Beschlussvorlage

Fachbereich V und VI
Aktenzeichen: 61 26 01/70
Vorlage Nr.: BV/0206/2013

Vorlage fir die Sitzung

Ausschuss fir Stadtentwicklung: Umwelt, Planung und Verkehr 28.05.2013 Offentlich
Rat 10.06.2013 Offentlich
Beratungsgegenstand: Bebauungsplan Rheinbach Nr. 70 "Pfarrgasse-PolligsstralRe™;

Aufstellungsbeschluss gemaR § 2 (1) BauGB i.V.m. § 13 a BauGB

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

Haushaltsmé&Rige Auswirkungen/Hinweis zur vorlaufigen Haushaltsfiihrung:
keine

1. Beschlussvorschlag:

a) Aufstellung eines Bebauungsplanes unter Anwendung des § 13 a Baugesetzbuch “Beschleunigtes
Verfahren flr Bebauungsplane der Innenentwicklung*

Das Verfahren zum Bebauungsplan Rheinbach Nr. 70 ,Pfarrgasse - Polligsstraie* wird gemal § 2 (1)
Baugesetzbuch zur Aufstelling beschlossen. Der rdumliche Geltungshereich des Bebauungsplanes wird
begrenzt:

im Norden durch nérdliche Grenze der Pfarrgasse (Flurstiick 301, Flur 30, Gemarkung Rheinbach) und
deren nérdliche Verlangerung nach Osten, zur dstlichen Grenze der Bachstrale,

im Osten durch die dstliche Grenze des Bachstralle (Teilstlick des Flurstiicks 96, Flur 30, Gemarkung
Rheinbach)

im Siiden durch die nérdliche Grenze der PolligsstraBe und deren Verlangerung nach Osten, zur
dstlichen Grenze der BachstralRe

im Westen durch die ostliche Grenze der Weiherstralle

Der Bebauungsplan Rheinbach Nr. 70 ,Pfarrgasse - Polligsstrale” soll im beschleunigten Verfahren unter
Anwendung des § 13a Baugesetzbuch ,Beschleunigtes Verfahren fiir Bebauungspléne der Innenentwicklung®
ohne Durchfilhrung einer Umweltpriifung aufgestellt werden. Die Verfahrenserleichterung des § 13a (2) Nr. 1
.V.m. 8§ 13 (2) Nr. 1 BauGB wird nicht in Anspruch genommen sondern eine frihzeitige Unterrichtung und
Erdrterung gem. 8 3 (1) und 8 4 (1) BauGB durchgeftihrt.
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2. Sachverhalt/Rechtliche Wirdigung:

Anlass

Anfang 1979 wurde flir das Quartier zwischen Hauptstralie und PolligsstralRe ein Bebauungsplan aufgestellt, mit
dem Ziel, die gewerblichen Nutzungen im nérdlichen Baublock durch riickwértige Erweiterungsmaglichkeiten zu
starken und, im Hinblick auf die Uberwiegende Wohnnutzung im sidlichen Baublock, die Wohnqualitat durch den
Erhalt und die Weiterentwicklung vorhandener Freiflachen zu steigern. Der Bebauungsplan mit der Bezeichnung
Rheinbach Nr. 38 — Pfarrgasse (siehe Anlage 4) ist zwar seinerzeit vom Rat als Satzung beschlossen, seitens
des Regierungsprésidenten Koéln mit Schreiben vom 23.10.1985 aber wegen der festgesetzten hohen
Ausnutzungszahlen, insbesondere in dem stidlichen Baublock, nicht genehmigt worden.

Das Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan sollte unter Berlcksichtigung der Verfligung des
Regierungsprasidenten (berarbeitet und wieder aufgegriffen werden. Dieses Verfahren ruhte jedoch bisher, die
Zulassigkeit von Bauvorhaben wurde auf der Grundlage des als Satzung beschlossenen Bebauungsplanes
Rheinbach Nr.38 gemaR § 33 BauGB beurteilt, sofern das Vorhaben nicht den Festsetzungen des zukiinftigen
Bebauungsplanes zuwider lief.

Fir die rechtssichere Steuerung und Beurteilung der sowohl réumlichen als auch funktional geordneten
stadtebaulichen Entwicklung im Sinne der Strategischen Ziele der Stadtentwicklung ,Rheinbach 2030 ist die
verbindliche Bauleitplanung mit einer eindeutigen Festlegung der bauplanungsrechtlichen Rahmenbedingungen
jedoch erforderlich. Dies ist insbesondere im Hinblick auf die zwischenzeitlich allgemeine Zuléssigkeit nicht
kerngebietstypischer Vergniigungsstétten in iberwiegend durch gewerbliche Nutzungen geprégten Teilen des
Mischgebietes sowie durch die Anderung des Gliicksspielstaatsvertrages, in welchem u. a. die Zulassung privater
Wettanbieter geregelt wird, dringend gegeben.

