenden Gebaudesituation moglich zu machen.

Im Bereich der Aachenerstralie muss ein Sichtdreieck freigehalten werden, damit der
Kreuzungsbereich von der Gleisanlage, unter anderem zu Sicherungszwecken, einseh-
bar bleibt. Die bendtigten Flachen werden als nicht bebaubar festgesetzt.

Bauweise

Entlang der Aachener Stral’e wird eine geschlossene Bebauung festgesetzt, um das Er-
scheinungsbild des Stra’enzuges aus der Innenstadt heraus fortzufihren. Damit ent-
spricht die stadtebauliche Gestalt in diesem Bereich der gewiinschten Nutzungsdichte.
Ebenfalls als geschlossene Bebauung werden die Bereiche WA |, WA 1l und MI IV fest-
gesetzt. Wahrend die Gebaude im WA | und MI IV schon im jetzigen Bestand eine ge-
schlossene Bebauung aufweisen, die zukinftig gesichert werden soll, besteht die Be-
bauung im WA 1l heute aus zwei Baugruppen und deinem dazwischen liegenden Ein-
zelgebaude, dass auf der westlichen Grundstlicksgrenze errichtet ist.

Da die schmale Parzellenstruktur keine beidseitigen Grenzabstande zulasst und das
vorhandene Einzelgebaude auch weiterhin Planungsrechtlich gesichert sein soll, wird es
als Teil der geschlossenen Bauweise eingestuft, da z. B. Mauern und andere bauliche
Verbindungen zu den Nachbargebauden vorhanden sind bzw. hergestellt werden kon-
nen.

In den Ubrigen Gebieten wird die offene Bauweise festgesetzt, um trotz des hohen Gra-
des der baulichen Nutzung gesunde Wohn und Arbeitsverhaltnisse sicher zustellen.
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5.2

5.3

Stellplatze, Garagen, Zugange, Zufahrten und Nebenanlagen

Um den Verkehrsfluss auf der Stral3e ,Am Judischen Friedhof* und im weiteren Verlauf
der Stralte ,Am Getreidespeicher” nicht nachhaltig zu behindern, werden im Verlauf die-
ser Stralte je Grundstiick und Vorhaben nur eine kombinierte Zu- und Ausfahrt in einer
maximalen Breite von 3,0 m zuldssig.

Weiterhin trifft der Bebauungsplan Festsetzungen fur die Lage und Anordnung von Ga-
ragen, Carports und Stellplatzen, um so zu verhindern, dass Vorgarten- und Gartenbe-
reiche zugeparkt werden. Diese Festsetzungen werden nur in den Gebieten Ml |, GE |
und GE Il gelockert, um hier dem hdheren Stellplatzbedarf gerecht zu werden.

Die Festsetzung zur ausnahmsweisen Zulassigkeit von Nebenanlagen geman § 14 Abs.
2 BauNVO dient der Unterbringung von Versorgungsanlagen im Baugebiet, um eine an-
gemessene Versorgung der bestehenden und neuen Bauflachen sicher zu stellen.

Verkehrsflachen, Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Ein Ziel des Bebauungsplan Nr. 60 ist es, im Bereich der Bahnanlagen im Einzugsbe-
reich der Innenstadt und der Fachhochschule ein grofles Angebot an Stellplatzflachen
(Park+Ride—Parkplatze und o6ffentliche Parkplatze), zu entwickeln. Hier besteht ein gro-
Rer Bedarf nach Parkflachen, da die Flachen an der Bahnanlage auf Grund ihrer guten
fuBlaufigen Erreichbarkeit und ihrer innenstadtnahen Lage den Bedarf beiderseits der
Bahntrasse abdecken kdnnen. Die hierfir vorgesehenen Flachen werden als Verkehrs-
flachen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Es entstehen auf diese Weise innen-
stadtnahe Parkplatze im Norden der Kernstadt, fulRlaufig zum zentralen Einkaufsbereich.
Sie stellen ein Pendant zu den sudlich gelegenen Parkplatzen an den Wallen dar und
bilden so eine Verkehrsentlastung der Innenstadt.

Die Festsetzung der Ubrigen Verkehrsflachen erfolgt nach dem tatsachlichen Bestand.

Dabei werden die Bahnunterfihrungen und ihre Zuwegungen als Fuligangerbereiche
festgesetzt. Die Fortfiihrung der Ostlichen Unterfliihrung in Richtung Innenstadt wird als
verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt. Hier befinden sich ein Parkplatz und die Zufahrt
zu privaten Stellplatzen. Die Verbindung in Richtung Innenstadt ist nur fir FuRganger
durchlassig, kann aber von der Feuerwehr zu Rettungszwecken befahren werden.

Eine Flache sudlich der Bahntrasse wird als private Stellplatzfliche genutzt und wird
daher als solche festgesetzt.

Entlang der StraRe ,Am Judischen Friedhof® und in deren weiteren Verlauf der StralRe
»,Am Getreidespeicher* wird die Zufahrtsmoglichkeit in die sidlich angrenzenden Misch-
und Allgemeinen Wohngebiete auf eine Zufahrt pro Grundstlick begrenzt. Da diese Ver-
kehrswegeverbindung eine gesamtstadtische Bedeutung hat, soll verhindert werden,
dass ihre Funktion durch zu viele Grundstickszufahrten eingeschrankt wird.

