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1. Vorbemerkungen

1. Vorbemerkungen

Rechtliche Grundlagen fiir die Bebauungsplanénderung sind das Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der
Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), das durch Artikel 2 des Gesetzes vom 08.08.2020 (BGBI. |
S. 1728) geéndert worden ist, die Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786), die Planzeichenverordnung (PlanZV 90) i. d. F. der Bekanntmachung vom 18.12.1990 (BGBI.
1991 1S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057) gedndert worden ist und
die Landesbauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) i. d. F. der Bekanntmachung vom
21.07.2018 (GV. NRW S. 421), zuletzt ge&ndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 01.12.2020 (GV. NRW S. 1109).

1.1 Plangebiet, raumlicher Geltungsbereich und derzeitige Nutzung

Abb. 2: Luftbild mit Geltungsbereich

1.2 Eigentumsverhéltnisse

yo i, (Y 1R

Das Plangebiet liegt im Osten der Rheinbacher Kernstadt. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 31 ,Gewerbegebiet
Meckenheimer StraRe®, 4. Anderung umfasst die Flurstiicke mit der
Nummer 178 und 179, Gemarkung Rheinbach, Flur 38. Die nérdliche
Grenze des Plangebiets bildet die Stralle ,Romerkanal®, die stdliche
Abgrenzung wird durch die StralRe ,Kleine Heeg" gebildet. Westlich
grenzen die Flurstiicke mit der Nummer 14, 236, 243, 245 und 255,
ostlich die Flursticksnummern 16 und 206, Gemarkung Rheinbach,
Flur 38 an das Plangebiet an.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 31
,Gewerbegebiet Meckenheimer StraRe*, 3. Anderung. Die in der 3.
Anderung getroffenen Festsetzungen entfalten fiir das Plangebiet
keine planungsrechtliche Wirkung (vgl. Pkt. 1.4.4 der Begrlindung).
Die fur das Plangebiet giltigen Festsetzungen beruhen auf den
Festsetzungen der 1. und 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 31
.Gewerbegebiet Meckenheimer Stral3e”, welche bereits in den Jahren
1994 und 1998 Rechtskraft erlangten. Das Plangebiet teilt sich in
derzeit unbebauute und bebauute Fl&chen auf. Im siidlichen Bereich
befinden sich zwei gewerblich genutzte Anlagen. Der nérdliche
Bereich ist mit Ausnahme einer gewerblichen Anlage unbebaut. Der
Zwischenbereich ist ganzlich unbebaut.

Die Flachen des Plangebiets befinden sich vollstandig im Privateigentum.
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Bebauungsplan Nr. 31 ,Gewerbegebiet Meckenheimer StraRe*, 4. Anderung

Stand 21.01.2021



Anlage 8

1. Vorbemerkungen

1.3 Ziele und Zweck der Planung

Entsprechend des westlich an das Plangebiet angrenzenden Stadtraums, welcher vom Bebauungsplan Rheinbach
Nr. 67 ,Kleine Heeg", rechtskraftig seit 2010, erfasst wird, soll die stadtebauliche Entwicklung im Kontext dieser
angrenzenden Nutzungsstruktur hin zu einem mischgebietsorientierten Gebietscharakter weiterentwickelt werden.
Ziel der Planung ist hierbei die Schaffung eines zukunftsfahigen und zeitgemé&Ren erweiterten Angebots
stadtraumlich vertraglicher Nutzungen im Einklang mit dem umgebenden Bestand. Darin eingebunden ist auch das
Ziel der Bereitstellung von Flachen im vorhandenen Siedlungskérper zur Schaffung von Wohnnutzungen im Sinne
der innerdrtlichen Nachverdichtung. Damit soll u. a. den strategischen Zielen der Stadt Rheinbach 2030 im Bereich
Bauen und Wohnen in Hinblick auf die Konzentration der Baulandbereitstellung auf den Bereich der Kernstadt i. S.
einer nachhaltigen Siedlungsflachenentwicklung Rechnung getragen werden. Die derzeitigen Uberlegungen eines
Grundstiickseigentimers, die privaten Grundstiicksflachen im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans
hin zu einer diversifizierten Nutzungsmdglichkeit zu entwickeln, fligen sich in die langfristige Zielausrichtung der
Planung ein. Dementsprechend steht fiir die riickwartigen, bisher lediglich teilweise (iberbauten
Grundstiicksflachen, eine Kleinteiligere Nutzung in Rede, welche den westlich benachbarten Nutzungscharakter
aufnehmen und im Plangebiet fortfiihren soll. Der siidlich im Plangebiet vorhandene Gewerbebetrieh beabsichtigt,
in das Gewerbe- und Industriegebiet der Stadt Rheinbach umzusiedeln. Die nérdlich gelegene Nutzung ist mit
einem Mischgebiet vertraglich und genief3t Bestandsschutz. Eine Verdrangung des Bestands wird mit dem
Bauleitplanverfahren somit nicht bewirkt.

