Beschlussvorlage

Fachbereich V
Aktenzeichen:
Vorlage Nr.: BV/0620/2015

Vorlage fir die Sitzung

Ausschuss fiir Stadtentwicklung: Umwelt, Planung und 15.09.2015 offentlich
Verkehr
Beratungsgegenstand: Bebauungsplan Rheinbach-Wormersdorf Nr. 13 "Kantenberg"

a) Vorstellung von stadtebaulichen Varianten
b) Beschluss Uber das weitere Vorgehen

Anmerkungen zu Belangen von Seniorinnen und Senioren und Menschen mit Behinderungen:
keine

HaushaltsmaRige Auswirkungen/Hinweis zur vorlaufigen Haushaltsfiihrung:
keine

1.  Beschlussvorschlag:

a) Die stadtebaulichen Vorentwiirfe in den Varianten | - Il b werden als Grundlage zur weiteren Bearbeitung
des Bebauungsplans Rheinbach-Wormersdorf Nr. 13 "Kantenberg" beschlossen.

b) Die Verwaltung wird weiterhin beauftragt, mit den betroffenen Grundstiickseigentimern Gesprache
aufzunehmen, um die Planungsansatze der stadtebaulichen Vorentwiirfe in den Varianten | - Il b und
deren Auswirkungen zu erldutern. Auf Grundlage dieser Gesprachsergebnisse soll der Vorentwurf des
Bebauungsplans mit Erlauterungen erstellt und dieser dem Ausschuss in einer der nachsten Sitzungen
zur Beschlussfassung tiber die Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung
gemal § 3 (1) und § 4 (1) BauGB vorgelegt werden.

2. Sachverhalt/Rechtliche Wirdigung:

Das Plangebiet befindet sich im alten Ortskern der Ortschaft Wormersdorf innerhalb des Stral3enkarrees
Wormersdorfer Strale, Unterdorf und Kantenberg. Die Flache ist im Siudosten entlang der Stralle
Kantenberg mit einem Wohngeb&dude bebaut. Des Weiteren sind einzelne Grundsticksflachen mit
Nebenanlagen bebaut. Im stidwestlichen Bereich befinden sich eine Kindertageseinrichtung mit
zugehdrigem Spielplatz sowie das Pfarrheim der katholischen Kirchengemeinde St. Martin ,Womersdorf".
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Die ErschlieBung dieser Nutzungen erfolgt mittels privater Zuwegung von der Stral’e ,Kantenberg* (FIst.Nr.
175). Die unbebauten Flachen im Blockinnenbereich sind derzeit gréRtenteils durch gartnerische Nutzungen
gepragt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von 10.883 m2.

Bereits seit dem Jahr 1994 gab es konkrete Bestrebungen, im Bereich ,Kantenberg" in Rheinbach-
Wormersdorf die planungsrechtlichen Voraussetzungen flir eine Nachverdichtung zu schaffen, um die
brachliegenden Flachen im Innenbereich einer Wohnnutzung zuzufiihren. Zu diesem Zweck wurde in der
Sitzung des Rates am 12.09.1994 der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Rheinbach-
Wormersdorf Nr. 13 ,Kantenberg“ gefasst und zeitgleich eine Veranderungssperre fir den Planbereich
beschlossen. Um auch die geplante Uberbauung des nordwestlichen Teilbereichs zu erméglichen, welcher
im Flachennutzungsplan als private Griinflachen mit der Zweckbestimmung sportlichen Zwecken dienende
Einrichtung dargestellt ist, fasste dazu der Rat am 15.05.2002 den Beschluss zur VIII. Anderung des
Flachennutzungsplanes fur den Bereich Wormersdorf ,Kantenberg®.