Nordlich der Gleisanlagen verlauft eine Kabeltrasse die dem Betrieb der Bahnanlagen
dient. Einer Nutzung der Flachen als Park+Ride-Parkplatz steht sie nicht entgegen. Um
jedoch den Zugang zu den dort liegenden Leitungen jederzeit zu erméglichen, wird ein
Leitungsrecht zu Gunsten der Deutschen Bahn AG oder einen ihrer Rechtsnachfolger
festgesetzt.
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5.4

5.5

Technische Erschliefung
Versorgung des Gebietes mit Energie und Warme

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein innerstadtisches, in grolRen Teilen seit lan-
gem bebautes Gebiet. Die vorhandenen ErschlieBungsleitungen sind ausreichend di-
mensioniert um die erganzenden Nutzungen auch weiterhin zu versorgen.

Am ndérdlichen Rand des Geltungsbereiches wird das Plangebiet von Ferngasleitungen
tangiert und teilweise durchmessen. Diese werden nachrichtlich in den Bebauungsplan
aufgenommen. Ebenso werden Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen die dem
Schutz dieser wichtigen Versorgungsleitungen dienen.

Abwasser

Die im Plangebiet installierten Abwasserkanale sind ausreichend dimensioniert um die
durch die Nutzungserweiterung anfallenden Mehrmengen der verschmutzten und nicht
verschmutzten Abwasser aufzunehmen.

Niederschlagswasser

Bei dem Plangebiet handelt es sich um bestehende innerstadtische Quartiere, deren
Grundsticke nicht erstmalig bebaut werden. Eine Verpflichtung zur Versickerung, zur
Verrieselung oder zur ortsnahen Einleitung von Niederschlagswasser in ein Gewasser
gemall § 55 Wasserhaushaltsgesetz in Verbindung mit § 51 a Landeswassergesetz,
sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit méglich ist, ergibt sich
daher nicht. Das anfallende Niederschlagswasser ist, wie das Schmutzwasser, gemafn
den Regelungen der stadtischen Abwasserbeseitigungssatzung der 6ffentlichen Kanali-
sation zuzufihren.

Auf Antrag und bei vorliegendem Nachweis, dass das Niederschlagswasser schadlos
auf dem Grundstuck beseitigt werden kann, kann eine Befreiung vom Anschluss- und
Benutzungszwang nach Abwasserbeseitigungssatzung erteilt werden. Gegebenenfalls
ist dafiir eine wasserrechtliche Erlaubnis beim Rhein-Sieg-Kreis zu beantragen.

Zur Entlastung der Kanalisation durch starken Oberflachenabfluss und zur Verringerung
der nachfolgenden Gewasserbelastung wird empfohlen, bei den jeweiligen Bauvorhaben
MafRnahmen zur Niederschlagswassersammlung und -nutzung (z.B. Zisternen) vorzuse-
hen.

Grunflachen
Offentliche Griinflachen
Die Bereiche der FuRgangerunterfuhrungen noérdlich und sudlich der Bahntrasse werden

als oOffentliche Grinflachen Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt, um die Flachen
in lhrer Gestaltqualitat sichern zu kénnen.
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5.6

Um die offentlichen Verkehrsflachen gestalterisch von den Bahnanlagen abzusetzen,
wird eine Flache, die nicht mehr als zu Parkierungszwecken genutzt werden kann, &st-
lich der privaten Parkplatzanlage, als offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung
Parkanlage ausgewiesen. Hierdurch ergibt sich die Moglichkeit einer Gestaltung der Fla-
che mit Aufenthaltsqualitat.

Am ostlichen Rand des Plangebietes, nérdlich der Bahntrasse wird eine offentliche
Grunflache Zweckbestimmung Parkanlagefestgesetzt, die in direkter raumlicher Verbin-
dung zum Griinzug Tittelbach besteht.

Die Flache des Judischen Friedhofes, wird als 6ffentliche Grinflache Zweckbestimmung
Friedhoffestgesetzt. Der Friedhof wurde 1893 angelegt und bis Anfang der 1930er Jahre
belegt, er wurde wahrend der Zeit des Nationalsozialismus nahezu ganzlich zerstort.

Er unterliegt als Gesamtanlage seit 1986 dem Denkmalschutz. Hierzu zahlt auch der auf
dem Grundstiick vorhandene, alte Baumbestand, der flr das Landschaftsbild vor Ort
Leit- und Gliederungsfunktion Gbernimmt.

Private Grunflachen

Im Bereich zwischen den Gebieten MI I, Ml II, MI Il und WA | und WA 1l sldlich der
Stralde ,Am Judischen Friedhof“, 6stlich der Aachener Stralle und westlich der Bahnhof-
stralle werden private Grinflachen mit der Zweckbestimmung Hausgarten festgesetzt.
Durch die Festsetzung soll eine UbermafRige Verdichtung an dieser Stelle verhindert
werden, damit gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gesichert bleiben.

Pflanzbindungen

Auf der im Nordosten festgesetzten o6ffentlichen Grinflache werden Pflanzbindungen
textlich festgesetzt damit die Flache als Ausweichhabitat flir die Zauneidechse geeignet
bleibt und somit dem Schutz dieser Art dient. Dieses ist auch der Grund dafiir, dass die-
se Flache als Flache fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft festgesetzt wird.