1.4 Planungsvorgaben und Planungsrecht

1.4.1 Regionalplan

Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Bonn / Rhein-Sieg stellt das Plangebiet als einen
Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar.

Innerhalb des Allgemeinen Siedlungsbereiches (ASB) sollen
entsprechend des Bedarfs in der Bauleitplanung dargestellt werden:

- Fl&chen fiir den Wohnungsbau und die damit verbundenen
Folgeeinrichtungen,

- Fléchen fiir die zentraldrtlichen Einrichtungen,

- Flachen fiir die sonstigen privaten und 6ffentlichen Einrichtungen
der Bildung und Kultur sowie der sozialen und medizinischen
Betreuung,

- Gewerbliche Bauflachen fiir die Bestandssicherung und
Erweiterung vorhandener Gewerbebetriebe und fiir die
Ansiedlung neuer, (iberwiegend nicht erheblich belastigender

Gewerbebetriebe,
- Wohnungsnahe Sport-, Freizeit-, Erholungs- und sonstige
Griinflachen
Abb. 3: Ausschnitt aus dem rechtskraftigen
Regionalplan
Seite 2
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1. Vorbemerkungen

Aufgrund der angestrebten mischgebietsorientierten Nutzung steht die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 31
,Gewerbegebiet Meckenheimer StraRe*, 4. Anderung den Zielen des Regionalplans nicht entgegen.

1.4.2 Flachennutzungsplan

Abb. 4: Ausschnitt aus dem
rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan

1.4.3 Landschaftsplan

Abb. 5: Auszug aus der Festsetzungs-
karte des Landschaftsplanes Nr. 4 (ohne
MaRstab, genordet)

Im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan der Stadt Rheinbach ist das
Plangebiet zum Uberwiegenden Teil als gewerbliche Bauflache (G)
dargestellt. Einzig im suidwestlichen Bereich schneidet eine als gemischte
Bauflache (M) dargestellte Flache in das Plangebiet ein. Die Giberwiegend
als gewerbliche Bauflachen ausgewiesenen Flachen stehen der geplanten
Mischgebietsausweisung entgegen. Der Bebauungsplan kann daher nicht
gem. 8 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan heraus entwickelt
werden.

Ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplans
abweicht, kann nach § 13a (2) Nr. 2 BauGB aufgestellt werden, bevor der
Flachennutzungsplan geédndert oder erganzt ist. Die geordnete
stédtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets darf nicht beeintréchtigt
werden. Der  Flachennutzungsplan, dessen  entgegenstehende
Darstellungen mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes zuriicktreten, wird
daher im Wege der Berichtigung im Nachgang angepasst.

Das Plangebiet befindet sich aulerhalo des rechtskraftigen
Landschaftsplans Nr. 4 ,Meckenheim Swisttal Rheinbach* (Stand 2008).
Nérdlich des Gleiskérpers, welche nérdlich des Plangebiets verlaufen,
befinden sich die Gewasserflichen des Ramershovener Baches und des
Eulenbachs, welche als Landschaftsschutzgebiet ,Gewassersystem
Swistbach” festgesetzt sind. Innerhalb des Plangebiets selbst befindet sich
indes keine Flache die im Landschaftsplan als schutzwiirdig eingestuft ist.

Seite 3
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1. Vorbemerkungen

1.4.4 Verbindliche Bauleitplanung (Bebauungsplan)

Die Festsetzungen zu Art und Mal? der baulichen Nutzung sind auf den urspriinglichen Bebauungsplan Nr. 31
,Gewerbegebiet Meckenheimer StraRe* aus dem Jahr 1977 zuriickzufiihren. Mit der 1. Anderung im Jahr 1994
wurde der Bebauungsplan an die zu diesem Zeitpunkt rechtsgiiltige Baunutzungsverordnung angepasst und die
Festsetzungen geédndert. Die Grundziige der Planung wurden jedoch aufrecht erhalten. Die 2. Anderung erweiterte
die textlichen Festsetzungen im Hinblick auf den Ausschluss von grolflachigem Einzelhandel mit
zentrenrelevanten Sortimenten. Die 3. Anderung verkniipft die vorhandenen textlichen Festsetzungen zum Thema
Einzelhandel mit der zu dieser Zeit giiltigen Rheinbacher Sortimentsliste (Stand 15.09.2008). In Folge der 3.
Anderung werden dariiber hinaus auf einzelnen Flachen klar definierte Einzelhandelshetriebstypen
ausnahmsweise fur zuldssig erklért.

