Beschlussvorlage

Fachbereich V
Aktenzeichen: 61 26 01/40-3
Vorlage Nr.: BV/1088/2018

Vorlage flr die Sitzung

Ausschuss fur Stadtentwicklung: Umwelt, | Vorberatung 09.10.2018 offentlich
Planung und Verkehr

Rat Entscheidung 29.10.2018 offentlich
Beratungsgegenstand: Bebauungsplan Rheinbach Nr. 40 "Gerbergasse/Grabenstrafe" 3.

Anderung fiir den Bereich LoherstraRe/Am Voigtstor;
Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 (1) BauGB im beschleunigten
Verfahren

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

HaushaltsmaRige Auswirkungen/Hinweis zur vorlaufigen Haushaltsfiihrung:
keine

1. Beschlussvorschlag:

Aufstellung des Bebauungsplans Rheinbach Nr. 40 ,,Gerbergasse — GrabenstraBe 3. Anderung
unter Anwendung des § 13a Baugesetzbuch (BauGB)

Das Verfahren zum Bebauungsplan Rheinbach Nr. 40 ,Gerbergasse / Grabenstrale* 3. Anderung wird
gemall § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) unter Anwendung des § 13a BauGB ,Beschleunigtes
Verfahren flr Bebauungsplane der Innenentwicklung“ ohne Durchflihrung einer Umweltprifung gemaf
§2 Abs.1BauGB zur Aufstellung beschlossen. Bei dem Verfahren wird von einer friihzeitigen
Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen. Der Offentlichkeit wird
Gelegenheit gegeben, sich Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen
Auswirkungen der Planung zu unterrichten und sich innerhalb einer bestimmten Frist zu dufern.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine ca. 0,49 ha groRe Flache im zentralen
Innenstadtbereich der Rheinbacher Kernstadt. Die Abgrenzung im Norden erfolgt durch die nérdliche
Grundstlicksgrenzen der Grundstiicke, Gemarkung Rheinbach, Flur 27, Flst. Nr. 15 und 205 sowie
durch die sudliche Teilflaiche des Grundstliicks Gemarkung Rheinbach, Flur 26, Fist. Nr. 311
(Loherstrale, LandesstraBe L 113). Im Westen wird das Plangebiet von der dstlichen
Grundstiicksgrenze des Grundstiicks Gemarkung Rheinbach, Flur 27, Fist. Nr. 408 (6ffentliche
Straenverkehrsflache Kallenturm) begrenzt. Im Siiden bilden die stdlichen Grundstiicksgrenzen der
Grundstiicke Gemarkung Rheinbach, Flur 27, Flst. Nr. 5, 342 sowie die 6stliche Teilflache des Flst. Nr.
307 (Hauptstrale, Landesstrale L113) und die westliche Teilflache des Flst. Nr. 308 (Vor dem
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Voigtstor, LandesstraBe L113) die Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans. Die
in den Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogenen Verkehrsflachen der Straen Vor dem
Voigtstor und Hauptstrae einschlieBlich der nordlich gelegenen Gehwegflachen befinden sich
aulerhalb des Geltungsbereichs des unterliegenden rechtskraftigen Bebauungsplans. Die Abgrenzung
im Osten verlauft entlang der Ostlichen Grundstiicksgrenzen der Grundsticke Gemarkung Rheinbach,
Flur 27, Flst. Nr. 205, 56 - 58 sowie weiterfuhrend nach Siden orthogonal durch die westlichen
Teilflachen der Grundstlicke Flst. Nr. 59, 427 und 308. Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans ist dem der Beschlussvorlage beigefiigten Ubersichtsplan zu entnehmen.
Geringfiigige Anderungen des Plangebiets wahrend der Bearbeitung bleiben vorbehalten.

2. Sachverhalt/Rechtliche Wiirdigung:

Die Flachen des Plangebiets sind Bestandteil des rechtskraftigen Bebauungsplans Rheinbach Nr. 40
,Gerbergasse / Grabenstrale“ (Anlage 5). Fir diesen Bebauungsplan wurde im Jahr 1979 der
Aufstellungsbeschluss mit der Zielsetzung gefasst, die historische Situation im mittelalterlichen
Stadtkern zu erhalten. Durch Veréffentlichung des Satzungsbeschlusses am 01.10.1984 trat der
Bebauungsplan Rheinbach Nr. 40 ,Gerbergasse-Grabenstrale” in Kraft.