Im Juli 2002 erfolgte die friinzeitige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung sowohl fiir den Bebauungsplan
als auch fir die Anderung des Flachennutzungsplans. Da sich die Grundstiickseigentiimer des als private
Grinflache mit der Zweckbestimmung sportlichen Zwecken dienende Einrichtung dargestellten
nordwestlichen Teilbereichs im Rahmen der Offentlichkeitsheteiligung gegen eine Bebauungsmdglichkeit
ihrer privaten Grundstiicksflachen aussprachen, empfahl der Ausschuss fir Umwelt-, Planung und Verkehr
am 18.02.2003 dem Rat, das Verfahren zur VIIl. Anderung des Flachennutzungsplanes formell wieder
einzustellen. Der Rat folgte dieser Beschlussempfehlung am 10.03.2003 nach Abwagung der vorliegenden
Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung. Der nordwestliche Teilbereich sollte folglich, in
Anlehnung an die Darstellung des rechtskréftigen Fl&chennutzungsplans, im anstehenden
Bebauungsplanverfahren als private Grinflache festgesetzt werden.

In gleicher Sitzung des Ausschusses fir Umwelt-, Planung und Verkehr am 18.02.2003 wurde die
Verwaltung mit der Vorbereitung des Urkundsplans beauftragt. Parallel dazu sollte in Abstimmung mit der
kath. Kirchengemeinde St. Martin, ,Wormersdorf*, als gro3te Eigentiimerin im Plangebiet, der stadtebauliche
Vertrag nach § 11 BauGB vorbereitet werden. Hierbei sollten Regelungen zur Kosteniibernahme fir die
Planungsleistungen, flir die notwendigen Ausgleichsflachen und —mafinahmen sowie fir die Durchfiinrung
der ErschlieBung vertraglich vereinbart werden. Der Abschluss des stadtebaulichen Vertrages wurde
aufgrund des Wunsches der kath. Kirchengemeinde nicht vollzogen, so dass in diesem Zusammenhang
keine Veranlassung bestand, dass Bebauungsplanverfahren entsprechend fortzufiihren.

Anlass fiir den erneuten Aufstellungsbeschluss, welcher am 27.10.2014 durch den Rat gefasst wurde,
bildete der Antrag der katholischen Kirchengemeinde St. Martin ,Womersdorf* zur Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung von Mehrfamilienhausbebauungen mit
barrierefreien und altengerechten Wohnungen innerhalb der im kirchlichen Eigentum befindlichen
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Grundstucksflachen. Im Rahmen dieses Planverfahrens sollen nunmehr mit einem auf die vorwiegend
unbebauten Flachen reduzierten Geltungsbereich im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
die Freiflachen im  Blockinnenbereich  einer Gesamtbetrachtung unterzogen werden, um
Nachverdichtungspotenziale sowie ErschlieBungsvarianten fiir diesen Bereich zu identifizieren. Darin
einbezogen werden soll wiederum auch der nordwestliche Teilbereich, welcher im Flachennutzungsplan als
private Griinflache mit der Zweckbestimmung sportlichen Zwecken dienende Einrichtung dargestellt ist.
Somit beschrénkt sich die Planung rdumlich nicht auf ein einzelnes Grundstiick (unzuldssige
Einzelfallplanung), sondern auf ein groReres zusammenhangendes Gebiet und ertffnet so fiir mehrere
Grundstiickseigentiimer entsprechende Bebauungsmdglichkeiten.

Da das Planvorhaben der Nachverdichtung im Innenbereich dient und somit als Beitrag zur Innenentwicklung
zu werten ist, wurde der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan mit gedndertem Geltungsbereich und
unter Anwendung des § 13 a BauGB ,Beschleunigtes Verfahren fiir Bebauungspléane der Innenentwicklung*
ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung gefasst. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der
Behdrden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange soll jedoch durchgeftihrt werden.

Ziel der Planung soll die planungsrechtliche Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets mit einer
zweigeschossigen Ein- und Mehrfamilienbebauung sein. Zudem soll ein ErschlieRungsnetz vorgesehen
werden, welches eine geordnete Grundstiicksentwicklung fiir den gesamten unbebauten Bereich zuldsst.
Das Verfahren soll fur den Haushalt der Stadt Rheinbach kostenneutral durchgefiihrt werden.