Der Geltungsbereich des nicht rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Rheinbach Nr. 38 zwischen der
HauptstraBe im Norden und der PolligsstraRe im Slden erfasst mit zwei Baubldcken einen groBen Teil des
mittelalterlichen Stadtkerns, der auch heute noch das historisch gewachsene Geschéftszentrum der Stadt
Rheinbach darstellt. Der nordliche Baublock zwischen Hauptstralie und Pfarrgasse wird wesentlich durch seinen
dichten, kleinteiligen Einzelhandelsbesatz entlang der Hauptstrae und der Weihergasse gepragt. Der sudliche
Baublock zwischen Pfarrgasse und PolligsstraBe  hingegen weist neben Handwerks- und
Dienstleistungsunternehmen einen hohen Anteil an Wohnnutzungen auf.

Um der unterschiedlichen Auspragung und den daraus abgeleiteten stadtebaulichen Entwicklungszielen gerecht
zu werden, wird fiir das Quartier zwischen Hauptstrale und Polligsstrale jeweils baublockbezogen ein
Bebauungsplan aufgestellt.

Der nordliche Bereich zwischen Hauptstrale und Pfarrgasse wird von dem Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Rheinbach Nr. 71 erfasst.

Der siidliche Baublock zwischen Pfarrgasse und Polligsstrafle wird durch den Bebauungsplan Rheinbach Nr. 70
abgedeckt.
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Vorhandenes Planungsrecht

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Rheinbach stellt das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 70 ,Pfarrgasse -
Polligsstralie” als gemischte Bauflache dar. Auf den als Anlage 3 beigefligten Auszug wird verwiesen.

Bebauungsplan
Ein rechtskréftiger Bebauungsplan besteht fir diesen Bereich nicht, siehe auch oben stehende Ausfiihrungen.

Ziel und Inhalt der Planung

Die Innenstadt Rheinbachs leistet mit ihrem historischen Stadtgrundriss, der denkmalwerten Bausubstanz sowie
der guten Ausstattung mit Einzelhandel, Gastronomie und Dienstleistungseinrichtungen einen wichtigen Beitrag
zur Attraktivitdt Rheinbachs und zur Identifikation der Bevélkerung mit inrem Wohnstandort.

Ziel der Planung ist es, die stadtebaulichen Rahmenbedingungen fiir den Erhalt dieser Strukturen durch eine
ausgewogene Durchmischung gewerblicher Nutzungen und Wohnnutzung im historischen Stadtkern zu schaffen,
die Kubaturen im stédtebaulichen Kontext sowie unter denkmalpflegerischen Gesichtpunkten zu regeln und den
Gesamtbereich als attraktiven Wohn- und Gewerbestandort weiter zu qualifizieren.

Neben der baulichen Entwicklung unter besonderer Berlcksichtigung der bestehenden Eigentums- und
Parzellenstruktur sowie der erhaltenswerten Bebauung sollen zur Steigerung der Wohnqualitdt vorhandene
Freiflachen erhalten und weiterentwickelt werden.

Als Art der baulichen Nutzung soll bestandsorientiert Mischgebiet gemal? § 6 BauNVO festgesetzt werden.
Nutzungen, die in dem eng bebauten Quartier aufgrund ihres Fl&chenanspruchs oder ihrer Eigenart stéren
wirden (Gartenbaubetriebe und Tankstellen), sollen ausgeschlossen werden. Um das Ziel einer qualitatsvollen
Wohnentwicklung zu erreichen, wird es fir erforderlich gehalten, im Plangebiet sowohl kerngebietstypische als
auch nicht kerngebietstypische Vergniigungsstétten auszuschlieBen. Wegen des hohen Wohnanteils besteht
hinsichtlich dieser Nutzungen die Besorgnis einer Standortunvertraglickeit.

Im Sinne des Planungsziels ist neben der Art der Nutzung das MaR der Nutzung wie Gebdudehdhen,
Geschossigkeiten und Bautiefen zu regeln. Die Uberbaubaren Flachen haben sich z. T. ohne durchgreifende
Ordnung entwickelt, gegentber der dichten Bebauung und einer nahezu hundertprozentigen Versiegelung der
Freiflachen im westlichen Bereich des Baublocks weist der gstliche Bereich eine eher lockere Bebauung mit
groReren Hausgartenflachen auf. Aus der bestehenden und erhaltenswerten Bebauung sollen Ordnungsmuster
abgeleitet und festgeschrieben werden, die Bebauungsdichte soll im Sinne geeigneter stadtebaulicher
Abgrenzungen geregelt werden.
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Anwendung des § 13 a Baugesetzbuch ,Beschleunigtes Verfahren fiir Bebauungsplédne der
Innenentwicklung*

Gemé&lR § 13a (1) Baugesetzbuch kann ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die
Nachverdichtung oder andere MalRnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn in ihm eine zul&ssige Grundflache im Sinne des § 19 (2) der
Baunutzungsverordnung oder eine Grol3e der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt

= weniger als 20.000 m? oder

= 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.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zuldssigkeit von Vorhaben
begrindet wird, die eine UVP-Pflicht ausldsen oder Anhaltspunkte vorliegen, dass ein FFH- oder
Vogelschutzgebiet beeintréchtigt wird.

