Anlass

Der Ausschuss fir Stadtentwicklung: Umwelt, Planung und Verkehr hat in seiner Sitzung am 24.04.2015 die
Aufstellung eines integrierten Handlungskonzeptes (IHK) "Masterplan Innenstadt" beschlossen. Aus dem
Masterplan Innenstadt, der auf den strategischen Zielen der Stadtentwicklung — "Rheinbach 2030" aufbaut,
sollen rdumliche Handlungsschwerpunkte und konkrete Manahmen abgeleitet und definiert werden, die in
einem Zeitraum von bis zu 6 oder 8 Jahren umgesetzt werden sollen.

Inhalte der Aufgabenstellung des IHK sind insbesondere die Erarbeitung von Nutzungsszenarien und
stadtebaulichen  Konzepten  fir  bereits identifizierte  Potentialflichen  (Pallotti,  Majolika,
Rathausumfeld/Grabenstrale, Malteser) sowie die Erstellung eines integrierten Verkehrskonzeptes fiir den
Innenstadtbereich mit Berticksichtigung der geplanten Nutzungen fir die Potentialflachen.

Das Pallotti-Areal ist aufgrund seiner innerstadtischen Lage pradestiniert fiir eine Wohngebietsentwicklung
und kénnte damit zur Deckung der bestehenden Wohnraumnachfrage in der Innenstadt beitragen.

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 74 "Pallottistral3e” der Stadt Rheinbach ist die Absicht
eines Investors die nicht mehr genutzte ehemalige Gartnereiflache (Flurstiicke 137 und 139 — westlich der
PallottistralRe, zwischen einer vorhandenen Wohnbebauung und der Sporthalle des Vinzenz-Pallotti-
Kollegs) zu erwerben und mit zwei Wohngebduden zu bebauen.

Sowohl im rechtsglltigen Bebauungsplan Nr. 39 "Bungert” als auch in dem im Aufstellungsverfahren
befindlichen Bebauungsplan Nr. 68 "PallottistraBe” sind im nordlichen Bereich der PallottistraRe bereits
Wohnbauflachen festgesetzt bzw. vorgesehen. Insofern steht die vorgenannte Absicht im Einklang mit den
stadtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt Rheinbach.

Zur Umsetzung dieses Vorhabens ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in dem beigefiigten Ubersichtsplan (Anlage 1) und dem Luftbild

(Anlage 2) dargestellt.

Stadtebauliche Situation — Plangebiet

Das Plangebiet liegt westlich der Pallottistrae und ist eine in Teilbereichen versiegelte Flache, auf der sich
verschiedene nicht mehr genutzte Geb&ude (zwei Gewéchshduser mit Anzuchtbeeten und ein ehemals
gewerblich genutztes Geb&ude mit drei Garagen) befinden.

Es handelt sich um eine nach Norden leicht abfallende Flache, an die im Norden und Westen eine
zweigeschossige Wohnbebauung (jeweils im Allgemeinen Wohngebiet (WA)) und im Siiden eine Sporthalle
angrenzen. Ostlich entlang des Plangebiets verlduft die PallottistraRe an deren Ostseite sich ein
dreigeschossiges Gebadude (Konvent der Pallottiner) mit der Pallottiner-Kirche als Endpunkt anschlief3en.



Durch die Nahe zur Sporthalle sowie der Lage des offentlichen Parkplatzes an der StralRe Bungert wird im
weiteren Verfahren geprift, ob das Plangebiet durch Parkplatz-, Sport- oder Lichtemissionen betroffen ist.

Vorhandenes Planungsrecht

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Rheinbach (siehe Anlage 3) ist das Plangebiet
insgesamt als Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule und die nérdlich und
westlich unmittelbar angrenzenden Bereiche als Wohnbauflachen dargestellt.

Im Sinne der angestrebten Entwicklung des "Pallotti-Areals" zu einem Uberwiegenden Wohnstandort ist die
Abweichung von den Darstellungen des Fl&chennutzungsplans vertretbar.

GemaR 8§ 13a (2) Nr. 2 BauGB kann der Bebauungsplan, der von den Darstellungen des
Fl&chennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt werden bevor der Flachennutzungsplan geandert oder
erganzt ist. Insofern kann der derzeit rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Rheinbach im Wege
der Berichtigung angepasst werden.

Westlich und nérdlich unmittelbar angrenzend besteht der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 39
"Bungert". Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 74 "Pallottistralle” befindet sich innerhalb des
Geltungsbereichs des in der Aufstellung befindlichen Bebauungsplans Nr. 68 "Pallottistra3e”, der im
Wesentlichen die Fl&chen des Pallottiner-Areals sowie die nicht mehr genutzte ehemalige Gértnereiflache
(Flurstlicke 137 und 139 — westlich der PallottistraRe) umfasst. Fiir diesen Plan gibt es aber bislang nur
einen Aufstellungsbeschluss des Rates der Stadt Rheinbach vom 17.10.2011.