Im August 1987 wurde im Rahmen der 1. Vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Rheinbach
Nr. 40 ,Gerbergasse / GrabenstralRe* (Anlage 7) fir das Grundstiick Gemarkung Rheinbach, Flur 27,
Nr. 375, welches sich auBerhalb der vorliegenden 3. Anderung des Bebauungsplans befindet, die
stdliche Baugrenze verschoben und fir die erweiterten (berbaubaren Flache zugunsten des
Nachbarschaftsschutzes eine nur eingeschossige Bebauung festgesetzt.

Am 18.03.2002 fasste der Rat den Aufstellungsbeschluss fiir die |. Anderung des Bebauungsplanes, um
die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes auf ihre ausreichende Bestimmtheit hin zu
uberprifen und zu erganzen bzw. zu &ndern. Hierbei wurden die textlichen Festsetzungen der Ziff. 1.2
,Baulinien und der Ziff. 2.3 ,Dachformen und Dachneigungen® sowie der Hinweis zur
Bodendenkmalpflege iberarbeitet (Anlage 6). Alle weiteren Festsetzungen wurden den geltenden
Rechtsvorschriften angepasst. Die |. Anderung des Bebauungsplans erlangt am 01.02.2005
Rechtskraft.

Zur 1I. Anderung des Bebauungsplanes Rheinbach Nr. 40 ,Gerbergasse / Grabenstrale® fiir den
Blockbereich zwischen der Schweigelstrale, der Kriegerstralle, der Gerbergasse und der Grabenstrale
auRerhalb des Geltungsbereichs der vorliegenden 3. Anderung des Bebauungsplans liegt bisher nur der
Aufstellungsbeschluss des Rates vom 23.04.2012 vor. Ziel der Anderung ist die planungsrechtliche
Entwicklung und stadtebauliche Ordnung des gesamten Baublocks, wobei insbesondere der
nordostliche Freibereich einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zugefiihrt werden soll. Zu der in
diesem Zusammenhang geplanten Errichtung eines ,Malteser Gesundheitszentrums® wird auf die
vorliegenden Beschlussfassungen verwiesen.
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Der Geltungsbereich der zur Beratung vorliegenden 3. Anderung des Bebauungsplanes umfasst eine
ca. 0,49 ha grofle Flache im zentralen Innenstadtbereich der Rheinbacher Kernstadt. Die Abgrenzung
im Norden erfolgt durch die nérdliche Grundstlicksgrenzen der Grundstiicke, Gemarkung Rheinbach,
Flur 27, FIst. Nr. 15 und 205 sowie durch die sudliche Teilflache des Grundstiicks Gemarkung
Rheinbach, Flur 26, Fist. Nr. 311 (LoherstralRe, Landesstrafle L 113). Im Westen wird das Plangebiet
von der dstlichen Grundstiicksgrenze des Grundstiicks Gemarkung Rheinbach, Flur 27, Flst. Nr. 408
(6ffentliche  Stralenverkehrsflache Kallenturm) begrenzt. Im SlUden bilden die sudlichen
Grundstlicksgrenzen der Grundstlicke Gemarkung Rheinbach, Flur 27, Flst. Nr. 5, 342 sowie die
ostliche Teilflache des Flst. Nr. 307 (Hauptstrale, Landesstrale L113) und die westliche Teilflache des
Flst. Nr. 308 (Vor dem Voigtstor, LandesstralRe L113) die Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans. Die in den Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogenen Verkehrsflachen der
StraBen Vor dem Voigtstor und Hauptstralle einschlieBlich der nordlich gelegenen Gehwegflachen
befinden sich aulerhalb des Geltungsbereichs des unterliegenden rechtskraftigen Bebauungsplans. Die
Abgrenzung im Osten verlauft entlang der 6stlichen Grundstiicksgrenzen der Grundstiicke Gemarkung
Rheinbach, Flur 27, Flst. Nr. 205, 56 - 58 sowie weiterflihrend nach Siiden orthogonal durch die
westlichen Teilflachen der Grundstiicke Flst. Nr. 59, 427 und 308. Die genaue Abgrenzung des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist dem der Beschlussvorlage beigefiigten Ubersichtsplan sowie
dem Luftbild mit eingezeichnetem Geltungsbereich zu entnehmen (Anlagen 1 und 2).

