Beschlussvorlage

Fachbereich V
Aktenzeichen:
Vorlage Nr.: BV/1015/2018

Vorlage fUr die Sitzung

Ausschuss fur Stadtentwicklung: Umwelt, | Vorberatung 20.03.2018 offentlich
Planung und Verkehr

Rat Entscheidung 12.04.2018 offentlich
Beratungsgegenstand: Bauleitplanverfahren Rheinbach-Oberdrees "Am Friedhof"

Anmerkungen zu Belangen von Seniorinnen und Senioren und Menschen mit Behinderungen:
Keine

HaushaltsmaRige Auswirkungen/Hinweis zur vorlaufigen Haushaltsflihrung:
Keine

1. Beschlussvorschlag:

a) Neufassung des Aufstellungsbeschlusses zum Bebauungsplan Rheinbach-Oberdrees Nr. 10
»~Am Friedhof* unter Anwendung des § 13 b Baugesetzbuch
- Ausweisung von Wohnbauflachen-

- als Empfehlung an den Rat -

Das Verfahren zum Bebauungsplan Rheinbach-Oberdrees Nr. 10 ,Am Friedhof* wird gemaR § 2 (1)
Baugesetzbuch erneut zur Aufstellung beschlossen und unter Anwendung des § 13 b BauGB ,Einbeziehung
von Aullenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren* ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung gemaf
§ 2 (1) BauGB durchgefiihrt. Bei dem Verfahren wird von einer frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung
nach §3 (1) und § 4 (1) BauGB abgesehen. Der Offentlichkeit wird Gelegenheit gegeben, sich iiber die
allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu unterrichten und sich
innerhalb einer bestimmten Frist zu auBern. Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Rheinbach-Oberdrees Nr. 10 ,Am Friedhof* umfasst eine ca. 0,9 ha im Osten des Rheinbacher Ortsteils
Oberdrees. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen die Flurstiicke 6 (teilweise), 7, 8, 10 und 91
(teilweise), Flur 17, Gemarkung Oberdress. Das Plangebiet wird im Norden von der Bundesstralle B 266
begrenzt. Im Osten verlduft die Plangebietsgrenze entlang des Greesgrabens, im Slden an der stdlichen
Grenze entlang des unbefestigten Wirtschaftweges, im weiteren Verlauf, ab Einmindung Stolpstrafle an der
nordlichen Grenze des Wirtschaftsweges bis zur Hohe der Friedhofserweiterung. Von dort verspringt sie
nach Norden entlang der Friedhofsflache und der siidlichen und dstlichen Flurstiicksgrenze des Flurstiickes
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9, Flur 17, Gemarkung Oberdrees. Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist
dem der Beschlussvorlage beigefiigten Ubersichtsplan zu entnehmen. Geringfiigige Anderungen des
Plangebiets wahrend der Bearbeitung bleiben vorbehalten.

b) Aufhebung des Aufstellungsbeschlusses zur 17. Anderung des Flichennutzungsplanes fiir
den Bereich Oberdrees ,,Am Friedhof*

- als Empfehlung an den Rat -

Der Beschluss des Rates der Stadt Rheinbach vom 11.02.2008 zur Aufstellung der 17. Anderung des
Flachennutzungsplanes der Stadt Rheinbach fir den Bereich Oberdrees ,Am Friedhof*, der die
Grundstlcke Gemarkung Oberdrees Flur 17, Nr. 6, 7, 8,9 und 10 umfasst, wird aufgehoben.

2. Sachverhalt/Rechtliche Wirdigung:

1 Stadtebauliche Planung

Im Februar 2008 hat der Rat der Stadt Rheinbach die Aufstellung des Bebauungsplanes Oberdrees Nr.
10 ,Am Friedhof* und parallel die Aufstellung der 17. Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den
Bereich Oberdrees ,Am Friedhof* beschlossen.

