Beschlussvorlage

Fachbereich V
Aktenzeichen: 61 26 01/73
Vorlage Nr.: BV/0619/2015

Vorlage fir die Sitzung

Ausschuss fiir Stadtentwicklung: Umwelt, Planung und 15.09.2015 offentlich
Verkehr

Rat 28.09.2015 offentlich
Beratungsgegenstand: Bebauungsplan Rheinbach Nr. 73 "Keramikerstrae™ unter

Anwendung des § 13 a Baugesetzbuch;
hier: Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 (1) Baugesetzbuch

Anmerkungen zu Belangen von Seniorinnen und Senioren und Menschen mit Behinderungen:
Die Festsetzungen des Bebauungsplanes haben keine unmittelbaren und mittelbaren Auswirkungen auf
die Belange von Seniorinnen und Senioren und Menschen mit Behinderungen.

HaushaltsmaRige Auswirkungen/Hinweis zur vorlaufigen Haushaltsfiihrung:
keine

1. Beschlussvorschlag:

Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 (1) Baugesetzbuch

Das Verfahren zum Bebauungsplan Rheinbach Nr. 73  KeramikerstraRe" wird gemall § 2 (1)
Baugesetzbuch zur Aufstellung beschlossen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Rheinbach
Nr. 73 umfasst eine 0,8 ha grof3e Flache im Norden der Kernstadt zwischen der Leberstral3e im Siiden,
der Kettelerstral’e im Westen, der Stauffenbergstral’e im Norden und der KeramikerstraRe im Osten.
Die rdumliche Abgrenzung des Geltungsbereiches erstreckt sich auf die Flurstlicke 548, 826 und 827 in
der Flur 4, Gemarkung Rheinbach.

Der Bebauungsplan Rheinbach Nr. 73 ,Keramikerstrae* soll im beschleunigten Verfahren unter
Anwendung des § 13a Baugesetzbuch ,Beschleunigtes Verfahren fiir Bebauungsplédne der
Innenentwicklung” ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung aufgestellt werden.

Bei dem Verfahren wird von der frilhzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach 8 3 Abs.1
Baugesetzbuch und § 4 (1) Baugesetzbuch abgesehen. Der Offentlichkeit wird Gelegenheit gegeben,
sich Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu
unterrichten und sich innerhalb einer bestimmten Frist zur Planung zu auf3ern.
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2. Sachverhalt/Rechtliche Wirdigung:

Anlass

Als Hochschulstandort besteht innerhalb der Stadt Rheinbach ein kontinuierlicher Bedarf an
bezahlbarem Wohnraum firr Studierende, insbesondere in Form kleiner Einraumwohnungen oder
Appartements, vorzugsweise in geringer, moglichst fullaufiger, Entfernung zur Hochschule.

Bei der Suche nach geeigneten Bauflachen wurde seitens der Verwaltung eine Teilflache der
stadtischen Griinflache an der Keramikerstralle als potentielle Flache fir die Errichtung eines
studentischen Wohnheims identifiziert und aufgrund ihrer N&he zur Hochschule Bonn-Rhein-Sieg,
Campus Rheinbach als ein geeigneter Standort préferiert.

Zur Umsetzung dieses Vorhabens ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich, da diese
Flache aufgrund der Darstellung im Flachennutzungsplan als Griinflache einer baulichen Nutzung
entzogen ist. Der Geltungshereich des Bebauungsplanes ist aus dem als Anlage 1 beigefligten
Ubersichtsplan ersichtlich.

Aufgrund des aktuell zunehmenden Bedarfs an Unterkinften fir Fllichtlinge und Asylbegehrende ist ein
solches, urspriinglich fur studentisches Wohnen vorgesehenes Objekt geeignet, der sich
verscharfenden Situation des Mangels an entsprechend geeigneten Unterkiinften zu begegnen und die
bereits ausgelasteten vorhandenen Einrichtungen, die zunehmend soziale und zwischenmenschliche
Konflikte erzeugen, zu entlasten.

Daher wurden Gesprache mit der Gemeinnutzigen Wohnungsbaugesellschaft fiir den Rhein-Sieg-Kreis
mnH aufgenommen, mit dem Ziel, auf dieser Flache zweckgebundenen, geforderten Wohnraum zu
errichten, der seitens der Stadt Rheinbach fiir die Belegung mit Fliichtlingen und Asylbegehrenden
angemietet werden kann.

