Der Bebauungsplan Rheinbach Nr. 73 ,Keramikerstrale" wurde vom Rat in seiner Sitzung am 28.09.2015
entsprechend der Empfehlung des Ausschusses fir Stadtentwicklung: Umwelt, Planung und Verkehr vom
15.09.2015 zur Aufstellung beschlossen.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Rheinbach Nr. 73 umfasst eine ca. 0,81 ha groRRe Flache
im Norden der Kernstadt zwischen der LeberstraBe im Siiden, der KettelerstraBe im Westen, der
Stauffenbergstrale 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.

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

Bei der Suche nach geeigneten Bauflachen wurde seitens der Verwaltung eine Teilflache der sté&dtischen
Grunflache an der Keramikerstral’e als potentielle Flache fir die Errichtung von Wohnraum fir Studenten
identifiziert und aufgrund ihrer Nahe zur Hochschule Bonn-Rhein-Sieg, Campus Rheinbach als ein geeigneter
Standort préferiert. Zudem bietet sich aufgrund der angestrebten WohnungsgréRen auch die Maglichkeit 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 Unterkiinften fiir Fliichtlinge und Asylbegehrende ist ein solches,
urspriinglich flir vornehmlich 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 Gemeinniitzigen Wohnungsbaugesellschaft fiir den Rhein-Sieg-Kreis mbH
aufgenommen, mit dem Ziel, auf dieser Flache zweckgebundenen, geférderten 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 Fliichtlingen entfallen ist, wére als Folgenutzung die Bereitstellung
von Wohnraum u.a. fir die vorab genannten Nutzergruppen gegeben.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sollen Gberbaubare Flachen und Freiflichen den Nutzungsarten
verbindlich zugeordnet und das Mal} der baulichen Nutzung abschlieRend geregelt werden.

Gleichzeitig wird der vorhandenen Kindertagesstétte 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 Males der baulichen Nutzung verzichtet.
Details, wie etwa eine nachbarvertragliche bauliche Ausgestaltung und Nutzung, konnen fiir



Gemeinbedarfseinrichtungen im nachfolgenden Genehmigungsverfahren anhand konkreter Planungen und
Nutzungsvorstellungen zielgerichteter geregelt werden.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Errichtung von Wohngebduden entlang der Keramikerstra3e
zu schaffen und gleichzeitig das Einfligen in das vorhandene Umfeld zu gewahrleisten, sind folgende
wesentliche planungsrechtliche Festsetzungen im Plan erfolgt:

o Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes in einer GréRe von 2.154 m?,

. Uberbaubare Grundstiicksflachen und Bauweise sowie Flachen fiir Nebenanlagen;

o Festsetzung von Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl in Verbindung mit der Zahl der Mindest- und
Hochstzahl der zuldssigen Vollgeschosse

o Festsetzung privater Grinflachen in einer Grol3e von 549 m?

Dariiber hinaus wird die Hohenentwicklung durch Festsetzung maximal zuldssiger Geb&udehdhen gesteuert. Es
werden Regelungen zur Zuldssigkeit von Nebenanlagen, insbesondere von Anlagen zur Nutzung von
Solarenergie getroffen, sowie Zufahrtsbeschrankungen entlang der Keramikerstral3e und der Stauffenbergstrale
festgelegt.

Die Flache zwischen der Gemeinbedarfsfliche im Westen und dem geplanten Allgemeinen Wohngebiet im
Osten wird gemaR der Darstellung des Flachennutzungsplanes und ihrer vorhandenen Nutzung als 6ffentliche
Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz* in einer GréRe von 3.417 m? festgesetzt.

Der Bebauungsplan besteht aus zeichnerischen (Anlage 3) und textlichen Festsetzungen und Hinweisen
(Anlage 5). Ziel und Inhalt der Bauleitplanung sind dem Ausschuss bereits in der Vergangenheit erlautert
worden. Zudem sind diese detailliert in der als Anlage 4.0 beigefugten Begrindung dargelegt. Anlage zur
Begrindung ist eine Artenschutzrechtliche Priifung (Anlage 4.1).

Im rechtsgultigen Fl&chennutzungsplan der Stadt Rheinbach ist, wie in der Begriindung (Anlage 4.0) Kapitel
1.3.2 ausgeflhrt, der Planbereich in Teilen als

Flache flir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Sozialen Zwecken dienende Gebdude und
Einrichtungen*

Griunflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz*

dargestellt. Zur Realisierung der Planung kénnen die Darstellungen zum GroRteil erhalten bleiben. Lediglich eine
ca. 0,27 ha groRe Teilflache der ca. 0,6 ha groRen Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz*, die direkt
an die KeramikerstraBe 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 liegt vor.



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. ~ Gem&R  Aufstellungsbeschluss ~ vom  28.09.2015 wurde  das
Bebauungsplanverfahren zur Vorbereitung der Bebauung innerhalb der bebauten Ortslage im beschleunigten
Verfahren nach § 13 a Baugesetzbuch (BauGB) durchgefiihrt und von der frihzeitigen Unterrichtung und
Erérterung nach § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch und § 4 (1) Baugesetzbuch abgesehen. Der Offentlichkeit wurde
jedoch Gelegenheit gegeben, sich (iber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen
der Planung zu unterrichten und sich innerhalb der bestimmten Frist zur Planung zu &uRRern.