GF m o8 G

GE m o8 (29

) D = 0 e Tl ‘AR \ |
Abb. 6: Auszug aus dem Bebauungsplan der Stadt Rheinbach, mit angezeigtem Geltungsbereich der IV. Anderung (ohne
MaRstab, genordet)

Fiir den vorliegenden Anderungsbereich trifft der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 31 ,Gewerbegebiet
Meckenheimer StraRe*, 3. Anderung folgende wesentliche Festsetzungen:

- Gewerbegebiet

- Grundflachenzahl 0,8

- Geschofflachenzahl 2,0

- grole Baufenster, die nur vom oOffentlichen StraBenraum
begrenzt werden

- Nutzungszone 2: Ausschluss der Abstandsklassen | bis VI der
Abstandsliste zum Abstandserlass 1990

- Ausschluss  von  Einzelhandel  mit  zentren-  oder
nahversorgungsrelevanten Sortimenten, aul3er sie betragen nicht
mehr als 10% - gedeckelt auf 100 m?2 - der Gesamtverkaufsflache.

Seite 4
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1. Vorbemerkungen

Aufgrund der angestrebten stadtebaulichen Entwicklung hin zu einem kleinteiligen mischgebietsorientierten Gebiet
stehen die Festsetzungen der dritten Anderung des Bebauungsplans Nr. 31 ,Gewerbegebiet Meckenheimer
StraRe* dem angestrebten Ziel entgegen. Eine Anderung des Bebauungsplans ist somit erforderlich.

1.4.5 Bauleitplanverfahren

GemaR 8§ 13a (1) Baugesetzbuch kann ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die
Nachverdichtung oder andere Malnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwicklung) im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 (2) der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) oder eine GréRe der Grundflache festgesetzt wird von insgesamt:

= weniger als 20.000 m? oder

= 20.000 m2 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 Bebauungsplan soll die als Gewerbegebhiet (GE) festgesetzten Flachen kiinftig als Mischgebiet (M) festsetzen.
Das Planverfahren dient damit vordringlich der baulichen Nachverdichtung und der stadtebaulich beabsichtigten
Nachnutzung innerhalb eines bereits erschlossenen innerstadtischen Bereichs.

Die Gesamtflache des Geltungsbereichs betragt ca. 5.200 m2, § 17 Abs. 1 BauNVO legt eine Obergrenze des
MaRes der baulichen Nutzung fiir ein Mischgebiet bei 0,6 fest. Durch Beriicksichtigung des § 19 Abs. 4 S. 2 kann
die GRZ um 0,2 erhdht werden. Damit ergibt sich eine maximal mdgliche GRZ von 0,8 was wiederum einer maximal
versiegelbaren Flache von ca. 4.150 m2 entspricht. Demnach wird der in § 13a (1) Satz 2 Nr. 1 BauGB festgelegte
Schwellenwert von 20.000 m2 nicht erreicht. Eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertréglichkeitspriifung liegt
damit nicht vor. Da auch keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von Natura-2000-Gehieten
(Vogelschutzgebiet / FFH-Gebiet) bestehen und Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung von schweren Unféllen
beachtet werden, darf der Bebauungsplan als Plan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB aufgestellt werden. Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB sowie von der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1) BauGB und
der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange nach § 4 (1) BauGB
abgesehen.

Unabhéngig davon werden die wesentlichen Auswirkungen der Planung auf verschiedene Umwelthelange
untersucht, um im Sinne der Naturschutzgesetze und des § 1 (6) Nr. 7 BauGB die Belange von Natur und
Landschaft darzustellen und fiir die Bauleitplanung aufzubereiten. Gegensténde der Betrachtung sind dabei die
Tier- und Pflanzenwelt, der Naturhaushalt sowie die Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit.

Aufstellungsbeschluss und frithzeitige Beteiligung

Am 27.05.2019 hat der Rat der Stadt Rheinbach den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 31
.Gewerbegebiet Meckenheimer Stra3e”, 4. Anderung beschlossen. Die Moglichkeit der Offentlichkeit, sich tiber die
allgemeinen Ziele und Zwecke sowie (iber die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu unterrichten sowie die
Maglichkeit zur AuBerung gem. § 13a (3) Nr. 2 BauGB erfolgte nach offentlicher Bekanntmachung des
Aufstellungsbeschlusses am 30.08.2019 im Zeitraum vom 30.08.2019 bis einschlieflich 20.09.2019.