Entsprechend den Grundsatzen des Baulandmanagements soll mittels stadtebaulichem Vertrag (8 11
BauGB) sichergestellt werden, dass sich Grundstickseigentimer bzw. Vorhabentrdger aus dem
planungsbedingten Wertzuwachs ihrer Grundstiicke an den durch die Baulandentwicklung entstehenden
Kosten und Folgekosten beteiligen. Hierzu gehdren insbesondere stadtebauliche Planungsleistungen, die
Bereitstellung und Freilegung notwendiger ErschlieRungsflachen und die Ubernahme der ErschlieRungs-
sowie Infrastruktur-Folgekosten.

Da die Inanspruchnahme der nordwestlichen Teilflachen des Plangebiets flir Wohnzwecke im Sinne einer
Nachverdichtung die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Ortsteils Wormersdorf nicht beeintréchtigt,
ist die Abweichung von der Darstellung des Flachennutzungsplanes vertretbar. Der Flachennutzungsplan ist
im Wege der Berichtigung anzupassen. Dies soll unverziiglich nach Rechtskraft des Bebauungsplanes durch
die Verwaltung vorgenommen werden. Das landesplanerische Einvernehmen ist dafiir einzuholen.

In Hinblick auf den né&chsten Verfahrensschritt schlug die Verwaltung bereits die Erarbeitung des
Vorentwurfs mit Erlauterungen vor, um diesen in einer der nachsten Sitzungen zur Beschlussfassung tber
die Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung gemaR § 3 (1) und § 4 (1)
BauGB vorzulegen. In Vorbereitung des anstehenden Verfahrensschrittes wurden zundchst skizzenhaft
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stadtebauliche Planvarianten erstellt, um diese mit den betroffenen Grundstiickseigentiimern im Vorfeld zu
erortern. Ziel dieser Vorgehensweise ist die Information der betroffenen Grundstiickseigentiimer tber die
jeweiligen Planungsansétze und deren planungsrelevante Auswirkungen, um so in Hinblick auf den néchsten
Verfahrensschritt bereits moglichst friihzeitig eine konsensfahige Zielausrichtung der weiteren Planung zu
erreichen. Die Inhalte der stadtebaulichen Planungsanséatze werden nachfolgend unter Punkt 3 erlautert.

Am 27.08.2015 fand ein erstes internes Sondierungsgesprach mit dem Fachbereich V und Herrn. Dr. Funken
als Vertreter der katholischen Kirchengemeinde sowie dem von der Kirchengemeinde beauftragten
Architekten Herrn Konig statt. Aus dem Ergebnis der anschlieRend erfolgten Kirchenvorstandssitzung geht
hervor, dass die Kirchengemeinde der grundsatzlichen stédtebaulichen Konzeption zustimmt. Vor dem
Hintergrund des voraussichtlich langerfristigen Bedarfs an Kitaplatzen wird die Variante Il b favorisiert. Sollte
jedoch aus Sicht der Stadt eine alternative Unterbringung der vorhandenen Kitaplatze moglich sein, spricht
sich der Kirchenvorstand fiir die Umsetzung der Variante | aus.

3. Vorentwurf

Variante |

In der Variante | werden alle unbebauten Flachen des Plangebiets zugunsten einer mdglichen
Nachverdichtung mit einbezogen. Die ErschlieBung erfolgt in Form eines einbahnigen internen
ErschlieBungsrings mit jeweiliger Anbindung an die StraRe Kantenberg. Auf Grundlage dieser ErschlieBung
ist die Realisierung von bis zu 31 Wohneinheiten mdglich. Davon sollen 18 barrierefreie und altengerechte
Wohneinheiten in den von der katholischen Kirchengemeinde geplanten 3 Mehrfamilienh&usern entstehen.
Weitere 13 Wohneinheiten kdnnen in Form einer Einfamilien- und Doppelhausbebauung realisiert werden.
Die Anordnung der Mehrfamilienhduser soll zugunsten eines Kommunikationsangebotes fiir die Bewohner
hofartig, einander zugewandt sowie in stadtebaulich vertraglicher Ausrichtung zur StralRe Kantenberg
erfolgen. Die Einfamilien- und Doppelhaushebauung ist straRenparallel ausgerichtet und berticksichtigt dabei
die vorhandene Geb&udestellung der Kita.