Die beiden Bebauungsplane Rheinbach Nr. 70 Pfarrgasse-Polligsstraie und Nr. 71 Hauptstral3e-Pfarrgasse
dienen der Erhaltung und Fortentwicklung des historischen Stadtkerns von Rheinbach als zentraler
Versorgungshereich sowie als attraktiver Wohn- und Arbeitsstandort. Als bestandsorientierte Bebauungspléane
der Innenentwicklung kdnnen die Pldne gemal § 13 a BauGB aufgestellt werden. Die beiden Bebauungspléne
stehen in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang. Das von beiden
Bebauungsplanen erfasste Plangebiet von insgesamt 2,44 ha wiirde abziglich der StralRenflachen (5.291 m?) bei
einer unterstellten GRZ von 0,6 (Obergrenze fiir Mischgebiet gem. 8 17 BauNVO im siidlichen Plangebiet B-Plan
Nr. 70) und 1,0 (Obergrenze fiir ein Kerngebiet gem. § 17 BauNVO im nérdlichen Plangebiet B-Plan Nr. 71) mit
15.148 m2eine Grundflache erreichen, die unterhalb des Schwellenwertes von 20.000 m2 gem.
§ 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB liegt. Fur die beiden im engen Zusammenhang stehenden Bebauungsplane
Rheinbach Nr. 70 Pfarrgasse - Polligsstrale und Nr. 71 Hauptstrale - Pfarrgasse wird deshalb keine
Umweltpriifung durchgeftihrt, sodass auch der Umweltbericht entféllt. Die Eingriffe in dem Giberwiegend bebauten
Plangebiet sind bereits vor der Aufstellung der Bebauungspléne erfolgt bzw. waren zuldssig, ein Ausgleich ist
daher gem. 8 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB nicht erforderlich.

Durch die Aufstellung der beiden Bebauungsplane wird auch kein Vorhaben, das einer Pflicht zur Durchfilhrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz (iber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder
nach Landesrecht unterliegt, vorbereitet oder begriindet. Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke von Fauna-Flora-Habitat- und Vogelschutzgebieten
(8 1 (6) Nr. 7 b BauGB).

Berichtigung des Flachennutzungsplanes

Die zukiinftigen Festsetzungen des Bebauungsplanes sind aus dem Flachenutzungsplan entwickelt und werden
somit dem Entwicklungsgebot des § 8 (2) BauGB gerecht. Eine Berichtigung des Flachennutzungsplanes ist nicht
erforderlich.
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Verfahren

Die Verwaltung schldagt nunmehr vor, den Beschluss Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes Rheinbach
Nr. 70 ,Pfarrgasse - Polligsstrae* unter Anwendung des § 13a Baugesetzbuch ,Beschleunigtes Verfahren fir
Bebauungsplane der Innenentwicklung” gemél § 2 (1) Baugesetzbuch zu fassen.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist im amtlichen Mitteilungsblatt ,kultur und gewerbe* zu veréffentlichen.
Gemal 8§ 13a (3) Baugesetzbuch ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren
ortsublich bekannt zu machen, dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchflihrung einer
Umweltpriifung nach § 2 (4) aufgestellt werden soll.

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

= der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB

= dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB und

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

= der zusammenfassenden Erkl&rung nach § 6 (5) S. 3 BauGB und § 10 (4) BauGB abgesehen,
§ 4 ¢ BauGB ist ebenfalls nicht anzuwenden.

Hinsichtlich der Eingriffsregelung gemé&R § 1 a (3) BauGB werden im weiteren Verfahren Aussagen getroffen.

Die Verfahrenserleichterung des § 13a (2) Nr. 1 i.V.m. § 13 (2) Nr. 1 BauGB wird bewusst nicht in Anspruch
genommen. Vielmehr wird i. S. e. effektiven friihzeitigen Abstimmung eine Unterrichtung und Erdrterung gem. § 3
(1) und § 4 (1) BauGB durchgefiinrt. Die Verwaltung wird im néchsten Verfahrensschritt einen Vorentwurf
erarbeiten und diesen dem Ausschuss in einer der néchsten Sitzungen zur Beschlussfassung (ber die
Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung vorlegen.

Zur Vorbereitung der Beratung und Beschlussfassung sind folgende Unterlagen in der Anlage zur
Verwaltungsvorlage beigefiigt:

o  Luftbild mit Einzeichnung des Geltungsbereiches (Anlage 1)
e  Ubersichtsplan mit Einzeichnung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes (Anlage 2)

e Auszug aus dem Flachennutzungsplan (Anlage 3)
e Geltungsbereich des Bebauungsplanes Rheinbach Nr. 38 ,Pfarrgasse” (nicht rechtskréftig) (Anlage 4)

Rheinbach, den 13.05.2013

Gez. Stefan Raetz gez. Robin Denstorff
Blirgermeister Fachbereichsleiter
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Anlagen:

o  Luftbild mit Einzeichnung des Geltungsbereiches (Anlage 1)

e Ubersichtsplan mit Einzeichnung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes (Anlage 2)

e  Auszug aus dem Flachennutzungsplan (Anlage 3)

e  Geltungsbereich des Bebauungsplanes Rheinbach Nr. 38 ,Pfarrgasse” (nicht rechtskraftig) (Anlage 4)
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