Seite 5
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2. ErschlieRung, Ver- und Entsorgung

Offenlagebeschluss und 6ffentliche Auslegung

Am 26.05.2020 hat der Ausschuss fiir Stadtentwicklung: Umwelt, Planung und Verkehr den Entwurf des
Bebauungsplans beschlossen, die Begriindung einschlieBlich der dazugehdrigen Fachgutachten gehilligt und die
offentliche Auslegung sowie die Beteiligung der Behorden und Tréger sonstiger 6ffentlicher Belange beschlossen.
Die o¢ffentliche Auslegung erfolgte nach ortsublicher Bekanntmachung vom 31.07.2020 im Zeitraum vom
12.08.2020 bhis einschlieflich 11.09.2020. Die Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange sind mit
Schreiben vom 30.07.2020 benachrichtigt und parallel beteiligt worden.

Berichtiqung des Flachennutzungsplanes

Ein Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, kann nach § 13a BauGB
auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan gedndert oder ergénzt ist. Die geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Gemeindegebiets darf nicht beeintrachtigt werden.

Die Darstellung von groBtenteils gewerblichen Bauflachen im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan deckt sich nicht
mit den Planungsabsichten. Mit der Uberplanung der gewerblichen Bauflachen hin zu gemischten Bauflachen
verfolgt die Planung die langfristige stidtebauliche und planungsrechtliche Zielvorstellung, u.a. weitere
Wohnraumangebote im Kernstadtbereich bereitzustellen. Die Berichtigung des Flachennutzungsplanes wird
unverziiglich nach Rechtskraft des Bebauungsplanes durch die Verwaltung vorgenommen.

2. Erschliel3ung, Ver- und Entsorgung

2.1 Verkehrstechnische und fuBBlaufige Erschliellung

Die verkehrliche ErschlieBung der Bestandsnutzung im Plangebiet erfolgt (ber die nérdlich und sidlich
angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen ,Rémerkanal“ und ,Kleine Heeg". Durch Unterteilung des ehemals
zusammenhéngenden Baufensters in drei Teilbereiche wird eine ErschliefSung im Innenbereich des Plangebiets
erforderlich. Diese soll in Form einer privatrechtlichen ErschliefSung erfolgen und kann grundsétzlich von Norden
oder Stden in das Plangebiet gefiinrt werden. Die offentlich-rechtliche ErschlieBung des Plangebiets ist durch die
unmittelbare Anbindung an die o6ffentlichen Verkehrsflachen planungsrechtlich gesichert. Zusatzlich wird ein
Gehrecht fir das Flurstiick 179, Gemarkung Rheinbach, Flur 38, festgesetzt, welches von der 6ffentlichen
Verkehrsflache Kleine Heeg" in das Plangebiet flihrt. Eine unmittelbare fuBlaufige Anbindung des inneren
Baufeldes an den stidlichen Bereich wird somit planungsrechtlich zusatzlich gesichert.

2.2 Stellplatze, ruhender Verkehr, Radverkehr, OPNV

Die nutzungsbedingt erforderlichen Stellplatze fir die Fl&chen des geplanten Mischgebiets sind innerhalb der
privaten Grundstlcksflachen anzuordnen. Der Nachweis zur ausreichenden Stellplatzanzahl ist im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens von den jeweiligen Bauherren zu filhren. Somit sind keine zusétzlichen
Beeintrachtigungen im &ffentlichen Straenraum in Hinblick auf die Unterbringung des ruhenden Verkehrs durch
die hinzukommenden Nutzungen zu erwarten.
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3. Begriindung der Festsetzungen des Bebauungsplans

2.3 Ver- und Entsorgung
2.3.1 Versorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser, Gas und Strom wird durch das Wasserwerk Rheinbach sowie durch
private Versorgungsunternehmen sichergestellt. Die technischen Infrastruktureinrichtungen zur Versorgung des
Gebietes sind vorhanden und befinden sich innerhalb der plangebietsumgebenden 6ffentlichen Verkehrsflachen
,Kleine Heeg" und ,Rémerkanal“. Die Versorgung des Plangebiets kann somit gewéhrleistet werden.

