Beschlussvorlage

Fachbereich V
Aktenzeichen: 61 26 01/40-2
Vorlage Nr.: BV/0869/2017/1

Vorlage fir die Sitzung

Ausschuss fir Stadtentwicklung: Umwelt, | Entscheidung 29.06.2017 offentlich
Planung und Verkehr

Beratungsgegenstand: Ausnahme von der Satzung der Stadt Rheinbach ber die erneute
Veranderungssperre fiir den Bereich des Bebauungsplanes
Rheinbach Nr. 40 "Gerbergasse/GrabenstraBe" 2. Anderung fiir das
Grundstiick, Gemarkung Rheinbach, Flur 26, Flurstiick 417

Anmerkungen zu Belangen von Seniorinnen und Senioren und Menschen mit Behinderungen:
Die Planung eines Pflegeheims dient vorrangig der Versorgung von Seniorinnen und Senioren, aber
auch Menschen mit Behinderungen.

HaushaltsmaRige Auswirkungen/Hinweis zur vorlaufigen Haushaltsflinrung:
keine

1. Beschlussvorschlag:

a) Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung: Umwelt, Planung und Verkehr stimmt der Erteilung
einer Ausnahme von der erneuten Veranderungssperre gemaB §14 Abs. 2 Satz 1
Baugesetzbuch (BauGB) fiir den Bereich des Bebauungsplanes Rheinbach Nr. 40
,Gerbergasse | GrabenstraBe“ 2. Anderung zur Errichtung eines Pflegeheims auf dem
Grundstiick Gemarkung Rheinbach, Flur 26, Flurstiick 417, GrabenstraBe / Gerbergasse,
zu.

b) Die Verwaltung wird beauftragt, den Verwaltungsakt der Zulassung mit einer
Nebenbestimmung gemaR § 36 VwVfG oder einer geeigneten offentlich-rechtlichen
Vereinbarung (z. b. stadtebaulicher Vertrag) zu versehen, die ein Verfestigen des
oberirdischen Parkplatzes an der Ecken KriegerstraBe /| Gerbergasse vermeiden und auf
eine moglichst ziigige SchlieRung des Blockrandes abzielen.

2. Sachverhalt/Rechtliche Wurdigung:

Das nun als Bauantrag vorgelegte Vorhaben zur Errichtung eines Pflegeheimes auf dem Grundstick
des Malteser Gesundheitszentrum wurde dem Ausschuss fiir Stadtentwicklung: Umwelt, Planung und
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Verkehr in seiner Sitzung am 09.05.2017 durch den Planer vorgestellt.

Dem Bauantrag gingen intensive Gesprache und Verhandlungen mit dem Investor und Planer voraus,
die im Wesentlichen die stadtebaulichen Zielsetzungen beinhalteten, die vom Ausschuss in seiner
Sitzung am 27.03.2012 mit dem Aufstellungsbeschluss zur Anderung des Bebauungsplanes Nr. 40,
Bereich Grabenstralle / Gerbergasse klar formuliert wurden.

Zur Sicherung dieser Ziele hat der Rat der Stadt Rheinbach in seiner Sitzung am 03.04.2017 eine
erneute Veranderungssperre erlassen, die mit Bekanntmachung am 28.04.2017 in Kraft getreten ist.

Wesentliche Anderung zu den vorrausgegangen Varianten bestehen neben einer Reduzierung der
Hohe und der Ausbildung eines Satteldaches in der =zeitlichen Abfolge der einzelnen
Entwicklungsabschnitte, was in erster Linie dem Zeitdruck bezlglich der Verwirklichung des
Pflegeheims geschuldet ist und einen termingerechten Umzug aus dem benachbarten Marienheim in
das den gesetzlichen Anforderungen gentgende neue Pflegeheim sicherstellen soll. So wird im Zuge
des ersten Entwicklungsabschnitt auf die Errichtung des Gebaudes fiir das Betreute Wohnen an der
Ecke KriegerstraBe / Gerbergasse verzichtet und stattdessen dort ein ber der Tiefgarage
angeordnetes Parkdeck in ,Hochparterre® (im Durchschnitt ca. 1,65m (ber StraBenniveau
Gerbergasse) errichtet.

Mit Vorlage dieses Bauantrages nach Inkrafttreten der erneuten Veranderungssperre wird zugleich die
Zulassung einer Ausnahme von dieser begehrt.

Ausnahmen von einer Veranderungssperre kdnnen zugelassen werden, wenn tiberwiegende 6ffentliche
Belange nicht entgegenstehen.

Die Erteilung der Ausnahme von der Veranderungssperre fir dieses Vorhaben erfolgt vor der Planreife
des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes. Die Veranderungssperre sichert bzgl. des
Bebauungsplanes zum jetzigen Zeitpunkt noch eine gewisse Planungsbandbreite, daher stehen einer
Ausnahme regelmaRig offentliche Belange entgegen, ,soweit zu beflirchten ist, dass die Durchfiihrung
der Planung durch das Vorhaben unmdglich gemacht oder wesentlich erschwert werden wiirde“. Eine
Ausnahme kann also nur dann erteilt werden, wenn das Vorhaben auch unter Berlcksichtigung der
gesamten in Erwagung gezogenen ,Planungsbandbreite” kiinftig zweifellos zulassig sein wird.