Ziel des Bebauungsplanes Nr. 68 ,Pallottistrae” ist im Wesentlichen die Sicherung des Schulstandortes an
dieser Stelle. Dariiber hinaus soll auf den ehemaligen Gartnereiflachen eine stadtebaulich hochwertige
Fortfihrung der benachbarten Wohnbebauung zuldssig werden, die nérdlich angrenzend durch die
Festsetzungen des seit dem Jahr 2010 rechtsgiltigen Bebauungsplan Nr. 39 ,Bungert* méglich ist.

Der Schulbetrieb des Pallotti-Gymnasiums wird zum Sommer 2016 eingestellt. Die Schulgebdude sollen
voriibergehend durch das benachbarte St. Joseph — Gymnasium weiter genutzt werden, da dieses in den
nachsten Jahren saniert wird. Die Internatsgeb&ude sind bereits seit 2009 ungenutzt und stehen leer.

Das Planverfahren des Bebauungsplanes Nr. 68 ,Pallottistrae” ruht zurzeit, da im Rahmen des IHK
Masterplan Innenstadt neue Ziele und Entwicklungsszenarien fir die ehemaligen Schul- und
Internatsflachen einschlieBlich ihrer ndheren Umgebung erarbeitet werden. Die Zielvorstellungen und die
sich daraus ergebenen stadtebaulichen Grundstrukturen werden den planerischen Rahmen fiir die kinftige
Entwicklung des Quartiers bilden. Eine Fortfiihrung des Aufstellungsverfahrens des Bebauungsplanes
Rheinbach Nr. 68 ,PallottistraBe” in seinem jetzigen Planumgriff ist im Hinblick auf eine — auch zeitlich
bedingte - abschnittsweise Entwicklung des gesamten Areals jedoch nicht zielfilhrend.

Fir den Bereich des ehemaligen Gartnerei-Gelandes besteht weiterhin die Absicht einer
Wohnbauentwicklung, die die vorhandenen Strukturen aufgreifen soll. Bereits im Rahmen der Aufstellung



zum Bebauungsplan Nr. 68 wurde diese Planungsabsicht hinreichend konkret formuliert. Diese Inhalte
wurden in den Entwicklungsszenarien des Masterplanes aufgegriffen.

Vor dem Hintergrund der weiterhin ungebrochenen Nachfrage und des Bedarfs an Wohnraum in
innerstédtischer Lage ist eine Bebauung des ehemaligen Gartnerei-Gelandes, die als Auftakt fur die weitere
Entwicklung des Areals dient, zum jetzigen Zeitpunkt auch stadtebaulich geboten. Aus diesem Grund soll
diese Flache aus dem Planumgriff des noch in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Rheinbach Nr. 68
herausgenommen werden und der Bebauungsplan Rheinbach Nr. 74  PallottistraRe” als verbindlicher
Rahmen fir eine Bebauung dieser Flache aufgestellt werden.

Aus vorliegenden ersten rahmenplanerischen Uberlegungen ist dariber hinaus eine FuR-
/Radwegeverbindung zwischen der SchiitzenstralRe und der Stral3e Bungert erkennbar, die das Plangebiet
am sudlichen Rand quert. Insofern sind dort Flachen fiir einen 6ffentlichen FulR-/Radweg in der Planung zu
berticksichtigen.

Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Ziel der Planung st eine Bebauung mit zwei Wohngebduden fiir Geschosswohnungen
(Mehrfamilienh&user). Diese sind beziiglich baulicher Gestalt und Gestaltung in Anlehnung an die beiden
vorhandenen Wohngeb&ude des nérdlich unmittelbar anschlieenden Grundstiicks vorgesehen.

Damit wird sowohl der vorhandene Bedarf nach entsprechendem Wohnraum in der Rheinbacher Innenstadt
berticksichtigt als auch weiteren Bauflachenausweisungen im AuRenbereich entgegengewirkt.

Mit der Errichtung weiterer Wohngebdude in diesem Bereich wird dem Leitgedanken der "Strategischen
Ziele — Rheinbach 2030" zur Stabilisierung der Bevolkerungsstruktur Rheinbachs und der Erhalt als
attraktiver Wohnstandort Rechnung getragen. Im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsflachenentwicklung
kann damit eine Entwicklung innenstadtnaher Flachen erfolgen.

GeméR § 1 (3) BauGB haben die Gemeinden Bebauungsplane aufzustellen, sobald und soweit es fiir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Dieses Erfordernis wurde seitens der Stadt
Rheinbach hier gesehen.