2.3.2 Entsorgung

Da es sich bei dem Plangebiet um ein bereits bestehendes innerstédtisches Quartier handelt und die Uberplanten
Flachen derzeit schon bebaut sind, besteht keine Verpflichtung zur Versickerung, zur Verrieselung oder zur
ortsnahen Einleitung von Niederschlagswasser in ein Gewdasser gemaR § 55 Wasserhaushaltsgesetz in
Verbindung mit § 44 Landeswassergesetz, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit moglich
ist. Das anfallende Niederschlagswasser soll gemdB den Regelungen der stadtischen
Abwasserbeseitigungssatzung der 6ffentlichen Kanalisation zugefiihrt werden. Die Entsorgung des anfallenden
Regenwassers erfolgt mittels Einleitung in den vorhandenen Regenwasserkanal, welcher nérdlich und stdlich in
den angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflachen ,Kleine Heeg” und ,R6merkanal” verlauft.

Die Entsorgung des anfallenden Schmutzwassers erfolgt mittels Einleitung in den vorhandenen
Schmutzwasserkanal, welcher ebenfalls nérdlich und stdlich in den angrenzenden &ffentlichen Verkehrsflachen
.Kleine Heeg" und ,Rémerkanal* verlauft. Das Schmutz- und Regenwasser wird dabei in Weiterflihrung der
Klaranlage Rheinbach zugefihrt. Die vorhandene Kanalisation im 6ffentlichen Straenraum ist fur die durch die
Nutzungsanderung anfallenden méglichen Mehrmengen an verschmutzten und nicht verschmutzten Abwassern
ausreichend dimensioniert.

3. Begruindung der Festsetzungen des Bebauungsplans

3.1 Art der baulichen Nutzung

Ziel der Planung ist die Schaffung eines zukunftsfahigen und zeitgemaRien erweiterten Angebots stadtraumlich
vertraglicher Nutzungen im Einklang mit dem umgebenden Bestand. Dazu sollen die Festsetzungen zu Art der
baulichen Nutzung des westlich angrenzende Mischgebiets aufgenommen und im Plangebiet fortgeflihrt werden.
Die Festsetzungen sind des Weiteren mit dem &stlich angrenzenden Gewerbegebiet vertraglich. Aufgrund der
unterschiedlichen Lage innerhalb des Plangebiets werden fiir die duReren Baufelder (MI1) und fiir das innere
Baufeld (MI2) differenzierte Festsetzungen zu Art der baulichen Nutzung getroffen.

Auf Grundlage des Rheinbacher Einzelhandelskonzeptes, Stand September 2008, soll in den Mischgebieten MI1
+MI2 gem. § 1 (5) BauNVO die allgemein zul&ssige Nutzung Einzelhandel ausgeschlossen werden. Des Weiteren
sollen die gem. § 6 (2) Nr. 6 Gartenbaubetriebe, Nr. 7 Tankstellen und Nr. 8 Vergnigungsstatten im Sinne des §
4a (3) Nr. 2 in den Teilen des Gebiets, die iberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind, allgemein
ausgeschlossen werden, da diese dem geplanten verdichteten, kleinteiligen Charakter sowohl in ihrer Ausdehnung
als auch in Hinblick auf den zu erwartenden Besucherverkehr entgegenstehen wirden. Die gem. § 1 (5) BauNVO
allgemein zulassige Nutzung von Anlagen und Betrieben, die gewerblich betriebene sexuelle Dienstleistungen und
Darbietungen anbieten, werden ebenso aufgrund des zu erwartenden Besucherverkehrs ausgeschlossen.
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Selbststandige Werbeanlagen werden ausgeschlossen, da innerhalb des Plangebiets Werbeanlagen nur dem
Zweck des Hinweises auf die Statte der Leistung im Plangebiet dienen sollen.

Aufgrund seiner Lage im Ubergang zwischen einem gewerblich gepragten Gebiet und einem sowohl durch
gewerbliche Nutzung als auch durch Wohnnutzung gepragten Gebiet, werden in den auBeren Baufeldern (MI1)
Handwerksbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe mit untergeordneten Verkaufsflachen zugelassen, wenn ihr
angebotenes Sortiment aus eigener Herstellung stammt und sie an letzte Verbraucher verkaufen. Der damit
verbundene untergeordnete Besucherverkehr ist von den 6ffentlichen Verkehrsflachen vertréglich abwickelbar.

Auf Grundlage des zu erwartenden Besucherverkehrs bei Schank- und Speisewirtschaften sowie bei Betrieben des
Beherbergungsgewerbes und Anlagen fiir Verwaltungen sowie fir kirchliche,kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke sollen diese gem. § 1 (5) BauNVO im MI2 augeschlossen werden. Anlagen fir Verwaltungen
sowie flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke kénnen dagegen durch die in den
MI1 vorhandenen vorteilhafteren Anbindungen ausnahmsweise zugelassen werden.