Vorausgegangen war ein Antrag des Ratsherrn Kurt Brozio (CDU) zur Schaffung von Bauland im
Rahmen einer Ortsarrondierung, insbesondere fur ortsansassige Bauinteressierte, da eine
Innenentwicklung in Ermangelung von geeigneten Flachen und eine Nachverdichtung aufgrund
schwieriger Eigentumsverhaltnisse nicht moglich ist. Fur die Arrondierung boten sich die Flachen dstlich
des Friedhofes an, da die Friedhofserweiterung nicht mehr erforderlich ist, ein verhaltnismaRig geringer
Erschlieungsaufwand besteht und eine Uberwiegende Einigkeit der Eigentimer gegeben sei.

Bereits im Oktober 2007 wurde die Mdglichkeit einer solchen Baulandausweisung im Rahmen der dazu
erforderlichen  Flachennutzungsplananderung thematisiert. Da es sich nach Auffassung der
Bezirksregierung um eine Arrondierung der Ortslage in einem stadtebaulich direktem Zusammenhang
mit der bestehenden Ortslage handelt und die Baulandausweisung eine vertretbare GrolRe besitzt,
wurde das landesplanerische Einvernehmen in Aussicht gestellt und mit dem Hinweis auf den Schutz
der Allee an der B 266, der im Verfahren gewahrleistet sein soll, mit Schreiben vom 02.04.2008 erteilt.
Das Verfahren wurde bis zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager dffentlicher
Belange gefiihrt (§§ 3 (1) u. 4 (1) BauGB).

Die Baulandentwicklung sollte nach den Vorgaben des Grundsatzbeschlusses zum
Baulandmanagement unter Beteiligung der Eigentimer an den entstehenden Planungs-, ErschlieRungs-

und Infrastrukturfolgekosten durchgeflinrt werden. Die erforderlichen bodenordnenden Malnahmen
sollten im Rahmen einer freiwilligen Umlegung erfolgen.

Den Eigentimern der Flachen wurden verschiedene Strategien zur Baulandentwicklung vorgestellt:
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- Entwicklungsmodell — Verkauf der gesamten Grundstiicksflache an einen Entwickler

- Dienstleistungsmodell — der Projektentwickler erschliet das Gebiet und legt die Flachen um,
wobei kein Eigentumswechsel stattfindet, sowie

- Kombination der Varianten.

Die Eigentimergemeinschaft hatte sich gemeinschaftlich flir einen Projektentwickler entschieden,
jedoch konnte bei einem Eigentlimer keine Entscheidung zu einer Strategie erreicht werden. Das
Bauleitplanverfahren geriet ins Stocken, auch der Projektentwickler zog sein Angebot zurtick.

Trotz mehrfacher intensiver Bemihungen in der Vergangenheit und mehrfacher Versuche
unterschiedlicher Beteiligter konnte der Eigentimer weder zur Mitwirkung, noch zum Verkauf der
Flachen bewegt werden.

Zwischenzeitlich gelang es einem Investor, die Grundstiicke privater Eigentumer, bis auf die besagte
Flache zu erwerben.

Nachdem auch aktuelle Kontaktversuche zu dem Eigentimer ohne Erfolg blieben, schlagt die
Verwaltung vor, das Gebiet ohne Hinzunahme des besagten Grundstlckes zu entwickeln, da die
Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken, insbesondere auch seitens der ortsanséassigen Bevolkerung
sehr groB ist und die Stadt Rheinbach keine geeigneten Baugrundstiicke zur Verfligung stellen kann.
Die derzeit noch nicht in Anspruch genommenen Erweiterungsflachen des Friedhofes wurden in die
Planung einbezogen, da nach Aussage des Fachamtes kein Bedarf mehr fiir diese Flachen besteht.