Sobald der Bedarf fir die Unterbringung von Flichtlingen entfallen ist, ware als Folgenutzung die
Bereitstellung von Wohnraum fiir Studenten gegeben.

Stadtebauliche Situation

Die rund 0,8 ha groRe Flache liegt im Randbereich der Wohnquartiere aus den 1960er und 70er Jahre
an der Schnittstelle zum 6stlich gelegenen Hochschulviertel, welches in den 1990er Jahre im Zuge einer
stadtebaulichen EntwicklungsmalRnahme entwickelt wurde.

Die Fl&che ist bis auf das Geb&ude der Kindertageseinrichtung im Nordwesten unbebaut und wird als
offentliche Grinflache und Kinderspielplatz genutzt.

Das Gebaude der Kindertagesstatte wurde im Jahr 2014 nach Norden, Osten und Siden gerinflgig
erweitert. Das als Anlage 2 beigefiigte Luftbild zeigt das Geb&ude in seinen alten Abmessungen.

Nach Osten wird die Grinflache durch einen niedrigen Wall mit dichtem Baum- und Strauchbewuchs
optisch von der Keramikerstral3e abgeschirmt. Im Nordosten bildet ein ebenfalls dicht bewachsener
Grinstreifen eine Trennung zwischen der nordlich angrenzenden Reihenhausbhebauung und der stdlich
gelegenen freien Spielflache, auf der sich in diesem Bereich ein kiinstlich angelegter Rodelberg befindet
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Vorhandenes Planungsrecht

Flachennutzungsplan

Der rechtsglltige Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Rheinbach stellt die westliche Teilflache des
Plangebietes als Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,sozialen Zwecken dienende
Gebdude und Einrichtungen” dar, der 6stlich daran anschlieBende Bereich ist als Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Spielplatz* dargestellt. Auf den als Anlage 3 beigefiigten Auszug aus dem
rechtsgultigen Flachennutzungsplan wird verwiesen.

Im Zuge der Planaufstellung sollen ca. 0,2 ha der 0,6 ha groBen Grinflache in Forstsetzung der
vorhandenen sidlichen Bauzeile als Allgemeines Wohngebiet ausgewiesen werden. Die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes wird durch die beabsichtigte abweichende
Festsetzung im Bebauungsplan nicht beeintréchtigt.

Gem. § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Da das
Vorhaben der Innenentwicklung dient und der Bebauungsplan nach den verfahrensheschleunigenden
Vorschriften des § 13a Baugesetzbuch aufgestellt wird, kann der Flachennutzungsplan im Wege der
Berichtigung gemaR § 13a, Abs. 2 Nr. 2 Baugesetzbuch (BauGB) angepasst werden.

Planungsrechtliche Beurteilung

Fur das Plangebiet existiert bisher kein Bebauungsplan. Dem Einfiigen einer Bebauung entlang der
Keramikerstralle als Fortsetzung der vorhandenen Bebauung steht als offentlicher Belang die
Darstellung des rechtverbindlichen Flachennutzungsplans entgegen.

Ziel und Inhalt der Planung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sollen iberbaubare Flachen und Freiflachen den
Nutzungsarten verbindlich zugeordnet und das MaR der baulichen Nutzung abschlieRend geregelt
werden. Gleichzeitig wird der vorhandenen Kindertagesstatte durch die Festsetzung einer
Gemeinbedarfsflache ein ausreichender Entfaltungsspielraum eingerdumt und im Sinne der
planerischen Zuriickhaltung fiir diese Flache auf die Ausweisung von Baufenstern sowie die
Festsetzung eines Males der baulichen Nutzung verzichtet. Details, wie etwa eine nachbarvertragliche
bauliche Ausgestaltung und Nutzung, kénnen fir Gemeinbedarfseinrichtungen im nachfolgenden
Genehmigungsverfahren anhand konkreter Planungen und Nutzungsvorstellungen zielgerichteter
geregelt werden.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung von Wohngebduden entlang der
Keramikerstral3e zu schaffen und gleichzeitig das Einfiigen in das vorhandene Umfeld zu gewahrleisten,
sollen folgende wesentliche Festsetzungen im Plan erfolgen:
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e Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes in einer GroRe von 2.154 m?
o Uberbaubare Grundstiicksflachen und Bauweise sowie Flachen fir Nebenanlagen;

e Festsetzung von Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl in Verbindung mit der Zahl der
Mindest- und Hochstzahl der zulassigen Vollgeschosse

e Festsetzung privater Griinflachen mit Pflanzbindung in einer Grol3e von 563 m?2

Dariiber hinaus wird die Hohenentwicklung durch Festsetzung maximal zuldssiger Gebaudehohen
gesteuert. Es werden Regelungen zur Zuléssigkeit von Nebenanlagen, insbesondere von Anlagen zur
Nutzung von Solarenergie getroffen, sowie Zufahrtsheschrankungen entlang der KeramikerstraRe und
der Stauffenbergstrale festgelegt.