Die an der StraRe ,Am Judischen Friedhof* befindliche Platane soll auf Grund ihres orts-
bildpragenden Erscheinungsbildes Uber eine Festsetzung zum Erhalt von Pflanzungen
gesichert werden. Ziel ist die dauerhafte Erhaltung des gemall § 9 Abs. 1 Nr. 25b
BauGB festgesetzten Einzelbaums. Sollten im Kronentraufbereich des Baums Baumal3-
nahmen stattfinden, ist dieser im Sinne von DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzen-
bestdnden und Vegetationsflachen bei Baumalinahmen) wahrend der Bauzeit zu schit-
zen und zu sichern. Befahren des offenen Traufbereichs mit Baumaschinen und Lage-
rung von Baumaterialien sind nicht zulassig. Vor Durchfiihrung von Baumaflinahmen, in
einem Abstand von 20 m oder geringer, sind in Abstimmung mit der Stadt Rheinbach
entsprechende Schutzmalnahmen von einer Fachkraft festzulegen. PflegemalRnahmen
an der Platane, die den Erhaltungszielen bzw. der Verkehrssicherheit dienen, kdnnen je
nach Bedarf durchgefuhrt werden.

Standort des Baums ist der direkte Randbereich der festgesetzten Verkehrsflache zum
angrenzenden Mischgebiet. Mallinahmen zur Sicherung und zur dauerhaften Erhaltung
betreffen demzufolge den 6ffentlichen und privaten Bereich, insbesondere bei Baumal-
nahmen im Nahbereich
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5.7

Klimaschutz und Klimaanpassung

Im Sinne einer klimagerechten Stadtentwicklung sollen Bauleitplane gem. § 1 Abs. 5
Satz 2 BauGB u.a. dazu beitragen, den Klimaschutz und die Klimaanpassung zu for-
dern. Nach § 1a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch
MafRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der An-
passung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Die Belange sind in
der Abwagung nach § 1 Absatz 7 BauGB zu berticksichtigen.

Das Plangebiet liegt im bebauten Innenbereich von Rheinbach. Die Planung dient der
Innenentwicklung und der Nachverdichtung im Siedlungszusammenhang und greift da-
mit das Prinzip des sparsamen Umgangs mit Neuversiegelung von Boden gemaR § 1 a
Abs. 2 BauGB auf. Durch die Nutzung von Flachen inmitten vorhandener Bebauung und
Infrastruktur werden 6kologisch wertvollere Flachen am Ortsrand geschitzt und das
Wachstum des Siedlungsbereichs in die freie Landschaft und die damit verbundenen
negativen Auswirkungen auf das Stadtklima reduziert.

Das Plangebiet ist einerseits schon zu rd. 44 % versiegelt, andererseits sind auf den
Bahnbrachen und in den Garten relativ hohe Gehdlzanteile zu finden. Einheitliche Klima-
funktionen sind dem Gelande folglich nicht zuzuordnen. Vielmehr stehen Klimacharakte-
ristika des Siedlungsraumes wie reduzierte bodennahe Luftbewegungen sowie héhere
Luft- und Bodentrockenheit den klimatisch ausgleichenden Griinflachen gegenulber. Als
Vorbelastung in lufthygienischer Hinsicht sind die bestehenden Stral3en, die Bahnlinie
und die Siedlungsflachen, iberwiegend Wohngebiete, an Aachener und Keramikerstra-
Re auch Misch- und Gewerbegebiete mit ihren jeweiligen betriebsbedingten Immissionen
aufzufassen. Lufthygienisch problematische, d.h. austauscharme Wetterlagen sind kaum
anzunehmen, die Starkwinde aus Sitdwesten kénnen ungehindert zutreten und sorgen
im Allgemeinen fur eine gute Durchliftung des Siedlungsbereiches.

Durch die Nahe der Wohnbebauung und gewerblichen Nutzungen zur Innenstadt mit
Laden, Dienstleistungen und Arbeitsstatten werden Verkehrsbewegungen reduziert. Mit
der Festsetzung von Park+Ride-Parkplatzen wird die Nutzung 6&ffentlicher Verkehrsmittel
gefordert und der Anteil des MIV reduziert.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden mittels Baulinien und Baugrenzen defi-
niert. Sie sind so dimensioniert, dass Uberwiegend eine bauliche Entwicklung als Block-
rand ermdglicht wird und in den Wohngebieten die wichtigen Grinflachen in Form von
Hausgarten in den Innenbereichen der Blécke erhalten werden kénnen. Nicht berbau-
bare Grundstucksflachen sind gartnerisch anzulegen und instand zu halten. Im Westen
des Plangebietes sind die Hausgarten als private Grinflachen festgesetzt und dienen
somit der Verbesserung des Kleinklimas und vermindern das Aufheizen der Flachen in
den Sommermonaten. Eine Begrinung der Dachflachen ist zur Reduzierung der som-
merlichen Aufheizung der Gebaude grundsatzlich zulassig.

Die Errichtung von Sonnenkollektoren und Photovoltaikanlagen sind auf den Dachfla-
chen und an den Fassaden grundsatzlich méglich und durch die Gberwiegende Ausrich-
tung der Bauflachen in nord-stdlichen Richtungen beglinstigt. Durch grofflachige In-
nenbereich der Baublécke mit privaten Gartenflachen und eine durchgehende zulassige
Gebaudehdhe von zwei bis drei Geschossen wird eine gegenseitige Verschattung der
Gebaude zugunsten einer solaren Nutzung gering gehalten.

