Beschlussvorlage

Fachbereich V
Aktenzeichen: 61 26 01/73
Vorlage Nr.: BV/0619/2015/1

Vorlage fir die Sitzung

Ausschuss fiir Stadtentwicklung: Umwelt, Planung und 24.11.2015 offentlich
Verkehr
Beratungsgegenstand: Bebauungsplan Rheinbach Nr. 73 "KeramikerstraRe™ unter

Anwendung des § 13 a BauGB;

a) Beschluss uiber die AuRerungen der Offentlichkeit im Rahmen der
gemaR § 13 a (3) Satz 2 BauGB festgesetzten Frist;

b) Beschluss tber den Entwurf und die Durchflihrung der
Beteiligungen gemé&R § 13 a (2)i.V.m. 3 (2) und § 4 (2) BauGB

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:

a) Beschluss (iber die AuBerungen der Offentlichkeit im Rahmen der gemaR § 13 a (3) Satz 2

BauGB festgesetzen Frist

Der Ausschuss flir Stadtentwicklung: Umwelt, Planung und Verkehr beschlieBt das vorlaufige
Abwagungsergebnis tber die AuRerungen der Offentlichkeit, die im Rahmen der gemaR 13 a Abs. 3
Satz 2 Baugesetzbuch festgesetzten Frist vorgebracht worden sind.

Bestandteil des Beschlusses ist die der Verwaltungsvorlage zur Sitzung des Ausschusses fir
Stadtentwicklung: Umwelt, Planung und Verkehr am 24.11.2015 beigefiigte tabellarische Auflistung.
Der abschlieBende Beschluss (iber das Abwagungsergebnis bleibt dem Rat vorbehalten und wird
diesem vor dem Satzungsbeschluss zur Beratung und Beschlussfassung vorgelegt.

b) Beschluss tber den Entwurf und die Durchfiihrung der Beteiligung gemaR § 13 a (2) i.V.m.

§ 3 (2) BauGB und Beteiligung gemaR § 13 a (2) i.V.m. § 4 (2) BauGB

Der Entwurf des Bebauungsplanes Rheinbach Nr. 73 ,Keramikerstrae® wird in der Sitzung des
Ausschusses flr Stadtentwicklung: Umwelt, Planung und Verkehr am 24.11.2015 vorgelegten
Fassung beschlossen und die vorliegende Begrindung wird gebilligt.
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Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Rheinbach Nr. 73 umfasst eine ca. 0,81 ha
groRBe Flache im Norden der Kernstadt zwischen der Leberstralle im Stden, der KettelerstralRe im
Westen, der Stauffenbergstralle im Norden und der KeramikerstraBe im Osten. Die rdumliche
Abgrenzung des Geltungsbereiches erstreckt sich auf die Flurstiicke 548, 826 und 827 in der Flur 4,
Gemarkung Rheinbach. Der Geltungsbereich ist in dem der Verwaltungsvorlage beigefligtem
Ubersichtsplan  dargestellt. Der Planentwurf besteht aus textlichen und zeichnerischen
Festsetzungen. Eine Begriindung ist beigefiigt.

Der Entwurf des Bebauungsplanes, die Begrindung und die wesentlichen, bereits vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen sind fiir die Dauer eines Monats gemaR § 13 a (2) i.V.m. § 13 (2)
Ziff. 2 und § 3 (2) BauGB zur allgemeinen Information der Offentlichkeit 6ffentlich auszulegen. Ort
und Dauer der Auslegung sind eine Woche vorher ortstiblich bekannt zu machen mit dem Hinweis
darauf, dass Stellungnahmen wahrend der Auslegungsfrist vorgebracht werden konnen und dass
nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der Beschlussfassung tiber den Bebauungsplan
gemdl 8 4 a Abs. 6 Baugesetzbuch unberticksichtigt bleiben kénnen. Ebenfalls ist in die
Bekanntmachung ein Hinweis auf § 47 Verwaltungsgerichtsordnung aufzunehmen und es ist darauf
hinzuweisen, dass gemaR 8§ 13 (3) BauGB von der Umweltprifung, dem Umweltbericht und von
Angaben Gber die Verfiigharkeit —umweltbezogener Informationen sowie von der
zusammenfassenden Erklarung abgesehen wird. § 4 ¢ ist ebenfalls nicht anzuwenden.

Die offentliche Auslegung wird gemal § 4 a Abs. 2 Baugesetzbuch gleichzeitig mit der Einholung der
Stellungnahmen der Behdrden und Tréager 6ffentlicher Belange sowie der Nachbargemeinden nach
§813a(2) i.v.m. 813 (2) Ziff. 3und § 4 Abs. 2 BauGB durchgefinrt.