Im unterliegenden rechtskraftigen Bebauungsplan Rheinbach Nr. 40 ,Gerbergasse-Grabenstrale®,
rechtskraftig seit dem 01.10.1984 (Anlage 5), sind die Grundstiicksflachen des Flst. Nr. 15
einschlieBlich der baulichen Anlagen (Kallenturm) als Gemeinbedarfsflachen mit der Zweckbestimmung:
kulturellen Zwecken dienende Einrichtungen festgesetzt. Die weiteren (berbauten Flachen des
Plangebiets sind gemal den Darstellungen der tbergeordneten Planung als Mischgebiet (MI) gem. § 6
BauNVO festgesetzt. Die ErschlieBung samtlicher Flachen erfolgt (ber die angrenzenden und im
Bebauungsplan als offentliche Verkehrsflachen festgesetzten Stralen Kallenturm, Hauptstrale, Vor
dem Voigtstor und Loherstrale.

Im Rahmen der vorliegenden 3. Anderung soll der Gesamtbereich zugunsten einer zeitgemaRen
Mdglichkeit der innerdrtlichen Nachverdichtung entlang der das Plangebiet erschlieRenden éffentlichen
Verkehrsflachen unter Berlcksichtigung des erforderlichen verkehrlichen Ausbaus des Knotenpunktes
Loherstralie / Vor dem Voigtstor stadtebaulich und planungsrechtlich neu geordnet werden. Der Ausbau
des Knotenpunktes einschlieflich des in diesem Zusammenhang notwendigen anteiligen Erwerbs
privater Grundstiicksflachen zugunsten der Schaffung eines verkehrsgerechten Angebots flir den
Gehwegbereich ist erforderlich, um in Hinblick auf die mdgliche Offnung der LoherstraBe /
Grabenstrale  im  durchgéngigen  Zweirichtungsverkehr ~ den  Nachweis  notwendiger
Schleppkurvenradien fiir den Begegnungsfall des OPNV / MIV zu filhren. Aufgrund der derzeitigen
stadtraumlichen Situation in Hinblick auf die Lage der Bestandsbebauung und die réumlichen
Voraussetzungen im offentlichen Raum war eine verkehrsgerechte Umsetzung, welche als MaRnahme
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C 05 des integrierten Handlungskonzept ,Masterplan Innenstadt* gefihrt wird, bisher nicht moglich.
Aufgrund eines zwischenzeitlich erfolgten Eigentumswechsel im Bereich des Flst. Nr. 58
(Eckgrundstiick im Einmundungsbereich LoherstralRe / Vor dem Voigtstor) mit einhergehendem Abriss
der Bestandsbebauung sowie einer geplanten Neubebauung entsteht jedoch die Maoglichkeit des
zusétzlich bendtigten Flachenerwerbs im Zusammenhang mit dem geplanten verkehrlichen Ausbau des
Knotenpunktes. Der Eigentlimer des Flst. Nr. 58 plant derzeit hierzu parallel den Neubau eines Wohn-
und Geschaftshauses mit drei Vollgeschossen und Dachgeschoss (Anlage 8). Im Zuge dieser
BaumaBnahme sollen der Stadt Rheinbach die fur den verkehrlichen Ausbau des Knotenpunktes
zusétzlich erforderlichen privaten Grundstiicksflachen zur Verfligung gestellt werden, so dass die
Planung und Umsetzung zum verkehrlichen Ausbau des Knotenpunktes vorgenommen werden kann.
Um dem erforderlichen Raumbedarf fiir den Begegnungsverkehr des OPNV / MIV einschlieRlich der
Sicherung und Dimensionierung erforderlicher Gehwegbereiche Rechnung zu tragen, ist es jedoch
notwendig, den gesamten Knotenpunkt Loherstrae / Hauptstralle / Vor dem Voigtstor / Bungert,
welcher sich teilweise aulerhalb des Geltungsbereichs des unterliegenden rechtskraftigen
Bebauungsplans befindet, mit in die planerische Betrachtung einzubeziehen.