Sgparchitekten + stadtplaner BDA  BONN APRIL 2015



Anlage 4.,

STADT RHEINBACH
BEBAUUNGSPLAN NR. 60 "AM GETREIDESPEICHER

- BEGRUNDUNG

Aufgrund der unglinstigen Wasserdurchlassigkeitswerte des anstehenden Bodens
scheidet eine Versickerung von Niederschlagswasser vor Ort weitgehend aus.

Mit dem Ziel einer nachfrageorientierten Planung werden keine speziellen Regelungen
zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung auf der Bebauungsplanebene vorgenommen.
Bei der Errichtung von neuen Geb&uden und bei wesentlichen Anderungen an beste-
henden Hausern sind die Vorgaben der Energieeinsparverordnung und des Erneuerba-
re-Energien-Warmegesetzes zu beachten. Die Belange des Klimaschutzes und der
Klimaanpassung werden somit angemessen berilicksichtigt.

5.8 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
Larmimmissionen

Auf das Plangebiet wirkt jetzt und zukunftig StraRenverkehrslarm samtlicher StralRen in-
nerhalb sowie unmittelbar angrenzender Stral’en, Verkehrsgerausche der bestehenden
und geplanten Parkplatze sowie der Bahnstrecke Bonn-Euskirchen ein. Die Ge-
rauscheinwirkungen wurden deshalb in einer schalltechnischen Untersuchung
(KRAMER Schalltechnik GmbH, Bericht-Nr.: 0402021/01 vom 10. November 2004) er-
mittelt. Der Bericht wird der Begrindung des Bebauungsplanes als Anlage beigefiigt.
Fir die der Berechnung zu Grunde gelegten Verkehrsdaten wurde auf die aktuell ermit-
telten Angaben der Verkehrsuntersuchung Rheinbach zurtickgegriffen, die die Progno-
sewerte der Verkehrsbelastung bis zum Jahr 2015 berlcksichtigt.

Das Gutachten kommt zum Ergebnis, dass beim Vergleich der Orientierungswerte der
DIN 18005 mit den Berechnungsergebnissen in den Larmkarten diese im Plangebiet, in
den allgemeinen Wohngebieten, zur Tages- und Nachtzeit nur zu den Verkehrswegen
hin Gberschritten werden. In den abgewandten Bereichen werden die Orientierungswerte
eingehalten.

In den Mischgebieten werden ebenfalls die Orientierungswerte tags und nachts, vor al-
lem zu den Verkehrswegen hin, tberschritten, wahrend die abgewandten Seiten deutlich
geringere Larmpegel aufweisen und meist die Orientierungswerte einhalten. In den Ge-
werbegebieten werden bereichsweise tags und nachts die Orientierungswerte Uber-
schritten.

Zur Sicherstellung eines ausreichenden Schallschutzes in den Gebauden werden passi-
ve SchallschutzmalRnahmen in Form von Mindestanforderungen an die Luftschalldam-
mung von Aullenbauteilen (Fenster, Wande, Dacher und ausgebaute Dachgeschosse)
schutzbedurftiger Nutzungen vorgesehen. Im Bebauungsplan werden die Bereiche, in
denen MalRnahmen erfolgen mussen, durch "Larmpegelbereiche" dargestellt.

Fir die relevanten Larmpegelbereiche gem. DIN 4109 werden die Anforderungen an die
Luftschallddmmung von AufRenbauteilen durch folgende Tabelle im Bebauungsplan
festgesetzt:
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Larm- Malfigeblicher Raumarten
pegel- AulRenlarm- Bettenrdume in | Aufenthaltraume Blrordume
bereich pegel It. den Krankenanstal- in Wohnungen, u.a.’)
Larmkarten | ten und Sanatori- | Ubernachtungs-
zur Tageszeit en raume in Beher-
bergungsstatten
in dB(A) erf. R'yes des AuRenbauteils in dB
I 61-65 40 35 30
Y 66 — 70 45 40 35
V 71-75 50 45 40

' Soweit der eindringende AuRenlarm aufgrund der ausgeiibten Tatigkeit relevant ist.

Larmpegelbereich V (71-75 dB(A))
Dies betrifft nur die direkten Randbereichen der MI- und GE-Gebiete an der Aachener

Stralle.

- AuRenwéande Keine weitergehenden Anforderungen

- Fenster, Fenstertiren: Schallschutzklasse 4 nach VDI 2719,
Ausgabe August 1987, bei der Bestellung
sollte ein Prufzeugnis mit R'w = 42 dB vo-
rausgesetzt werden.

- Dacher ausgebauter Falls nicht massiv ausgeflhrt, ist ein be-

Dachgeschosse wehrtes Schallddmm-MaR R'w = 50 dB

erforderlich

Larmpegelbereich IV (66-70 dB(A))

Dies betrifft die Bereiche an der Aachener Stralle, dem Bahnubergangsbereich und die
Zufahrt (Am jldischen Friedhof) zum Bahnhof. Weiterhin das Gewerbegebiet am Bahnhof
und Teilabschnitte der Bahnhofstrale und Kriegerstralle.

- Aullenwande Keine weitergehenden Anforderungen
- Fenster, Fenstertiren: Schallschutzklasse 3 nach VDI 2719,
Ausgabe

August 1987, bei der Bestellung sollte ein
Prufzeugnis mit R'w = 37 dB vorausge-
setzt werden

- Dacher ausgebauter Falls nicht massiv ausgefuhrt, ist ein be-
Dachgeschosse wehrtes Schalldamm-Mall R'w = 45 dB
erforderlich

Larmpegelbereich 11l mit (61-65 dB(A))
Dieser betrifft die Uber die in den Larmpegelbereichen IV und V hinausgehenden Berei-
che zu den Verkehrswegen.