Die weiteren allgemein zuldssigen Nutzungen sind stidtebaulich vertraglich und dazu geeignet, aufgrund des
stadtebaulichen Nutzungscharakters des umgebenden Bestandes das Plangebiet zusatzlich nutzungsspezifisch
zu beleben.

3.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Mit den Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung (Grundflachenzahl, Trauf-, Gebdude- und Attikah6he
sowie der Anzahl der maximal zuldssigen Vollgeschosse) soll die stadtebauliche Entwicklung im Kontext der
westlich angrenzenden Nutzungsstruktur hin zu einem mischgebietsorientierten Gebietscharakter aufgenommen
und weiterentwickelt werden. Hierzu z&hlt insbesondere die differenzierte Trauf- und Gebdudehéhe im westlich
angrenzenden Bestand. Die offentliche Verkehrsflache ,Rémerkanal* befindet sich etwas tiefer als die
Verkehrsflache Kleine Heeg®, sodass die westlich angrenzenden Bestandsgebdude entlang der Strafle
,Romerkanal” tiefer liegen, als die sudlich angrenzende Bebauung. Die dort festgesetzte Zweigeschossigkeit hat
zur Folge, das auch die Trauf- und Gebdudehdhen niedriger sind. In Anlehung an die zweigeteilte Gebaudehthe
sollen auch die dieser Anderung zugrundeliegenden Trauf- und Gebaudehohen im nérdlichen Baufeld niedriger
festgesetzt werden, als im Ubrigen Plangebiet.

Mit der maximal zulassigen Grundflachenzahl gem. den Vorgaben des § 17 BauNVO einschlieBlich ihrer
Uberschreitungsmaglichkeit gem. § 19 (4) BauNVO soll ein moglichst sparsamer Umgang mit dem Boden
insgesamt erreicht werden. Die innerstadtische Nachverdichtung eines bereits erschlossenen und teilweise
bebauten Gebiets reduziert die Inanspruchnahme von AulRenbereichsflachen. Der Bebauungsplan folgt somit dem
Ziel der Innenentwicklung vor der AuBenentwicklung.

Um bei der Unterbringung notwendiger technischer Anlagen von Gebéuden iber Dach einen mdglichst flexiblen
Planungsrahmen zu ermdglichen, ohne dadurch das geplante stadtebauliche Erscheinungshild wesentlich zu
beeintrachtigen, sind Uberschreitungen der maximalen Gebaudehche in Ausnahmeféllen mit untergeordneten
Geb&udeteilen wie Schornsteinen, Anlagen zur Luftreinhaltung, Klimaanlagen, untergeordneten Dachaufbauten
u.&. bis zu maximal 1,0 m zuldssig. Gemeinsam mit dem zusatzlich erforderlichen Abstand zu den Gebadudekanten
von mindestens 1,0 m soll jedoch die horizontale Gliederung und Proportion von Geb&uden mit erkennbaren
Dachflachen sowie homogenen Dachkanten und Traufverlaufen auch bei der Realisierung dieser Anlagen gewahrt
werden. Der festgesetzte Mindestabstand dient zudem gleichzeitig auch einer erleichterten und gefahrloseren
Erreichbarkeit der 0. g. Anlagen im Zuge notwendiger Wartungsarbeiten.
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3.3 Bauweise

Im Mischgebiet (MI1) wird die offene Bauweise festgesetzt. Durch die Zulassigkeit der verschiedenen
Gebd&udetypologien Einzel-, Doppel- und Reihenhduser soll das Plangebiet hinsichtlich einer mdglichen
diversifizierten Nutzungsméglichkeit gestérkt werden, ohne dass hierdurch der geplante stadtebauliche Charakter
entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen beeintrachtigt wird. Im Mischgebiet (MI2) wird die Zulassigkeit auf Einzel-
und Doppelhduser beschrénkt. Mit der Beschrankung auf freistehende Einzel- und Doppelhduser soll ein
aufgelockerter stadtebaulicher Charakter im Innenbereich geférdert werden. Mit der angestrebten zuldssigen
Bauweise soll der bereits vorhandene Charakter der Bestandsbebauung im Weste Richtung Osten harmonisch
fortgefiihrt werden.