Hinsichtlich des Nutzungskonzeptes der Gebaudeplanung auf dem Flst. Nr. 58 sind nach derzeitigem
Stand Einzelhandels- und Bironutzungen im Erdgeschoss sowie ca. 14 Wohnungen im Bereich der
Obergeschosse vorgesehen. Die Unterbringung der bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatze soll
durch die Errichtung einer Tiefgarage innerhalb der privaten Grundsticksflachen mit Zufahrt von Seiten
der Loherstralle gewahrleistet werden. Als Dachform ist die Ausbildung eines Mansardendaches
vorgesehen. Die geplante Trauf- und Gebaudehohe nimmt jeweils Bezug zur direkt angrenzenden
Nachbarbebauung im Bereich der Strallen Vor dem Voigtstor und der LoherstralRe. Hierdurch fligt sich
die hinzutretende Bebauung stadtebaulich harmonisch in den umgebenden Bestand ein. Die geplanten
Nutzungen innerhalb der privaten Grundstiicksflachen entsprechen den stadtebaulichen Zielsetzungen
zur Bereitstellung weiterer Wohnflachen im Innenbereich sowie eines attraktivierten und erweiterten
Angebots fir den innerdrtlichen Einzelhandel. Um den Charakter der Bestandsnutzungen im
Geltungsbereich des Bebauungsplans sowie der hinzutretenden Bebauung planungsrechtlich langfristig
zu wahren, soll im Rahmen der vorliegenden 3. Anderung des Bebauungsplans Rheinbach Nr. 40
,Gerbergasse-Grabenstralle® u. a. eine Nutzungszuordnung im Sinne einer horizontalen Gliederung der
zulassigen Nutzungen vorgenommen werden.

Da die Planungen zum verkehrlichen Ausbau des Knotenpunktes sowie der geplanten stadtebaulichen
und planungsrechtlichen Neuordnung den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans
entgegenstehen, ist die 3. Anderung des Bebauungsplans erforderlich. Demnach sollen mit der
vorliegenden Anderung des Bebauungsplans Rheinbach Nr. 40 ,Gerbergasse-Grabenstrale* die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur planungsrechtlichen Implementierung weiterer éffentlicher
Verkehrsflachen sowie zur geeigneten planungsrechtlichen Steuerung vorhandener (berbauter
Grundstlicksflachen im Innenstadtbereich geschaffen werden. Hierdruch wird eine geordnete
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stadtebauliche Entwicklung fur den Gesamtbereich gewahrleistet.

Darstellung im Flachennutzungsplan

Entsprechend den Darstellungen der Ubergeordneten Planung stellt der rechtsgultige
Flachennutzungsplan der Stadt Rheinbach (Anlage 4) die im Regionalplan als ,Allgemeiner
Siedlungsbereich“ (ASB) dargestellten Flachen (Anlage 3) als Gemischte Bauflachen (M) dar. Die
Darstellung von gemischten Bauflachen im rechtsglltigen Flachennutzungsplan deckt sich mit den
Planungsabsichten in Hinblick auf die privaten Grundstlicksflachen. Der im Regionalplan als: Stralen
unter Angabe der Anschlussstellen: StralRen fir den vorwiegend groRraumigen Verkehr dargestellte
stdliche Bereich der Landesstralle L 113 (Hauptstrae / Vor dem Voigtstor) ist im rechtsgiiltigen
Flachennutzungsplan als Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung: GemeindestralRe dargestellt. Dies
entspricht damit den Darstellungen der Ubergeordneten Planung. Zusatzlich ist der nordliche Abschnitt
der Landesstralle L 113 (LoherstraBe) ebenfalls als Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung:
Gemeindestrale dargestellt. Da es sich bei den geplanten offentlichen Verkehrsflachen um eine sehr
geringfiigige raumliche Ausweitung handelt und die geplanten Festsetzungen der 3. Anderung des
Bebauungsplans hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung den Darstellungen des rechtsgultigen
Flachennutzungsplans entsprechen, kann daher von einer in Hinblick auf die Verfahrensart
maoglicherweise notwendigen Berichtigung des rechtsgiltigen Flachennutzungsplans der Stadt
Rheinbach im Zusammenhang mit der anstehenden 3. Anderung des Bebauungsplans Rheinbach Nr.
40 ,Gerbergasse-Grabenstrale” Abstand genommen werden.