Wahrend der Beteiligungsfrist werden die ausgelegten Unterlagen und die offentliche

Bekanntmachung auch auf der Internetseite der Stadt Rheinbach www.rheinbach.de zum Download
bereitgestellt.

2. Sachverhalt/Rechtliche Wirdigung:

Der Bebauungsplan Rheinbach Nr. 73 ,Keramikerstral3e” ist vom Rat in seiner Sitzung am 28.09.2015
entsprechend der Empfehlung des Ausschusses flir Stadtentwicklung: Umwelt, Planung und Verkehr
vom 15.09.2015 zur Aufstellung beschlossen worden.

Der rdaumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Rheinbach Nr. 73 umfasst eine ca. 0,81 ha grol3e
Flache im Norden der Kernstadt zwischen der Leberstrale im Siiden, der KettelerstralRe im Westen, der
Stauffenbergstralle im Norden und der KeramikerstraBe im Osten. Die rdumliche Abgrenzung des
Geltungsbereiches erstreckt sich auf die Flurstiicke 548, 826 und 827 in der Flur 4, Gemarkung
Rheinbach. Der Geltungsbereich ist in dem der Verwaltungsvorlage beigefiigten Ubersichtsplan

(Anlage 1) dargestellt.
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Als Hochschulstandort besteht innerhalb der Stadt Rheinbach ein kontinuierlicher Bedarf an
bezahlbarem Wohnraum fir Studierende, insbesondere in Form kleiner Einraumwohnungen oder
Appartements, vorzugsweise in geringer, moglichst fuBlaufiger, Entfernung zur Hochschule.

Bei der Suche nach geeigneten Bauflaichen wurde seitens der Verwaltung eine Teilflache der
stadtischen Grunflache an der Keramikerstral3e als potentielle Flache fur die Errichtung von Wohnraum
fir Studenten identifiziert und aufgrund ihrer N&he zur Hochschule Bonn-Rhein-Sieg, Campus
Rheinbach als ein geeigneter Standort praferiert. Zudem bietet sich aufgrund der angestrebten
WohnungsgroRen auch die Mdglichkeit der Bereitstellung des Wohnraums u.a. fir Senioren als weitere
Nutzergruppe an.

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.

Aufgrund des aktuell zunehmenden Bedarfs an Unterkinften fur Fllichtlinge und Asylbegehrende ist ein
solches, urspringlich flir vornehmlich studentisches Wohnen vorgesehenes Objekt geeignet, der sich
verschérfenden 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 fir den Rhein-Sieg-Kreis
mbH aufgenommen, mit dem Ziel, auf dieser Flache zweckgebundenen, geforderten Wohnraum zu
errichten, der seitens der Stadt Rheinbach fir die Belegung mit Fliichtlingen und Asylbegehrenden
angemietet werden kann.

Sobald der Bedarf fiir die Unterbringung von Flichtlingen entfallen ist, ware als Folgenutzung die
Bereitstellung von Wohnraum u.a. fiir die vorab genannten Nutzergruppen gegeben.

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 Kindertagesstéatte durch die Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache
ein ausreichender Entfaltungsspielraum eingerdumt und im Sinne der planerischen Zuriickhaltung fir
diese Flache auf die Ausweisung von Baufenstern sowie die Festsetzung eines Mal3es der baulichen
Nutzung verzichtet. Details, wie etwa eine nachbarvertragliche bauliche Ausgestaltung und Nutzung,
konnen fur Gemeinbedarfseinrichtungen im nachfolgenden Genehmigungsverfahren anhand konkreter
Planungen und Nutzungsvorstellungen zielgerichteter geregelt werden.
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Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung von Wohngebduden entlang der
Keramikerstral3e zu schaffen und gleichzeitig das Einfigen in das vorhandene Umfeld zu gewahrleisten,
sollen folgende wesentliche planungsrechtliche Festsetzungen im Plan erfolgen:

e Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes in einer GroRe von 2.154 m?,

e 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 in einer GroRe von 549 m?

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 Zufahrtsbeschrankungen entlang der KeramikerstraRe und
der Stauffenbergstrale festgelegt.

Die Flache zwischen der Gemeinbedarfsflache im Westen und dem geplanten Allgemeinen Wohngebiet
im Osten wird gemal} der Darstellung des Flachennutzungsplanes und ihrer vorhandenen Nutzung als
offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz* in einer GroRe von 3.417 m? festgesetzt.