Nach Ablauf der v.g. Frist hat der Ausschuss in seiner Sitzung am 24.11.2015 die vorlaufige Abwégung der von
der Offentlichkeit vorgebrachten AuRerungen vorgenommen. Der Beschluss iber den Entwurf und die
Durchfiihrung der Beteiligungen nach § 3 Abs. 2 BauGB (offentliche Auslegung) und § 4 Abs. 2 BauGB
(Behdrdenbeteiligung) wurde ebenfalls in der Ausschusssitzung am 24.11.2015 gefasst.

Die Auflistung der AuBerungen der Offentlichkeit, die im Rahmen der gemaR § 13 a Abs. 3 Satz 2
Baugesetzbuch festgesetzten Frist vorgebracht worden sind, einschlieBlich ~ Abwégungs- und
Beschlussvorschlag ist als Anlage 2 zur abschlieBenden Beschlussfassung im Rat beigefiigt.

Der vom Ausschuss in seiner Sitzung am 24.11.2015 beschlossene Entwurf des Bebauungsplanes Rheinbach
Nr. 73 ,KeramikerstraRe” hat mit der Begrindung einschlieBlich Anlage und den wesentlichen, bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2
Baugesetzbuch fiir die Dauer eines Monats in der Zeit vom 09.12.2015 bis einschlieBlich 14.01.2016 &ffentlich
ausgelegen.

Zeitgleich mit der offentlichen Auslegung erfolgte mit Schreiben vom 02.12.2015 die Einholung der
Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher Belange gem&R § 4 (2) BauGB, deren
Aufgabenbereich durch die Planung berihrt werden kénnen.

In der Anlage 2 der Sitzungsvorlage sind zudem die wahrend der Beteiligungsfrist eingegangenen
Stellungnahmen zur Vorberatung im Ausschuss fiir Stadtentwicklung: Umwelt, Planung und Verkehr abgedruckt.
Sie sind mit einem Abwégungsvorschlag sowie einem Beschlussvorschlag versehen. Die Stellungnahmen mit
Abwégungs- und Beschlussvorschldagen werden dem Rat zur abschlie3enden Entscheidung zusammen mit dem
Satzungsbeschluss vorgelegt.

Stellungnahmen, die eine Uberplanung des Entwurfes erforderlich machen, liegen nicht vor. Nach der
Beschlussfassung tiber die Abwégung kann daher der Bebauungsplan, der aus zeichnerischen (Anlage 3) und
textlichen Festsetzungen und Hinweisen (Anlage 5) besteht, im ndchsten Schritt als Satzung beschlossen und
die beigefligte Begriindung mit Anlage (Anlage 4.0 und 4.1) gehilligt werden.




Folgende Anlagen sind zur Vorbereitung der Beschlussfassungen der Sitzungsvorlage beigefigt:

e  Ubersichtsplan mit Abgrenzung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes (Anlage 1)

o Auflistung der wahrend der im Rahmen der gemalR § 13 a Abs. 3 Satz 2 Baugesetzbuch festgesetzten Frist
vorgebrachten AuBerungen der Offentlichkeit einschlieRlich Abwigungs- und Beschlussvorschlag und
Auflistung der wahrend der offentlichen Auslegung gemdl § 3 (2) Baugesetzbuch und der
Behdrdenbeteiligung geméR § 4 (2) Baugesetzbuch vorgebrachten Stellungnahmen

e  Bebauungsplan - Stand: Satzungsbeschluss - (Anlage 3)

e  Begriindung (Anlage 4.0)

e Artenschutzrechtliche Priifung, Anlage 1 der Begriindung (Anlage 4.1)

e Textliche Festsetzungen und Hinweise (Anlage 5)

Es wird darauf hingewiesen, dass das Verfahren zum Bebauungsplan Rheinbach 73 ,Keramikerstrafie*
unter Anwendung des beschleunigten Verfahrens gemall § 13a Baugesetzbuch durchgefiinrt wurde und
entsprechend von der Umweltpriifung, dem Umweltbericht und von Angaben nach § 3 (2) Satz 2 Baugesetzbuch
(Verfligbarkeit umweltbezogener Informationen) sowie von der zusammenfassenden Erklarung abgesehen
wurde; § 4 ¢ Baugesetzbuch ist nicht anzuwenden.



Die Verwaltung schlagt nunmehr vor, folgende Beschliisse zu fassen:

a) Beschluss uiber das Gesamtergebnis der im Verfahren eingegangenen AuRerungen und
Stellungnahmen

b) Satzungsbeschluss

Die Beschliisse werden vom Ausschuss flr Stadtentwicklung: Umwelt-, Planung und Verkehr als Empfehlung an
den Rat gefasst.

Nach erfolgter Beschlussfassung wird die Verwaltung alle notwendigen Schritte flir die Rechtskraft des
Bebauungsplanes veranlassen.

Rheinbach, den 11.02.2016

gez. Stefan Raetz gez. Margit Thiinker-Jansen

Birgermeister Fachbereichsleiterin