- Aullenwande Keine Anforderungen

- Fenster, Fenstertlren: Keine Anforderungen die Uber die fur
Neubauten vorgeschriebenen Bauausfiih-
rungen hinaus gehen. (Schallschutzklas-
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se 2)
- Dacher ausgebauter Falls nicht massiv ausgeflhrt, ist ein be-
Dachgeschosse wehrtes Schallddmm-MaR R'w 2 40 dB
erforderlich

Im Ubrigen Plangebiet mit den Larmpegelbereichen | und Il (51-55 und 56-60 dB(A))
werden seitens des Gutachtens bei Neubauten keine Anforderungen gestellt.

Fur Blronutzungen und ahnliches gelten jeweils die Anforderungen des nachst niedri-
gen Bereichs.

An Schlafrdumen, bei denen nachts der Mittelungspegel von 45 dB(A) Uberschritten
wird, ist der Einbau einer entsprechend ausgelegten fensterunabhangigen Liftungsan-
lage vorzusehen.

Diese Mallnahmen werden textlich festgesetzt und im Bebauungsplan verortet.

Altablagerungen

Werden bei Umbau- oder Bodenaushubmaflnahmen verunreinigte Bodenhorizonte an-
getroffen, ist das Amt fur Gewasserschutz und Abfallbeseitigung beim Rhein-Sieg-Kreis
zu benachrichtigen und eine mogliche Kontamination, unter Begleitung eines sachver-
standigen Gutachters, ordnungsgemaf zu entsorgen.

Dieser Hinweis wird in den Textteil des Bebauungsplanes aufgenommen.

Im Auftrag der Deutschen Bahn AG wurden die Bahnflachen am Standort Rheinbach auf
Altlasten untersucht. Die Ergebnisse der Untersuchung sind im Gutachten ,Historische
Erkundung des Standortes 8543, Rhein-Sieg-Kreis, Strecke 2645 Bonn-Euskirchen,
Teilstandort Rheinbach, des Ing. Blros Spitzlei&Jossen, Siegburg, April 1999 darge-
stellt.

Fir den Bahnhof Rheinbach wurden zwei bereits bekannte Verdachtsflachen untersucht.
Der Altlastenverdacht auf der ehem. Ladestrale (P+R/Busbahnhof) wurde nicht besta-
tigt. Das Gutachten empfiehlt, diese Flache aus dem Altlastenverdacht zu entlassen.

Die zweite Altlastenverdachtsflache befindet sich unmittelbar dstlich des Raiffeisentur-
mes. Es kann auf Grundlage der Historischen Erkundung eine Verunreinigung des Bo-
dens mit Mineralélkohlenwasserstoffen nicht ausgeschlossen werden. Es wird jedoch
kein dringender Handlungsbedarf gesehen, da von den mdglichen Verunreinigungen
keine Gefahr ausgeht. Das Gutachten empfiehlt weitere orientierende Untersuchungen,
die im Rahmen des Bauantragsverfahrens durchzufiihren sind.

Die dstliche Teilflache (ehem. EIM-(ZEIL-)Flache) wurde an einen privaten Investor und
der Ostliche Teil an die LEG veraufiert. Auf dem 0stlichen Teil wurde mittlerweile die
neue Fulgangerunterfihrung zum Hochschulviertel errichtet. Im Rahmen der Bauarbei-
ten wurden keine Bodenverunreinigungen festgestellt.
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5.9

Kampfmittel

Die Luftbildauswertung der von den Alliilerten aufgenommenen Luftbilder durch das Ing.
Bilro Spitzlei&Jossen zeigen auf dem Bahngelande zwei Trichter; die sie verursachen-
den Bomben scheinen jedoch keinen Schaden angerichtet zu haben. Im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens ist dennoch die zustandige Bezirksregierung zu beteiligen.
Dies wird im Textteil des Bebauungsplanes als Hinweis aufgenommen.

Gestaltungsregelungen

Die Stadt Rheinbach zeichnet sich durch eine hohe Qualitat der stddtebaulichen Gestalt
aus. Fur den Bereich der Innenstadt wurde daher eine Gestaltungssatzung aufgestellt.
Deren Geltungsbereich berlihrt das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 60 nicht,
schlief3t jedoch im Sudwesten im Bereich Aachener Strale/Bahnhofstralle unmittelbar
an das Plangebiet an. Zur Sicherung der Gestaltqualitat im Bereich des Bebauungspla-
nes Nr. 60 und zur Anpassung des Erscheinungsbildes an die Kernstadt, werden die
Festsetzungen zur Gestaltung in Anlehnung an die Regelungen in der Gestaltungssat-
zung getroffen. Hierzu zahlen insbesondere die Festsetzungen zu Werbeanlagen mit
Beschrankungen zu Art, Umfang, Gestaltung und Positionierung von Werbeanlagen, um
ein qualitatvolles Stadtbild zu erhalten, bei dem keine Werbeanlagen dominieren.