Zum Inhalt der Planung wird im Detail auf den als Anlage 3 beigefiigten Bebauungsplanentwurf, die
textlichen Festsetzungen und Hinweise (Anlage 4) und die als Anlage 5 beigefiigte Begriindung des
Bebauungsplanes verwiesen.

Im rechtsgiltigen Flachennutzungsplan der Stadt Rheinbach ist, wie in der Begriindung (Anlage 5,
Kapitel 1.3.2) ausgefiihrt, der Planbereich in Teilen als

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

Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz*

dargestellt. Zur Realisierung der Planung kénnen die Darstellungen zum Groliteil erhalten bleiben.
Lediglich eine ca. 0,27 ha grole Teilflache der ca. 0,6 ha groRen Griinflache mit der Zweckbestimmung
,Spielplatz”, 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.

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. GeméalR Aufstellungsbeschluss vom 28.09.2015 wird das
Bebauungsplanverfahren zur Vorbereitung der Bebauung innerhalb der bebauten Ortslage im
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beschleunigten Verfahren nach § 13 a Baugesetzbuch (BauGB) durchgefihrt und von der frilhzeitigen
Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch und § 4 (1) Baugesetzbuch abgesehen.
Der Offentlichkeit wurde Gelegenheit gegeben, sich tber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die
wesentlichen Auswirkungen der Planung zu unterrichten und sich innerhalb der bestimmten Frist zur
Planung zu auern.

Nach Ablauf der v.g. Frist hat die Verwaltung die Abwagung der von der Offentlichkeit vorgebrachten
AuRerungen vorgenommen. Die vorgebrachten AuRerungen sind in der Anlage 2 zur Sitzungsvorlage
abgedruckt. Sie sind mit einem Abwégungsergebnis der Verwaltung sowie einem Beschlussvorschlag
versehen. Der abschlieRende Beschluss tiber die AuBerungen bleibt dem Rat der Stadt Rheinbach im
Rahmen der Gesamtabwdgung vorbehalten und wird diesem im Zusammenhang mit dem
Satzungsbeschluss vorgelegt.

Nach Abwagung der eingegangenen AuBerungen hat die Verwaltung den Entwurf des
Bebauungsplanes (Anlage 3) und die Begriindung (Anlage 5.0) erarbeitet, in der die Inhalte und Ziele
der Bebauungsplanung ausfiihrlich dargelegt sind. Hierauf wird verwiesen. Ferner sind nachfolgende
umweltrelevante Unterlagen Anlage zur Begriindung:

» Artenschutzrechtliche Prifung (Anlage 5.1)

Gegenilber dem Stadtebaulichen Entwurf und dem Vorentwurf des Bebauungsplanes, die dem
Ausschuss fiir Stadtentwicklung: Umwelt, Planung und Verkehr in seiner Sitzung am 15.09.2015 und
dem Rat in seiner Sitzung am 28.09.2015 vorgelegen haben, beinhaltet der Entwurf der 6ffentlichen
Auslegung/Behordenbeteiligung folgende Anderungen:

» - die geringfligige Ausweitung der Flachen des Allgemeinen Wohngebiets nach Westen

» - die Festsetzung von Versorgungsflachen zur Sicherung der vorhandenen Versorgungsanlage

» - die Festsetzung von Geh- und Leitungsrechten zur Sicherung des vorhandenen
Versorgungsstranges im Norden

» - die Reduktion der flachenhaften Pflanzbindung zugunsten des Geh- und Leitungsrechtes

Die Verwaltung schl&gt nun vor, folgende Beschliisse zu fassen:

a) Beschluss (iber die AuBerungen der Offentlichkeit im Rahmen der gemaR § 13 a Abs. 3 Satz 2
BauGB festgesetzen Frist

b) Beschluss tber den Entwurf und die Durchfiihrung der Beteiligung gemaR § 13 a (2) i.V.m.
§ 3 (2) BauGB und Beteiligung gemé&R § 13 a (2) i.V.m. § 4 (2) BauGB
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zu a) Beschluss tber die AuRerungen der Offentlichkeit im Rahmen der gemaR § 13 a Abs. 3 Satz
2 BauGB festgesetzen Frist
Es ist der Beschluss tber die AuRerungen der Offentlichkeit zu fassen, die im Rahmen der
gemald 13 a Abs. 3 Satz 2 Baugesetzbuch festgesetzten Frist vorgebracht worden sind.
Die vorgebrachten AuRerungen sind in der Anlage 2 zur Sitzungsvorlage abgedruckt. Sie sind
mit einem Abwégungsergebnis der Verwaltung sowie einem Beschlussvorschlag versehen. Der
abschlieBende Beschluss tber die AuBerungen bleibt dem Rat der Stadt Rheinbach im Rahmen
der Gesamtabwagung vorbehalten und wird diesem im Zusammenhang mit dem
Satzungsbeschluss vorgelegt.