Der Investor mochte die Flachen erschlieBen und als Bauland zur individuellen
Einfamilienhausbebauung weiter veraufern. Dazu sollen auf der Grundlage eines reduzierten
Geltungsbereiches die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden. Hierzu sowie zur
notwendigen technischen ErschlieBung des Gebietes werden entsprechende stadtebauliche Vertrage
zur Kostentbernahme geschlossen.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Rheinbach-Oberdrees Nr. 10 ,Am Friedhof*, der
in dem als Anlage 1 beigefiigten Luftbild dargestellt ist, umfasst eine ca. 0,9 ha im Osten des
Rheinbacher Ortsteils Oberdrees. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen die Flurstiicke 6
(teilweise), 7, 8, 10 und 91 (teilweise), Flur 17, Gemarkung Oberdress. Das Plangebiet wird im Norden
von der BundesstraBe B 266 begrenzt. Im Osten verlduft die Plangebietsgrenze entlang des
Greesgrabens, im Studen an der sudlichen Grenze entlang des unbefestigten Wirtschaftweges, im
weiteren Verlauf, ab Einmlindung Stolpstralie an der ndrdlichen Grenze des Wirtschaftsweges bis zur
Hohe der Friedhofserweiterung. Von dort verspringt sie nach Norden entlang der Friedhofsflache und
der stdlichen und dstlichen Flurstlicksgrenze des Flurstlickes 9, Flur 17, Gemarkung Oberdrees. Die
genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist dem der Beschlussvorlage
beigefiigten Ubersichtsplan (Anlage 2) zu entnehmen.

Fur den Bereich der Flursticke 6, 7 und 8 besteht bereits ein seit dem 1.2.1991 rechtskraftiger
Bebauungsplan mit der Bezeichnung Oberdrees Nr. 8 ,Friedhof’, der die genannten Flachen als
offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Friedhof* festsetzt (Anlage 3). Vor dem Hintergrund
geanderten Bestattungsformen wird die ca. 4.500 m? groBe Erweiterungsflache auch bei einem
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Anwachsen der Bevolkerung nicht mehr bendtigt. Mit Rechtskraft des in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplanes Oberdrees Nr. 10 ,Am Friedhof* wird diese Festsetzung durch die neu getroffenen
Festsetzungen uberlagert.

GemalR der stadtebaulichen Zielvorstellung, weitere Wohnbaugrundstiick im Rahmen einer
Ortsrandarrondierung planungsrechtlich vorzubereiten, wird als Art der zuldssigen Nutzung ein
LAllgemeines Wohngebiet® flr eine Uberwiegend 1-geschossige Einzelhausbebauung festgesetzt.
Lediglich im Stiden ist ein Baufeld fir eine 2-geschossige Bebauung vorgesehen. Die Beschrankung auf
ein Vollgeschoss ist zum einen dem erforderlichen Immissionsschutz entlang der Bundesstrale
geschuldet, zum anderen soll sowohl zum Ortsrand hin, als Siedlungsabschluss, als auch dort, wo die
Bebauung nahe an den Friedhof heranriickt, ein bezogen auf die Gebaudehdhe vertraglicher Ubergang
zu den angrenzenden Nutzungen geschaffen werden (Anlage 5 und 6).

Auf der Grundlage des Parzellierungsvorschlages, der von GrundstlicksgroBen um die 400-500 m?
ausgeht, kénnen 13 Grundstiicke fiir eine Bebauung mit freistehenden Einzelhdusern angeboten
werden, die Zahl der Wohneinheiten ist auf max. 2 Wohneinheiten je Einzelhaus begrenzt. Die
Beschrankung der Wohneinheiten soll eine gebietsadaquate Ausnutzung des Wohngebietes, auch im
Hinblick auf die Verkehrserzeugung, in Anlehnung an den umgebenden Bestand gewahrleisten.

Das Plangebiet wird Uber eine Stichstralle im Siiden in Verlangerung der Stolpstralle an das ortliche
Verkehrsnetz angebunden. Nach Norden bindet ein FuB- und Radweg auf den Ful-und Radweg
entlang der B 266 ein, im Osten wird der 6stlich des Greesgrabens gelegene Wirtschaftsweg auf Hohe
des bestehenden Grabenlbergangs durch einen Ful® - und Radweg an die Stolpstrale angebunden,
um so eine von Spaziergangern genutzte Wegeverbindung in die freie Landschaft zu erhalten.

Westlich des Greesgrabens wird zur Gewasserunterhaltung der gesetzliche geforderte Uferrandstreifen
als offentliche Grinflache festgesetzt.

Die ErschlieBung innerhalb des Gebietes erfolgt ber ein Stichstrallensystem, das Wenden des
Mullfahrzeuges sowie anderer Fahrzeuge wird durch einen Wendestich gewahrleistet. Die
Bewirtschaftung des Flurstlickes 9 wird, soweit eine Andienung nicht (iber den an der Bundesstrale
liegenden Radweg erfolgt, Uber eine mit Geh- und Fahrrecht zu belastende Flache gesichert.