Hinsichtlich des Baukérpers des Pflegeheims kann dies aus Sicht der Verwaltung bejaht werden. Fir
den Bereich, der gemalR des vorliegenden Bauantrages nicht mit Hochbauten (berdeckt wird,
insbesondere fiir den Bereich des Parkdecks (20 Stellplatze) auf Erdgeschossebene (+ 1,65 m Uber
Strallenniveau) Ecke KriegerstraBe / Gerberstrale und fir die Zufahrt mit Stellplatzanlage
(8 Stellplatze) an der Grabenstrale ist diese Voraussetzung jedoch nicht uneingeschrankt gegeben.

Die Entwurfsfassung vom 24.04.2017 (siehe Anlagen 01-15 ,nichtoffentlich” zu B/0139/2016/2 vom
9.05.2017) weist fur den Bereich der beabsichtigten Eckbebauung mit betreutem Wohnen an der
Kriegerstralie / Gerbergasse ein Tiefgarage mit 2 Untergeschossen auf. Das 2. Untergeschoss (Ebene
2 mit einer Erdgeschoss-FuRbodenhohe von 172,45 m, d.h. 3,55 m unter Stralenniveau) weist
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Stellplétze fur das Betreute Wohnen aus. Der nun vorgelegte Bauantrag vom 12.05.2017 stellt lediglich
ein Untergeschoss mit Stellplatzen dar. Den vorgelegten Planen ist nicht schllissig zu entnehmen, dass
auf der Garage aufbauend ein weiteres Gebdude — namlich Entwicklungsabschnitt Ill —Betreutes
Wohnen errichtet werden kann und soll. An dieser Stelle droht das beantragte Vorhaben mit den
verfolgten stadtebaulichen Zielen in Konflikt zu geraten. Daher empfiehlt die Verwaltung, die Zulassung
der Ausnahme mit einer Nebenbestimmung nach §36 VwVfG oder einer offentlich-rechtlichen
Vereinbarung zu versehen, die ein Verfestigen des oberirdischen Parkplatzes vermeidet und die
SchlieBung des Blockrandes gemal den Zielen des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes nicht
behindert. Die Vereinbarung / Nebenbestimmung muss auch beinhalten, dass erhebliche bzw.
wertsteigernde Veranderungen, die zwar dem geltenden und durch die Veranderungssperre lediglich
suspendierten Recht entsprechen, aber mit Sicherheit der kinftigen Planung widersprechen werden,
ohne Entschadigungsanspriche nach Durchfilhrung der Bebauungsplanung wieder beseitigt werden
mussen. Dies bezieht sich insbesondere auf den Bereich der Stellplatzanlage an der Grabenstrale, da
hier zugunsten der Fiihrung des o6ffentlichen Gehweges private Grundstlcksflachen erworben werden
mussen und diese im Bebauungsplan als 6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt werden.

Dariiber hinaus bewirkt die Ausnahme nur die Enthebung von der Veranderungssperre, Ob das
Vorhaben mit den formellen und materiellen Bauplanungs- und Bauordnungsrechte vereinbar ist und
sonstigen Offentlich-rechtlich Vorschriften entspricht, ist nicht Gegenstand der Ausnahme nach § 14
Abs. 2 Satz 1 BauGB. Die Erteilung der Ausnahme ist jedoch Voraussetzung fir die Prifung der
weiteren bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Vorgaben.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Anlagen 1.1-9 aus urheberrechtlichen und
datenschutzrechtlichen Griinden nur den Mandatstragern zur Verfiigung gestellt werden konnen.
Im Ratsinformationssystem stehen diese fiir die Offentlichkeit nicht zum Download bereit.

Rheinbach, den 07.06.2017

gez. Stefan Raetz gez. Margit Thinker-Jansen
Birgermeister Fachbereichsleiterin
Anlagen:

Anlage 1.0_Ubersichtslageplan

Anlage 1.1_Lageplan (nur Ratsinformationssystem)
Anlage 2_Freiflachenplan (nur Ratsinformationssystem)
Anlage 3_KG/Garage (nur Ratsinformationssystem)
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Anlage 4_Erdgeschoss (nur Ratsinformationssystem)
Anlage 5_1. Obergeschoss (nur Ratsinformationssystem)
Anlage 6_2. Obergeschoss (nur Ratsinformationssystem)
Anlage 7_Ansichten 1 (nur Ratsinformationssystem)
Anlage 8_Ansichten 2 (nur Ratsinformationssystem)
Anlage 9_Schnitte (nur Ratsinformationssystem)
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