3.4 Uberbaubare und nicht {iberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt. Die Festsetzungen der (iberbaubaren
Grundstiicksflachen sollen eine kleinteilige Bebauungsstruktur sichern. Dazu werden jeweils an den StraRen
;Romerkanal“ und ,Kleine Heeg" separate Baufelder ausgewiesen, welche die Geb&udeflucht entlang der
offentlichen Stral3enverkehrsflachen der westlich angrenzenden Bebauung im Hinblick auf ein harmonisches
Erscheinungsbild fortfiihren. Im Sinne der angestrebten offenen Bauweise zuldssigen Bautypologien (vgl. Punkt
3.3 Bauweise) wird im Innenbereich ein separates Baufeld festgesetzt. Um die verkehrliche Anbindung des
Innenbereichs in Form einer privatrechtlichen ErschlieBung sicherzustellen, wird das nérdliche Baufeld
entsprechend reduziert.

3.5 Stellplatze und Garagen

Die Anlage von uberdachten Stellplatzen (Carports) sowie von Einzel- und Gemeinschaftsgaragen ist auierhalb
der (berbaubaren Grundstiicksflachen unzuldssig. Damit soll verhindert werden, dass entlang der
Grundstiicksgrenzen oberirdisch groRflachig Uberdachte Anlagen mit der Wirkung hochbaulicher Anlagen
entstehen, die durch Ihre Wirkung dem Ziel der kleinteiligeren Bebauung entgegenstehen. Die iberbaubaren
Grundstiicksflachen im Plangebiet sind bereits ausreichend bemessen, die Unzuléssigkeit der vorher genannten
Anlagen im Bereich der Grundstlicksgrenzen tragt zur stadtebaulichen Ordnung im Plangebiet bei. Aufgrund der
ausreichenden Bemalung der (iberbaubaren Grundstiicksflachen ist auch die Errichtung von unterirdischen
Gemeinschaftsgaragen aulRerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen ausgeschlossen. Die Anlage von offenen
Stellplatzen ist grundsétzlich auch auferhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig, da hierdurch die
stadtebauliche Ordnung nicht beeintrachtigt wird.

Durch die Zulassigkeit von Tiefgaragen innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache ist die Mdglichkeit
gegeben, eine ausreichende Anzahl an Stellplatzen fiir den ruhenden Verkehr im Plangebiet unter der Erde
unterzubringen. Tiefgaragen, deren obere Abschlussflache aul3erhalb von Gebauden und oberirdischen Stellplatz-
und ErschlieBungsflachen liegen, sind mit kulturfahigem Substrat zu iberdecken, zu begriinen und gértnerisch zu
gestalten. Mit der intensiven Begrlinung der Tiefgaragen wird ein attraktiver Freiraum zugunsten der zukiinftigen
Bewohner geférdert und die Beeintrachtigungen der Umwelt minimiert.

Um einen ausreichenden Stauraum vor geschlossenen Garagen sicherzustellen, wird ein Mindestabstand von
5,0 m an der Zufahrtsseite festgesetzt. Dieser Stauraum kann als zuséatzlicher Stellplatz dienen.

3.6 Nebenanlagen

Nebenanlagen nach § 14 (1) und (3) BauNVO i. V. m. § 9 (1) Nr. 4 BauGB sind auferhalb der iiberbaubaren
Grundstiicksflachen unzuldssig. Durch diese Regelung wird u.a. auch die Zulassigkeit von Anlagen zur Nutzung
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solarer Strahlungsenergie auf die (iberbaubaren Flachen beschrankt, der Gewinnung und Nutzung von solarer
Strahlungsenergie (Photovoltaik und Solarthermie) wird durch die Ausnahme von den Festsetzungen zu
Dacheindeckungen dennoch planungsrechtlich ausreichend Raum gelassen.

Der Ausschluss von Nebenanlagen nach § 14 (1) und (3) BauNVO aulerhalb Giberbaubarer Grundstiicksflachen
entspricht dem stadtebaulichen Ziel der gréRtmdglichen Reduktion von baulichen Anlagen auf den privaten
Grundstiicksflachen, welches sich ergénzend auch im Ausschluss von Garagen und Uberdachten Stellplatzen
auBerhalb tiberbaubarer Grundstuicksflachen niederschlagt.

Um bei der Unterbringung von Spiel-, Freizeit- und Erholungsflachen sowie den notwendigen Versorgungsanlagen
des Gebiets in freiraumplanerischer und erschlieRungstechnischer Hinsicht groRtmaogliche Planungsfreiheit zu
gewahren, sind Nebenanlagen nach § 9 (1) Nr. 4 BauGB und § 14 (2) BauNVO, die als Spiel-, Freizeit- und
Erholungsflachen hergestellt werden, sowie Nebenanlagen, die der Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat, Gas,
Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienen sollen, demnach auch auf3erhalb der iiberbaubaren
Grundstiicksflachen zulassig.