Die Flache zwischen der Gemeinbedarfsflache im Westen und dem Allgemeinen Wohngebiet im Osten
wird geméaR der Darstellung des Flachennutzungsplanes und ihrer vorhandenen Nutzung als 6ffentliche
Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz* festgesetzt.

Zum Inhalt der Planung wird im Detail auf den als Anlage 3 beigefuigten Stadtebaulichen Entwurf und
den als Anlage 4 beigefiigten Vorentwurf des Bebauungsplanes verwiesen.

Anwendung des § 13 a Baugesetzbuch ,,Beschleunigtes Verfahren fiir Bebauungsplane der
Innenentwicklung®

Gemél § 13a (1) Baugesetzbuch kann ein Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von Fl&chen,
die Nachverdichtung oder andere MalRnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der
Innenentwicklung) im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige
Grundflache im Sinne des § 19 (2) der Baunutzungsverordnung oder eine GréRe der Grundflache
festgesetzt wird von insgesamt

= weniger als 20.000 m2 oder

= 20.000 m? bis weniger als 70.000 m?, wenn auf Grund der Vorpriifung des Einzelfalls zu erwarten
ist, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat.

Der Bebauungsplan dient der Ausweisung von Wohnbauflachen als Liickenschluss im Bereich der
vorhandenen Bebauung entlang der KeramikerstraBe und damit der baulichen Nachverdichtung in
einem bereits erschlossenen Wohnquartier.

Durch Festsetzung einer Grundfldchenzahl gemal § 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung und einer
zulassigen Uberschreitung der Grundflachenzahl durch Stellplatze, Nebenanlagen etc., bereitet der
Bebauungsplan eine versiegelbare Flache von 1.508 m? vor. Auch unter Einbeziehung der Flache fir
Gemeinbedarf, fiir die keine Grundflachenzahl festgesetzt wird und die eine GroRe von 2.149 m?
aufweist, wird der in §13a (1) Satz2 Nr. 1 BauGB festgelegte Schwellenwert von 20.000 m? nicht
erreicht.
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Eine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung liegt damit nicht vor. Da auch keine
Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung von Natura-2000-Gebieten (Vogelschutzgebiet / FFH-Gebiet)
bestehen, darf der Bebauungsplan als Plan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB aufgestellt werden. Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 BauGB und dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen.

Unabhéngig davon werden die wesentlichen Auswirkungen der Planung auf verschiedene
Umweltbelange untersucht, um im Sinne der Naturschutzgesetze und des § 1 (6) Nr. 7 BauGB die
Belange von Natur und Landschaft darzustellen und fiir die Bauleitplanung aufzubereiten. Gegenstande
der Betrachtung sind dabei die Tier- und Pflanzenwelt, der Naturhaushalt sowie die Auswirkungen auf
den Mensch und seine Gesundheit.

Berichtigung des Flachennutzungsplanes

Ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, kann nach § 13a
BauGB auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geéndert oder erganzt ist. Die
geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets darf nicht beeintrachtigt werden. Der
Flachennutzungsplan, dessen entgegenstehende Darstellungen mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes
zuricktreten, ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

Im rechtsglltigen Flachennutzungsplan (siehe Anlage 3) der Stadt Rheinbach ist, wie bereits
ausgefuhrt, ist der Planbereich in Teilen als

Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Sozialen Zwecken dienende Gebaude
und Einrichtungen®

Griunflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz®

dargestellt. Zur Realisierung der Planung konnen die Darstellungen zum Grol3teil erhalten bleiben.
Lediglich eine ca. 0,2 ha grol3e Teilflache der 0,6 ha groBen Griinflache mit der Zweckbestimmung
,Opielplatz”, die direkt an die KeramikerstraRe angrenzt, soll zukiinftig als ,Wohnbauflache” dargestellt
werden. Durch die neue Planung als ,Wohnbauflache* wird die geordnete stadtebauliche Entwicklung
des Gemeindegebietes nicht beeintréchtigt.