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

Gemal § 13a Abs. 1 BauGB kann ein Bebauungsplan flir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die
Nachverdichtung oder andere MaBRnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der
Innenentwicklung) im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige
Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) oder eine Grole der
Grundflache festgesetzt wird von insgesamt:

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

Der Bebauungsplan dient der Festsetzung weiterer dffentlicher Verkehrsflachen sowie der innerdrtlichen
Nachverdichtung einschlieflich der planungsrechtlichen und stadtebaulichen Steuerung fir den
Gesamtbereich. Der Bebauungsplan dient somit der Innentwicklung.

Mit einer Gesamtflache von ca. 0,49 ha? bereitet der Bebauungsplan eine versiegelbare Flache von
wesentlich weniger als 20.000 m? vor. Die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
liegt damit nicht vor. Da auch keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung von Natura-2000-Gebieten
(Vogelschutzgebiet / FFH-Gebiet) bestehen, darf der Bebauungsplan als Plan der Innenentwicklung im
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beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden. Im beschleunigten Verfahren wird von
der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und dem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen.

Unabhéngig davon werden die wesentlichen Auswirkungen der Planung auf verschiedene
Umweltbelange untersucht, um im Sinne der Naturschutzgesetze und des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB die
Belange von Natur und Landschaft darzustellen und fir die Bauleitplanung aufzubereiten. Gegenstande
der Betrachtung sind dabei die Tier- und Pflanzenwelt, der Naturhaushalt sowie die Auswirkungen auf
den Mensch und seine Gesundheit.

3. Weiteres Vorgehen

Die Verwaltung schlagt nunmehr vor, den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Rheinbach Nr. 40
,Gerbergasse / Grabenstrae®, 3. Anderung unter Anwendung des § 13 a BauGB ,Beschleunigtes
Verfahren flir Bebauungsplane der Innenentwicklung® ohne Durchflihrung einer Umweltprifung zu
fassen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist im amtlichen Mitteilungsblatt ,kultur und gewerbe® und auf der
stadtischen Internetseite zu veréffentlichen. Zusatzlich ist die Veréffentlichung in einem zentralen Portal
des Landes unter der Internetseite www.uvp.nrw.de zuganglich zu machen.

Gemal § 13a Abs. 3 BauGB ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren
ortsublich bekannt zu machen,

1. dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung
nach § 2 Abs. 4 aufgestellt werden soll, und

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

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und
3 Satz 1 BauGB entsprechend. Demnach wird bei einem beschleunigten Anderungsverfahren von

= der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4,
= dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und

= der Angabe in der offentlichen Bekanntmachung zur Planauslage nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind sowie

=  der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1 und § 10 a Abs. 1 BauGB abgesehen. § 4c
BauGB ist ebenfalls nicht anzuwenden.
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Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 i.V.m. § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB ist die Erbringung von Okologischem
Ausgleich nicht erforderlich, dennoch missen die naturschutzrechtlichen Belange beachtet werden.

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

Rheinbach, den 24.09.2018

gez. Stefan Raetz gez. Margit Thunker-Jansen

Blrgermeister Fachbereichsleiterin

Anlagen:

Anlage 1: Ubersichtsplan mit Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs der 3. Anderung des
Bebauungsplans Rheinbach Nr. 40 ,Gerbergasse / Grabenstrale*

Anlage 2: Luftbild mit Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs der 3. Anderung des
Bebauungsplans Rheinbach Nr. 40 ,Gerbergasse / Grabenstrale*

Anlage 3: Auszug aus dem Regionalplan der Bezirksregierung Kéin, Teilabschnitt Bonn / Rhein-
Sieg

Anlage 4: Auszug aus dem rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan der Stadt Rheinbach

Anlage 5: Auszug aus dem zeichnerischen Teil des rechtskraftigen Bebauungsplans Rheinbach
Nr. 40 Gerbergasse / Grabenstralie, Stand 1984

Anlage 6: . Anderung des Bebauungsplans Rheinbach Nr. 40 Gerbergasse / GrabenstraRe,
Stand 2005

Anlage 7: 1. Vereinfachte Anderung des Bebauungsplans Rheinbach Nr. 40 Gerbergasse /
Grabenstrale, Stand 1987

Anlage 8: Ansichten, Grundriss EG und Systemschnitte zum geplanten Wohn- und

Geschéftshaus, Flst. Nr. 58 (Kreuzungsbereich LoherstralRe / Vor dem Voigtstor)
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