Die vorhandenen internen Wege- und Erschlieungsheziehungen werden in der Planung berticksichtigt. Die
bestehende Eingangssituation vor dem Gebaudekomplex Kita / Pfarrheim kann platzartig aufgeweitet sowie
in den Randbereichen begriint und maobliert werden. Damit kann ein Angebot zur Steigerung der
Aufenthaltsqualitét vor diesen 6ffentlich- wirksamen Nutzungen sowie ein stédtebauliches Entree in das neu
entstehende Wohnareal geschaffen werden.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs fiir die geplante Mehrfamilienhausbebauung soll, abweichend
vom Bebauungskonzept der katholischen Kirchengemeinde, mittels einer Tiefgaragenbebauung erfolgen. Im
Zuge der weiteren Planung sind mdgliche schalltechnische Beeintrachtigungen der umgebenden
Wohnnutzungen zu priifen und zu beachten. Zudem ist zu beriicksichtigen, dass durch die Uberplanung der
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vorhandenen Spielplatzflache norddstlich der Kita diese Flachen nach Sidwesten in den unbebauten
Bereich zwischen Pfarrheim und Kirche verlagert werden missten. Weiterhin wirden die der Kita
vorgelagerten Stellplatze entfallen. Fiir diese Stellplatze kann jedoch entlang der geplanten internen
ErschlieBung ein unmittelbares und ausreichendes Ersatzangebot geschaffen werden.

Variante | b

Die stadtebauliche Konzeption der Variante | b verhélt sich analog zu der der Variante 1. Die fur die bauliche
Nachverdichtung vorgesehenen Grundstiicksflachen im nordwestlichen Teilbereich werden jedoch in ihrer
Grundstuckstiefe verringert. Damit soll fur die weiter nordwestlich gelegene hofartige Bestandsbebauung ein
zusatzliches Angebot an privaten Grinflachen zur gértnerischen Nutzung geschaffen werden. Die
Grundstiicksteilungen sind grundsatzlich als Vorschlage zu verstehen, letztendlich unterliegt die Teilung den
Grundstlickseigentimern. Eine Teilung darf jedoch rechtskréftigen Festsetzungen eines Bebauungsplanes
nicht widersprechen.

Variante |l

In der Variante Il wird auf Grundlage der Erkenntnisse der vorangegangenen Offentlichkeitsbeteiligung von
einer Nachverdichtung im nordwestlichen Teilbereich abschlieBend abgesehen. Diese von der Bebauung
ausgeschlossenen Flachen sollen entsprechend den Darstellungen des Flachennutzungsplans als
Grinflachen, jedoch mit der Zweckbestimmung ,private Hausgéarten” festgesetzt werden. Die Anlage von
sportlichen Einrichtungen, wie z. B. eines Bolzplatzes, ist aufgrund der Nahe zur Wohnbebauung aus
immissionsschutztechnischen Grinden nicht geboten. Die verkehrliche Anbindung der verbleibenden
Flachen erfolgt mittels einer zweibahnigen StichschlieSung mit quartiersmittig gelegener Wendemdglichkeit
fur Pkw, Lieferfahrzeuge und ggf. Millfahrzeuge. Diese Verkehrsflache kann in den Randbereichen mébliert,
begriint und als Quartiersplatzes hergestellt werden, so dass mit dieser Flache eine entsprechende
Aufenthaltsqualitét erreicht werden kann. Mit dieser Planvariante kénnen im Vergleich zu den Varianten | und
I b lediglich 23 Wohneinheiten realisiert werden. Davon sollen, ahnlich den vorangegangenen Varianten, 5
Wohneinheiten in Form einer Einfamilien- und Doppelhausbebauung im Siidwesten entstehen. Diese
Bebauung ist ebenfalls stralRenparallel ausgerichtet und berlcksichtigt die innenliegende
Bestandshebauung.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs fiir die geplante Mehrfamilienhaushebauung soll ebenfalls mittels
einer Tiefgaragenbebauung erfolgen. Daher sind auch fiir diese Planvariante ggf. planungsrechtlich
Vorkehrungen zum Schutz vor schalltechnischen Beeintréchtigungen der benachbarten Wohnnutzungen im
Bereich der Tiefgaragenzufahrt zu treffen. Durch die reduzierten Wohn- und ErschlieBungsflachen werden
der vorhandene Spielplatz sowie die der Kita vorgelagerten Stellplatzflachen erhalten. Die
BestandserschlieBung der Kita und des Pfarrheims werden an die NeuerschlieBung angebunden.
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Variante Il b