Der Flachennutzungsplan kann daher im Wege der Berichtigung angepasst werden. Die Berichtigung
des Flachennutzungsplanes wird unverziiglich nach Rechtskraft des Bebauungsplanes durch die
Verwaltung vorgenommen. Das landesplanerische Einvernehmen wird eingeholt.

Verfahren

Die Verwaltung schlagt nunmehr vor, den Beschluss Ulber die Aufstellung des Bebauungsplanes
Rheinbach Nr. 73 ,KeramikerstraBe* unter Anwendung des § 13a Baugesetzbuch ,Beschleunigtes
Verfahren flir Bebauungspléne der Innenentwicklung“ gemaf? § 2 (1) Baugesetzbuch zu fassen.
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Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist im amtlichen Mitteilungsblatt kultur und gewerbe* zu
veréffentlichen. GemaR § 13 a Abs. 3 Baugesetzbuch ist bei der Aufstellung des Bebauungsplanes im
beschleunigten Verfahren ortstiblich bekannt zu machen,

1. dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiinrung einer Umweltpriifung
nach § 2 (4) aufgestellt werden soll, und

2. wo sich die Offentlichkeit iiber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen
Auswirkungen der Planung unterrichten kann und dass sich die Offentlichkeit innerhalb einer
bestimmten Frist zur Planung duBern kann, sofern keine friinzeitige Unterrichtung und
Erdrterung im Sinne des § 3 (1) BauGB stattfindet.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 (2) und (3)
Satz 1 BauGB entsprechend. Demnach wird von

= der Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB,

= dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB,

= der Durchfiihrung der friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB,

= der Angabe in der offentlichen Bekanntmachung zur Planauslage nach § 3 (2) Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfiighar sind sowie

= der zusammenfassenden Erkl&rung nach § 6 (5) S. 3 BauGB und § 10 (4) BauGB

abgesehen, § 4 ¢ BauGB ist ebenfalls nicht anzuwenden.

Bei einem Bebauungsplan der Innenentwicklung, der eine zuldssige Grundflache von insgesamt
weniger als 20.000 m? festsetzt, gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes
zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung zuldssig oder erfolgt. Er unterliegt daher nicht
der Ausgleichspflicht, gleichwohl ist das vorgeschaltete Vermeidungsgebot zu berticksichtigen und
naturschutzbezogene Belange, die von der Planung betroffen sind, sind abwégend zu berticksichtigen.
Ebenso sind bindende Vorgaben des Naturschutzrechts, wie beispielsweise zum Artenschutz, zu
beachten. Ob im vorliegenden Fall durch das geplante Vorhaben im Rahmen des Bebauungsplanes
streng geschiitzte Arten betroffen sein kénnten, wird mittels einer eigenstandigen Artenschutzpriifung
(ASP), die bis zur offentlichen Auslegung des Bebauungsplanes erstellt wird, gepruft.

Zur Vorbereitung der Beratung und Beschlussfassung sind folgende Unterlagen der Verwaltungsvorlage
beigeflgt:

Anlage 1: Ubersichtsplan mit Einzeichnung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes

Anlage 2: Luftbildauszug 2013

Anlage 3: Auszug aus dem rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan

Anlage 4: Stédtebaulicher Entwurf

Anlage 5: Vorentwurf des Bebauungsplanes
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Die Verwaltung wird dem Ausschuss in einer der ndchsten Sitzungen den Bebauungsplanentwurf
einschlieBlich Begriindung zur Beschlussfassung uber die Durchfihrung der offentlichen Auslegung
gemaR § 3 (2) BauGB und der Behordenbeteiligung gemal § 4 (2) BauGB vorlegen.

Rheinbach, den 01.09.2015

gez. Stefan Raetz gez. Margit Thiinker-Jansen
Birgermeister Fachgebietsleiterin
Anlagen:

Anlage 1: Ubersichtsplan mit Einzeichnung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Anlage 2: Luftbildauszug 2013

Anlage 3: Auszug aus dem rechtsgultigen Flachennutzungsplan

Anlage 4: Stadtebaulicher Entwurf

Anlage 5: Vorentwurf des Bebauungsplanes
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