Die Lage des Plangebietes unmittelbar an der B 266 erfordert einen Immissionsschutz gegen
Verkehrslarm. Da es sich um eine an die Larmquelle heranrlickende Planung handelt, ist die DIN 18005
,Larmschutz im Stadtebau“ die bei der Planung zu beachtende Norm. Als Zielvorstellung fiir die
stadtebauliche Planung werden schalltechnische Orientierungswerte angegeben. Bei freier
Schallausbreitung werden die Orientierungswerte fiir ein Allgemeines Wohngebiet tags 55 dB(A) in
einer Entfernung von ca. 160 m von der Emissionslinie der StraBe und nachts 45 dB(A )erst ab einer
Entfernung von rund 200 m erreicht. Die Orientierungswerte werden im Plangebiet deutlich
Uberschritten und sind nicht ausschlieBlich mit passiven, d.h. mit bautechnischen
Schallschutzmafinahmen am Gebaude, die Uber sogenannte Larmpegelbereiche identifiziert werden, zu
erzielen. Zusatzlich zu den Festsetzungen von Anforderungen an die Aufenwande der Gebaude mit
Aufenthaltsrdumen wird eine aktive Larmschutzeinrichtung entlang der der B 266 zugewandten
Grundstucksgrenzen einschlieflich der Flanken erforderlich. Aufgrund des Raumbedarfes wird als
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Schutzeinrichtung eine begriinbare Larmschutzwand von 3,50 m Hohe vorgesehen, ein Larmschutzwall
ist mit vertretbaren Aufwand, insbesondere im Hinblick auf den Flachenverbrauch im Verhaltnis zur
Gesamtentwicklungsflache nicht realisierbar (Anlage 7).

Des Weiteren sollen gestalterische Festsetzungen u.a. zu Dachformen, - neigungen, -aufbauten und -
eindeckungen sowie zu Einfriedungen getroffen werden.

2. Verfahren

Mit der letzten Anderung des Baugesetzbuches (in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.November
2017) wurde der neue § 13b BauGB eingefiihrt, der die Bebauungsplanung auf AuRenbereichsflachen
an im Zusammenhang bebauten Ortsteilen in das beschleunigte Verfahren einbezieht, wenn auf ihnen
und auf nicht mehr als 10.000 m? Grundflache die Zulassigkeit von Wohnnutzungen hergestellt wird. Im
beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB finden die Regelungen des § 13a BauGB (beschleunigtes
Verfahren fur die Innenentwicklung) und des § 13 BauGB (vereinfachtes Verfahren) Anwendung. Ein
Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplanes nach § 13b BauGB kann nur bis zum 31.12.2019
formlich eingeleitet werden, der Satzungsbeschluss ist bis zum Dezember 2021 zu fassen.

In Anlehnung an §13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert
oder erganzt ist. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes darf nicht
beeintrachtigt werden. Der Flachennutzungsplan istim Wege der Beeintrachtigung anzupassen.

Der rechtsverbindliche Flachennutzungsplan (Anlage 4) stellt fir den Bereich des Plangebietes
Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Friedhof und Flachen fir die Landwirtschaft dar. Bei der
Einleitung des Aufstellungsverfahrens fir den Bebauungsplan Rheinbach — Oberdrees Nr. 10 ,Am
Friedhof* (Beschluss des Rates vom 11.02.2008) wurde daher fir die Ausweisung von Wohnbauflachen
parallel die Aufstellung der 17. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Rheinbach fiir den
Bereich Oberdrees — Am Friedhof beschlossen.

Ein gesondertes Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes fir abweichende
Bebauungsplane ist im Rahmen des beschleunigten Verfahrens nach §13b BauGB nicht erforderlich.
Daher schlagt die Verwaltung vor, den Aufstellungsbeschluss zur 17. Anderung des
Flachennutzungsplanes vom 11.02.2008 aufzuheben.