Die stédtebauliche Konzeption der Variante Il b verhélt sich ebenfalls analog zu der der Variante II.
Dementsprechend ist u. a. auch hier eine Bebauung des nordwestlichen Teilbereichs zunachst
ausgeschlossen. Um jedoch planungsrechtlich die Mdglichkeit einer zeitlich nachgelagerten Bebauung der
Flachen nicht grundsatzlich aufgrund einer fehlenden ErschlieBung der Flachen dauerhaft zu versperren, soll
entlang des sudwestlichen Grenzverlaufs dieser Grundstiicke ein fur die spatere ErschlielSung ausreichend
dimensionierter Freihaltekorridor vorgesehen werden, welcher planungsrechtlich als 6ffentliche Grinflache
festgesetzt werden soll. Einer Bebauung dieser Flachen miisste dann zunichst eine Anderung des
Bebauungsplanes vorangehen. Im Zuge der spéteren baulichen Nachverdichtung dieser Flachen ist jedoch
zu berticksichtigen, dass hierbei die Flachen des Spielplatzes und die der Kita vorgelagerten Stellplatze
verlagert werden miissen, um so den Ringschluss der internen ErschlieBung zu gewéhrleisten. Zudem ist in
diesem Zusammenhang der Riickbau der vorhandenen Wendeanlage vorzusehen. Sollten die Spiel- und
Stellplatzflachen erhalten werden, muss bei der Erschlieungsplanung fiir die hinzukommende Bebauung
eine zusatzliche Wendemdglichkeit fir Pkw, Lieferfahrzeuge, etc. gesehen werden. Dies fihrt zu einem
erhohten ErschlieBungsaufwand sowie zu einer Verringerung der Wohnbauflachen.

Die Verwaltung schlagt vor, die stadtebaulichen Vorentwirfe in den Varianten | - Il b als Grundlage der
weiteren Bearbeitung des Bebauungsplans Rheinbach-Wormersdorf Nr. 13 "Kantenberg" zu beschlief3en
sowie die Verwaltung mit der Aufnahme von Gespréchen mit den betroffenen Grundstiickseigentiimern zu
den Planungsansatzen und deren Auswirkungen zu beauftragen. Weiterhin wird vorgeschlagen, auf
Grundlage der Gesprachsergebnisse den Vorentwurf des Bebauungsplans mit den Erlauterungen zu
erstellen und diesen dem Ausschuss in einer der néchsten Sitzungen zur Beschlussfassung tber die
Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung gemaR § 3 (1) und § 4 (1) BauGB
vorzulegen.

Rheinbach, den 27.08.2015

gez. Stefan Raetz gez. Margit Thinker - Jansen

Birgermeister Fachgebietsleiterin
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Anlagen:

Anlage 1: Ubersichtslageplan

Anlage 2: stadtebauliche Vorentwiirfe | - 11 b
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