Die Dachlandschaft in Rheinbach wird durch geneigte Dacher gepragt. Innerhalb der
Allgemeinen Wohngebiete im Ubergang zur Kernstadt von Rheinbach, werden daher
Satteldacher mit einer Dachneigung von mindestens 15° festgesetzt. Um eine Uberma-
Rige Beschrankung zu vermeiden, sind bei untergeordneten Gebaudeteilen, Garagen,
Carports und Nebenanlagen auch geringere Dachneigungen und Flachdacher zulassig.

Auch fir die Installation von Sende- und Empfangsanlagen, Sonnenkollektoren, Photo-
voltaikanlagen sowie weitere technische Anlagen werden Vorgaben formuliert, mit dem
Ziel, die gestalterischen Qualitdten der Kernstadt in das Plangebiet zu Ubertragen und
somit das einheitliche stadtgestalterische Erscheinungsbild Uber die Kernstadt hinaus zu
erweitern. Dies gilt, neben den Grinden fur eine Verbesserung des Kleinklimas, auch fur
die Vorgaben zur Gestaltung der Freiflachen, wonach nicht Gberbaubare Grundsticks-
flachen, mit Ausnahme der eventuell erforderlichen Zufahrten und Zugange und Hofe,
gartnerisch anzulegen und instand zu halten sind. Stellplatze flr bewegliche Abfallbehal-
ter sind aus stadtgestalterischen Griinden so anzuordnen, dass die Abfallbehalter vom
Verkehrsraum nicht einsehbar sind.
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5.10 Kennzeichnungen
Im Bebauungsplan werden gekennzeichnet:

e die Bahnanlagen sowie die durch die Bahn gewidmeten Flachen, die mit anderen
Nutzungen Uberlagert werden,

e die Lage der Kabeltrasse des F 3232 42 F-Kabel Bonn — Euskirchen,

e die Lage der das Plangebiet tangierenden Ferngasleitungen Nr. 3/23/9, Nr.
3/23/409 und Nr. 3/23/105 und

e Die Altlastenverdachtsflache 53071015-0 im Bereich der Aachener Stral3e.
Auf Grund neuer Erkenntnisse beschrankte sich die altlastenrelevante Nutzung
(ehemalige Tankstelle und ehemalige Schlosserei) nur auf das Grundstlck
Aachener Stralle 8 (Gemarkung Rheinbach, Flur 25, Flurstick 215). Die im Be-
bauungsplan gekennzeichnete Flache wurde entsprechend angepasst.

5.11 Hinweise

Ergadnzend zu den sonstigen Inhalten des Bebauungsplanes werden Hinweise zu fol-
genden Punkten aufgenommen:

¢ Bodendenkmalpflege und Denkmalpflege
Boden
Gewasserschutz
Bergbau
Gasleitung
Kabeltrasse DB AG
Kampfmittel
Schutz vor Einbruch
EnergiesparmalRnahmen
Altlasten
Niederschlagswasserbeseitigung
Richtfunktrassen

Bodendenkmalpflege - Denkmalpflege

Die Romische Wasserleitung aus der Eifel nach Kéln fuihrte durch das heutige Stadtge-
biet Rheinbachs. Teile der rémischen Wasserleitung wurden im Plangebiet gefunden
und werden im sldlichen Teil des Plangebietes, nérdlich der Kriegerstral’e auch noch
erwartet. Eine erste Erwahnung einer Ansiedlung im heutigen Stadtgebiet fand 762 statt.
Daher ist es moglich in Rheinbach Zeugnisse zu finden, die die Siedlungsgeschichte
dieses Bereiches belegen.

Im Bebauungsplan werden aus diesem Grund unter Ziffer 1 Bodendenkmalpflege —
Denkmalpflege folgende Hinweise gegeben:
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1.1 Nachrichtliche Ubernahme - Archéologischer Konfliktbereich

Durch das Plangebiet verlauft die romische Eifelwasserleitung. Im Bereich zwischen
Krieger StralRe und der Strale "Am Getreidespeicher" liegen begriindete Verdachtsfla-
chen, die als archaologischer Konfliktbereich gekennzeichnet sind.

Zur Vermeidung von Baustillstandszeiten sind Erdeingriffe in den in der Planzeichnung
gekennzeichneten Flachen unter archaologischer Fachaufsicht auszufiihren. Aufgedeck-
te Bodendenkmaler sind fachgerecht zu untersuchen und zu dokumentieren. Die Durch-
flihrung dieser archaologischen Sicherungsmaflinahmen ist beim LVR-Amt fir Boden-
denkmalpflege im Rheinland zu beantragen. Gem. § 29 des Gesetzes zum Schutz und
zur Pflege der Denkmaler im Lande Nordrhein-Westfalen (Denkmalschutzgesetz -
DSchG) sind die daflir anfallenden Kosten im Rahmen des Zumutbaren vom Verursa-
cher der Bautatigkeit zu Gbernehmen.

Bei Beauftragung einer archaologischen Fachfirma muss vor Beginn der Erdarbeiten ei-
ne Erlaubnis gemaf § 13 DSchG NW vorliegen.

1.2. Bodendenkmalpflege

Im gesamten Plangebiet ist mit der Aufdeckung archaologischer Bodenfunde zu rech-
nen. Auf die §§ 15 (Entdeckung von Bodendenkmalern), 16 (Verhalten bei der Entde-
ckung von Bodendenkmalern) und 41 (Ordnungswidrigkeiten) des Gesetz zum Schutz
und zur Pflege der Denkmaler im Lande Nordrhein-Westfalen (Denkmalschutzgesetz -
DSchG) wird hingewiesen. Dem LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland, Au-
Renstelle Overath, sind Erdarbeiten rechtzeitig schriftlich mitzuteilen, um baubegleiten-
de, wissenschaftliche Untersuchungen durchfiihren zu kénnen. Auf § 29 DSchG (Kos-
tentragung) wird hingewiesen.