Die Durchfihrung der stadtebaulichen Malnahmen sollen auf einen Dritten Ubertragen werden. Dazu
gehort u.a. die Ausarbeitung der stadtebaulichen Planungen auf eigene Kosten, die Neuordnung der
Grundstlicksverhaltnisse sowie die ErschlieBung des Baugebietes. Hierzu sind mit dem Investor noch
die erforderlichen stadtebaulichen Vertrage gem. § 11 BauGB abzuschliefen und dem zustandigen
Fachausschuss vor Satzungsbeschluss zur Beschlussfassung vorzulegen.
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3. Weiteres Vorgehen
Die Verwaltung schlagt nun vor, folgende Beschlusse zu fassen:

a) Neufassung des Aufstellungsbeschlusses zum Bebauungsplan Rheinbach-Oberdrees Nr. 10
»~Am Friedhof* unter Anwendung des § 13 b Baugesetzbuch - Ausweisung von
Wohnbauflachen -

b) Beschluss iiber die Aufhebung des Beschlusses zur 17. Anderung des Flichen-
nutzungsplanes fiir den Bereich Oberdrees ,,Am Friedhof*

Der Beschluss uber die Neufassung des Aufstellungsbeschlusses des Bebauungsplanes Rheinbach-
Oberdrees Nr. 10 ,Am Friedhof und der Beschluss iber die Aufhebung des Beschlusses zur 17.
Anderung des Flachennutzungsplanes fiir den Bereich Oberdrees ,Am Friedhof* sind im amtlichen
Mitteilungsblatt kultur und gewerbe® und auf der stadtischen Internetseite zu veréffentlichen. Zusatzlich
ist die Verdffentlichung in einem zentralen Portal des Landes unter der Internetseite www.uvp.nrw.de
zuganglich zu machen.

Gemal 13 b Baugesetzbuch sind bei der Einbeziehung von Aulenbereichsflachen in das beschleunigte
Verfahren die Vorschriften des §§ 13 a i.V.m 13 BauGB anzuwenden. Dementsprechend ist ortsliblich
bekannt zu machen,

1. dass der Bebauungsplan ohne Durchfihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 aufgestellt werden
soll, und

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

Im Ubrigen gelten im Verfahren gemaR § 13 b Baugesetzbuch die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Demnach wird von

- der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4,
- dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB und

- der Angabe in der &ffentlichen Bekanntmachung zur Planauslage nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verflugbar sind sowie

- der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 a Abs. 1 und § 10 a Abs. 1 BauGB abgesehen. §4 ¢
BauGB ist ebenfalls nicht anzuwenden.

Nach § 13 a Abs. 2 Nr. 4 i.V.m. § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist die Erbringung von 6kologischem Ausgleich
nicht erforderlich, dennoch miissen die naturschutzrechtlichen Belange beachtet werden.

Die Verfahrenserleichterung des § 13 a (2) Nr. 1i.V.m. § 13 (2) Nr. 1 BauGB wird in Anspruch genommen
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und auf die Durchfilhrung einer friihzeitigen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung (§§ 3 (1) und 4 (1)
BauGB) verzichtet. Die Verwaltung wird den Entwurf des Bebauungsplans im Anschluss an die Neufassung
des Aufstellungsbeschlusses erarbeiten und diesen dem Ausschuss in einer der nachsten Sitzungen zur
Beschlussfassung ber die Durchfilhrung der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung gemaR § 3 (2) und
§ 4 (2) BauGB vorlegen. Zur Vorbereitung der Beratung und der Beschlussfassungen wird auf die in der
Anlage beigefigten Unterlagen verwiesen

Rheinbach, den 05.03.2018

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

Anlage 1 Luftbild mit Einzeichnung des Geltungsbereiches

Anlage 2 Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Anlage 3 rechtskraftiger Bebauungsplan Oberdrees Nr. 8 ,Friedhof*

Anlage 4 Auszug aus dem rechtsgultigen Flachennutzungsplan

Anlage 5 Baustrukturplan — Vorentwurf Stand 20.07.2017
Anlage 6 Bebauungsplan — Vorentwurf Stand 22.02.2018
Anlage 7 Systemskizze Larmschutzwand und Larmschutzwall
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