Innerhalb des Plangebiets soll das zukiinftig festzusetzende Baugebiet unter Beachtung der angrenzenden
Nutzungen als Allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer Il-geschossigen bis maximal Ill-geschossigen
Bebauung festgesetzt werden. Durch die Festsetzung von Trauf- und Firsthohen soll eine Anpassung an
die Kubatur der Nachbarbebauung erfolgen. In sudlicher Weiterfiihrung der nordlich angrenzenden Flachen,
auf denen eine Bebauung auf der Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 39 bereits erfolgt ist, soll sich hier
ebenfalls eine hochwertige und innenstadtnahe Wohnnutzung etablieren, die hinsichtlich ihrer Kubatur eine
qualititsvolle Steuerung im Rahmen des MaRes der baulichen Nutzung erféhrt. In Anlehnung an die



ndrdlich angrenzende Planung werden die (iberbaubaren Grundstiicksflachen durch die Festsetzung von
Baugrenzen bestimmt. Entlang der Pallottistralle dient ein Streifen in einer Breite von 5,00 m als
ausreichend dimensionierte Vorgartenflache, um hier durch eine qualitatsvolle Anlage und Bepflanzung
dem innerstédtischen Gestaltungsanspruch gerecht zu werden.

Durch eine geplante Aufweitung des StraRenraums im Bereich des allgemeinen Wohngebietes kann der
Ausbau innenstadtnaher Parkplatze erfolgen.

Auf das beigeflgte stadtebauliche Konzept wird verwiesen (siehe Anlage 4).

Anwendung des § 13 a Baugesetzbuch ,Beschleunigtes Verfahren fur Bebauungsplane der
Innenentwicklung*

GemaR § 13a (1) Baugesetzbuch kann ein Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die
Nachverdichtung oder andere Malinahmen 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 Grol3e der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt

e weniger als 20.000 m? oder

e 20.000 m? bis weniger als 70.000 m2, wenn auf Grund der Vorpriifung des Einzelfalls zu erwarten ist,
dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 2.630 m2. Das bedeutet, dass eine
Grundfléche von 20.000 m? unterschritten wird und das Planverfahren grundsatzlich im beschleunigten
Verfahren fur Bebauungspléne der Innenentwicklung durchgefiihrt werden kann.

Européische Vogelschutzgebiete und Fauna - Flora — Habitat — Schutzgebiete werden von der
Planaufstellung nicht berthrt. Auch wird mit der Planung nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die
einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertréglichkeitspriifung (UVP) unterliegen.

Es liegen somit keine Ausschlussgriinde gegen die Durchflihrung des beschleunigten Verfahrens gemaR §
13a BauGB vor.

Verfahrensvorschlag der Verwaltung

Die Verwaltung schlagt nunmehr vor, den Beschluss uber die Aufstellung des Bebauungsplanes Rheinbach
Nr. 74 Pallottistrale” unter Anwendung des § 13a Baugesetzbuch ,Beschleunigtes Verfahren fr
Bebauungsplane der Innenentwicklung” gemaR § 2 (1) Baugesetzbuch zu fassen.



Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist im amtlichen Mitteilungsblatt kultur und gewerbe* zu
verdffentlichen. GemalR § 13a (3) Baugesetzbuch ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplans im
beschleunigten Verfahren ortsuiblich bekannt zu machen,

e dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach
§ 2 (4) BauGB aufgestellt werden soll und

e wo sich die Offentlichkeit Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen
Auswirkungen der Planung unterrichten kann und dass sich die Offentlichkeit innerhalb einer
bestimmten Frist zur Planung &uf3ern kann, sofern keine frihzeitige Unterrichtung und Er6rterung im
Sinne des § 3 Abs. 1 BauGB stattfindet.

Ebenfalls wird der Inhalt der 6ffentlichen Bekanntmachung geméald § 27 a Verwaltungsverfahrensgesetz auf

der Internetseite der Stadt Rheinbach www.rheinbach.de zum Download bereitgestellt.

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

e der Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB,
e dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB,

e der Durchflihrung der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB,

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

e der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 (5) S. 3 BauGB und § 10 (4) BauGB

abgesehen, § 4 ¢ BauGB ist ebenfalls nicht anzuwenden.

Die auf Grund der Bebauungsplanaufstellung verursachten Eingriffe gelten gemaR § 13a (2) Nr. 4 BauGB
als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Obwohl kein Umweltbericht gem. § 13a (2) Nr. 1 BauGB erforderlich ist, wird dennoch geprift, ob der
Bebauungsplan erhebliche Umweltauswirkungen, speziell auf Tierarten, hat. Hierzu wird im weiteren
Verfahren eine Artenschutzpriifung (ASP) durchgefiihrt.

Die Verwaltung wird einen Planentwurf einschlieBlich Begriindung erarbeiten und diesen dem Ausschuss in
einer der n&chsten Sitzungen zur Beschlussfassung tber die Durchfiihrung der offentlichen Auslegung
vorlegen.



Rheinbach, den 12.02.2016

gez. Stefan Raetz gez. Margit Thiinker-Jansen

Birgermeister Fachbereichsleiterin