1.3. Baudenkmaler
Bei konkreten Veranderungsvorhaben an und in der Umgebung von Baudenkmalern ist
ein denkmalrechtliches Erlaubnisverfahren gem. § 9 Abs.1 DSchG durchzufihren.

Auf diese Weise wird den Belangen der Denkmalpflege Rechnung getragen

Boden

Zum Schutz der Béden und des Grundwassers werden Hinweise zum Umgang mit dem,
bei BaumalRnahmen anfallenden Aushub, dem Einbau von Recyclingstoffen und dem
Verhalten beim Auffinden verunreinigter Bodenhorizonte getroffen

Gewasserschutz

Das Plangebiet liegt in der geplanten Wasserschutzzone des Wasserwerkes Swisttal /
Heimerzheim. Die hier erforderlichen SchutzmaRnahmen sind zu beriicksichtigen. hier-
zu zahlt auch der Umgang beim Einbau von Recyclingstoffen (s.h. Hinweis zu Boden)
Bergbau

Nach den Daten einer 6rtlichen Grundwassermessstelle liegt das Grundwasser (GW) im

Schwankungsbereich um 154m NN (Messung am 25.01.1996) bei 154,3 m NN). Im Be-
zug zur Gelandeoberflache ergeben sich damit Flurabstande von 17 -20 m.
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Das Plangebiet liegt im Bereich der durch bergbauliche Malinahmen bedingten Grund-
wasserabsenkung. Grundsatzlich konnen die hierdurch bedingten geologischen Verhalt-
nisse zu Rissbildungen fihren. Daher ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahren
der Grundwasserstand zupriifen um Schaden an der Zukinftigen Bebauung zu verhin-
dern.

Gasleitung

Zum Schutz der vorhandenen Gasleitungen werden Hinweise aufgenommen, die die
Vorgehensweise bei Anpflanzungen und MaRnahmen im Bereich der Leitungsflihrung
betreffen. Zusatzlich wird die Lage der Gasleitungstrasse in der Zeichnung des Bebau-
ungsplans nachrichtlich Gbernommen.

Es wird der Hinweis gegeben, dass bei MalRnahmen im Umfeld der Ferngasleitungen
das Merkblatt der Ruhrgas AG: Berlcksichtigung von unterirdischen Ferngasleitungen
bei der Aufstellung von Bebauungsplanen zu beachten ist.

Bei den nachrichtlich eingetragenen Ferngasleitungen sind die grundbuchrechtlich gesi-
cherten Schutzstreifen jeweils 4m beidseits der jeweiligen Leitungsachse zu berticksich-
tigen.

Kabeltrasse DB AG

Im Bereich der nachrichtlich dargestellten Kabeltrasse der DB AG, insbesondere in den
mit Leitungsrechten festgesetzten Flachen, dirfen grundsatzlich keine Baume und
Straucher bis zu einer Entfernung von 2 Metern beiderseits der Leitungsachse gepflanzt
werden, damit hier die fur die Bahn betrieblich notwendigen Anlagen keinen Schaden
nehmen und einreibungsloser Betreib der Bahnlagen gesichert wird.

Kampfmittel

Da eine Kampfmittel Freiheit nicht garantiert werden kann wird ein Hinweis zum Verhal-
ten bei Auffinden von Kampfmitteln in den Bebauungsplan aufgenommen.

Bei Konkretisierung einzelner Bauvorhaben ist der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu
benachrichtigen.

Schutz vor Einbruch

Im Rahmen der Kriminalpravention wird zum Schutz der Blrger und deren Eigentum da-
rauf hingewiesen, dass Wohngebaude und Garagen sowie Gewerbeobjekte an samtli-
chen Zugangsmaglichkeiten mit einbruchhemmenden Tiren, Fenstern, Toren und Ver-
schlusssystemen entsprechend den einschlagigen Empfehlungen der kriminalpolizeili-
chen Beratungsstellen ausgestattet werden sollten.
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Energiesparmaflinahmen

Zur Verbesserung des Klimaschutzes und zur nachhaltigen Schonung von Ressourcen,
werden Hinweise zur Versorgung der im Plangebiet entstehenden Bebauung mit Warme
und Energie gegeben.

Altlasten

Im Bereich der Aachener Stralde liegt die Altlastenverdachtsflache 5307/2015-0. Bei der
Flache handelt es sich um einen Altstandort (ehemalige Tankstelle, ehemalige Kfz-
Werkstatt und ehemalige Schlosserei), an dem Uber einen langeren Zeitraum mit erheb-
lichen Mengen an Schadstoffen umgegangen worden ist. Erfahrungsgemaf liegen auf
solchen Flachen haufig Bodenbelastungen vor. Die Flache wird daher gem. § 2 Abs.
6BBodSchG im Altlasten- und Hinweisflachenkataster des Rhein-Sieg-Kreises als Altlas-
tenverdachtsflache gefihrt. Da Bodenverunreinigungen nicht auszuschlief3en sind, wird
die Flache im Bebauungsplan gekennzeichnet und ein Hinweis auf die Notwendigkeit
von Bodenuntersuchungen im Falle einer Umnutzung etwa z.B. zu Wohngarten oder
Spielflachen, hingewiesen

Etwaige Nutzungen kénnen auf diesen Umstand abgestimmt werden und MalRnahmen
getroffen werden, die diesem Umstand Rechnung tragen. So wird vermieden, dass aus
Unkenntnis dieses Sachverhalts Schaden entstehen. Fur Erdbewegungen und den Um-
gang mit verunreinigten Boden gibt es unter Nr. 2 einen Hinweis auf den nochmals ver-
wiesen wird.