zu b) Beschluss uber den Entwurf und die Durchfuihrung der Beteiligung gemaR 8 13 a (2) i.V.m.
§ 3 (2) BauGB und Beteiligung geméaR § 13 a (2) i.V.m. § 4 (2) BauGB

Die Verwaltung wird beauftragt, gemaR § 13 a Abs. 2 i.V.m § 13 Abs. 2 Ziff. 2 und § 3 Abs. 2
BauGB den Bebauungsplanentwurf, die Begrindung und die wesentlichen, bereits vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen im Rathaus zur allgemeinen Information der Offentlichkeit
offentlich auszulegen. Die berthrten Behdrden und Tréger offentlicher Belange sollen parallel
gemal § 13 a Abs. 2 i.V.m. 8 13 Abs. 2 Ziff. 3 und 8 4 Abs. 2 BauGB beteiligt und uber die
offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes benachrichtigt werden.

Bei den wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen handelt es sich im
Einzelnen um:

1. AuRerung 1 mit 93 Unterschriften vom 03.09.2015
AuBerung 2 vom 11.09.2015
AuBerung 3 vom 05.10.2015
AuBerung 4 vom 16.10.2015
AuBerung 5 vom 15.10.2015

ok~ WP

Des Weiteren steht nachfolgende umweltbezogene Unterlage zur Verflgung:
»  Artenschutzrechtliche Priifung vom 24.09.2015

Bei der Beteiligung ist darauf hinzuweisen, dass

1.  gemdR § 13 Abs. 3 Baugesetzbuch von der Umweltpriifung, dem Umweltbericht und von
Angaben nach § 3 (2) Satz 2 Baugesetzbuch (Verfligbarkeit umweltbezogener Informationen)
sowie von der zusammenfassenden Erklarung abgesehen wird. § 4 c ist ebenfalls nicht
anzuwenden,
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gemdl 8 4 a (6) Baugesetzbuch nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen bei der
Beschlussfassung iiber die Anderung unberiicksichtigt bleiben konnen,

ein Antrag nach § 47 Verwaltungsgerichtsordnung unzuldssig ist, wenn mit ihm nur
Einwendungen geltend gemacht werden, die vom Antragsteller im Rahmen der 6ffentlichen
Auslegung nach § 13 a Abs. 2i.V.m. § 13 Abs. 2 Ziff. 2 und § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch nicht oder
verspétet geltend gemacht wurden, aber hatten geltend gemacht werden kénnen.

gemal § 27 a Verwaltungsverfahrensgesetz die zur Einsicht auszulegenden Unterlagen im
Internet zugdnglich gemacht werden. In der o6ffentlichen Bekanntmachung ist die Internetseite
anzugeben.

Zur Vorbereitung der heutigen Beschlussfassungen sind folgende Anlagen der Sitzungsvorlage
beigeflgt:

Ubersichtsplan mit Abgrenzung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes (Anlage 1)

Tabellarische Auflistung der AuBerungen der Offentlichkeit im Rahmen der gemaR § 13 a Abs. 3
Nr. 2 BauGB festgesetzten Frist (Anlage 2)

Entwurf des Bebauungsplanes(Anlage 3)
Textliche Festsetzungen und Hinweise (Anlage 4)
Begriindung (Anlage 5.0)

Anlage 1 der Begrundung:
Artenschutzrechtliche Prifung (Anlage 5.1)

Wahrend der offentlichen Auslegung/Behordenbeteiligung stehen alle auszulegenden Unterlagen und
die offentliche Bekanntmachung auch auf der Internetseite der Stadt Rheinbach www.Rheinbach.de
zum Download bereit.

Rheinbach, den 10.11.2015

gez. Stefan Raetz gez. Margit Thiinker-Jansen

Birgermeister Fachgebietsleiterin
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Anlagen:

Anlage 1: Ubersichtsplan mit Abgrenzung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Anlage 2: Abwagungstabelle

Anlage 3: Entwurf des Bebauungsplanes

Anlage 4: Textliche Festsetzungen und Hinweise

Anlage 5.0: Begriindung zum Bebauungsplan

Anlage 5.1: Artenschutzrechtliche Priifung als Anlage 1 zur Begriindung
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