Niederschlagswasserbeseitigung

Auf den neuen Baugrundstiicken im Plangebiet soll zur Wasserriickhaltung und Brau-
wassernutzung die Anlage von Zisternen o0.a. zur Sammlung des nicht schadlich verun-
reinigten Niederschlagswassers vorgesehen werden.

Fir die Versickerungsanlagen bzw. die Einleitung in Oberflachengewasser sind wasser-
rechtliche Erlaubnisse beim Rhein-Sieg-Kreis, Amt fir Technischen Umweltschutz, zu
beantragen.

Richtfunktrassen

Im Plangebiet verlaufen verschiedene Telekommunikationslinien (Link). Um mogliche In-
terferenzen zu vermeiden, dirfen entlang der Richtfunktrassen geplante Gebaude /
Baukonstruktionen folgende Hohen nicht Gberschreiten:

Link 306550296: max. Bauhdéhe 15 m. Schutzstreifen um die Mittellinie des Links +/- 10
m (Trassenbreite)
Link 306551364: max. Bauhohe 17 m. Schutzstreifen um die Mittellinie des Links +/- 10
m (Trassenbreite)
Link 306550844: max. Bauhéhe 20 m. Schutzstreifen um die Mittellinie des Links +/- 10
m (Trassenbreite)
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Link 306555308 / 306555314 max. Bauhdhe 25 m. Schutzstreifen um die Mittellinie des
Links +/- 10 m (Trassenbreite)

Alle geplanten Konstruktionen und notwendige Baukrane dirfen nicht in die Richtfunkt-
rassen ragen. Innerhalb der Schutzbereiche (horizontal / vertikal) sind die oben genann-
ten Bauhdhenbeschrankungen zu beachten, damit die raumbedeutsamen Richtfunkstre-
cken nicht beeintrachtigt werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Ubersichtsplane zum Verlauf der Trassen als An-
lage der Begrindung beigeflgt sind.

6. Bodenordnende MaRnahmen

MafRnahmen zur Bodenordnung werden - soweit erforderlich - durch die Stadt Rhein-
bach veranlasst.

Fir den Bereich der Bahnflachen, die zukinftig in den Besitz der Stadt Rheinbach
Ubergehen sollen, wird die Vermessung und Grenzfeststellung erst nach Baufertigstel-
lung der neuen Anlagen des Elektronischen Stellwerks (ESTW) im Bahnhofsbereich
Rheinbach erfolgen, spatestens aber am 31.12.2013.
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7. Quantitative Auswertung

Bezeichnung

Teilflache in m2 gerundet

Flache in m2 gerundet

Geltungsbereich 93.053
Bauflachen 32.431
Allgemeine Wohngebiete 13.509

Mischgebiet 15.875

Gewerbegebiet 3.047

Bahnflachen 12.951
Verkehrsflachen 37.969
Allgemeiner Art 14.434

Besonderer Zweckbestim-

mung

Parken 20.190

FuBwege 2.078

Verkehrsberuhigt 1.159

Feuerwehr 108

Grunflachen 9.621
Offentlich 5.468

Privat 4.153

Sgparchitekten + stadtplaner BDA  BONN APRIL 2015




Anlage 4.,

STADT RHEINBACH
BEBAUUNGSPLAN NR. 60 "AM GETREIDESPEICHER

- BEGRUNDUNG

8. Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

e Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauN-
VO) vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013
(BGBI. | S. 1548)

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert
durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

e Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) vom 01.03.2000 (GV.NRW. S.
256), zuletzt geandert durch Gesetz vom 21.03.2013 (GV.NRW. S. 142)

e Landeswassergesetz Nordrhein-Westfalen (LWG) i.d.F. der Bekanntmachung vom

25.06.1995 (GV.NRW. S. 926), zuletzt geandert durch Artikel | des Gesetzes vom
05.03.2013 (GV. NRW. S. 133)

9. Anlagen

o Artenschutzrechtliche Vorprifung des Bliros Ginster vom Juli 2009

e Schalltechnische Untersuchung des Ing. Biros Kramer Schalltechnik vom 10.11.2004 (Anla-
ge zur Begriindung)

o Historische Erkundung des Standortes 8543, Rhein-Sieg-Kreis, Strecke 2645 BN-EU, Teil-
standort Bahnhof Rheinbach vom April 1999

o 3 Ubersichtsplane zum Verlauf der Richtfunktrassen im Plangebiet (siehe 5.11 Hinweise zu
Richtfunktrassen)

Bonn, den 30.04.2015

mit redaktionellen Anderungen nach erneuter Offenlage vom 30.04.2015 zum Satzungsbeschluss

h:\s_483\sekretariat\2014\begriindung_ergaenzt.doc

gez. Dr. Naumann
sgparchitekten + stadtplaner BDA
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