Eine Forderung des Radverkehrs bewirkt nicht nur im Plangebiet Vorteile, sondern auch tber das Plangebiet
hinaus. Durch die Forderung des Radverkehrs kann die Anzahl an motorisierten Fahrten reduziert und so die
Erzeugung von Larm und Schadstoffen verringert werden. Daher sind Uberdachte und nicht Gberdachte
Fahrradabstellplatze im Gegensatz zu Garagen und geschlossenen Stellplatzen auch aulRerhalb der Baugrenzen
allgemein zuldssig. Die Stellplatz- und Fahrradabstellplatzsatzung der Stadt Rheinbach legt Kriterien fir
Fahrradabstellplatze fest, die die Sicherung der Qualitét der Fahrradabstellplatze zum Ziel haben und so zu einer
Stérkung des Radverkehrs beitragen sollen. Dadurch kénnen im Kernstadtbereich der Stadt Rheinbach Fahrten
mit dem PKW vermieden werden und so mdgliche negative Umweltauswirkungen verringert werden. Eine hohere
bauliche Versiegelung des jeweiligen Grundstiicks ist aufgrund der einzuhaltenden GRZ nicht mdglich.

3.7 Fuhrung von oberirdischen oder unterirdischen Versorgungsanlagen und —leitungen

Um das Ortsbild nicht durch die Fihrung von oberirdischen  Versorgungsleitungen und
Niederspannungsfreileitungen zu beeintrachtigen, sind diese innerhalb des Plangebiets ausschlieBlich nur in
unterirdischer Bauweise zuléssig. Die unterirdische Bauweise und der Betrieb dieser Leitungen sind nach dem
Stand der Technik mit vertretbarem technischem Aufwand méglich.

3.8 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flachen

Um dem inneren Baufeld und deren zukiinftigen Nutzungen eine fuBBldufige Anbindung zu den siidlich und westlich
gelegenen bereits vorhandenen Nutzungen im Kernstadtbereich zu ermdglichen, wird ein Gehrecht (GR) fir das
Flurstiick 179, Gemarkung Rheinbach, Flur 38 festgesetzt. Die verkehrliche Anbindung des inneren Baufeldes ist
von Norden aus grundsétzlich méglich (vgl. Punkt 3.4).

3.9 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Um eine Durchgriinung des Plangebietes zu gewéhrleisten, besonders vor dem Hintergrund haufiger auftretender
Uberwarmungen, soll ein Pflanzgebot fiir Laub- und Obstbaume festgesetzt werden. Baumstandorte bieten einen
Lebensraum fir die Tierwelt, attraktivieren die umgebende Bebauung, binden Schadstoffe aus der Luft und mindern
Aufheizungseffekte im direkten Standortumfeld. Mit dem Pflanzgebot auf den einzelnen privaten
Grundstlcksflachen soll zudem eine gleichméalige Verteilung der Béume erfolgen. Die Festsetzung der
Anpflanzung eines Laub- oder Obstbaumes in der jeweils geforderten Qualitat stellt einen 6kologisch mdglichst
wertvollen Bewuchs, auch unter Betrachtung der Klimafolgenanpassung, sicher.
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3.10 Dachform und Dachneigung

Die Dachlandschaft der vorhandenen Bebauung im und um das Plangebiet wird vorwiegend von Sattel- und
Walmdé&chern gepragt. Dariiber hinaus weisen einige neuere Gebdude entlang der Stralle ,Rémerkanal“ und
,Kleine Heeg" Flachdacher auf. Um ein homogenes stadtebauliches Einfligen der Neubebauung zu gewahrleisten,
werden auch fiir das Plangebiet die Dachformen Satteldach und Walmdach mit einer zul&ssigen Dachneigung von
15° - 45° als allgemein zuldssig festgesetzt. Um den stadtebaulichen Charakter entlang der 6ffentlichen
StraRenverkehrsflache fortzufiihren sind dartiber hinaus in den Baufeldern an der Stralle ,Rémerkanal“ sowie
,Kleine Heeg" auch Flachdacher mit 0° - 6° Dachneigung fiir Hauptgebaude zulassig.

Bei untergeordneten baulichen Anlagen und Nebenanlagen, wie Garagen, Carports sind Flachdéacher bis
einschlieBlich 6° zuldssig. Mit der Anlage begriinter D&cher kann der erfolgte Eingriff in den Boden minimiert
werden. Somit wird mit zumutbarem Aufwand der Versieglung entgegengewirkt. Zudem tragen Dachbegriinungen
zur Riickhaltung und zum verz6gerten Abfluss von Niederschlagswasser bei.

3.11 Dacheindeckung und Anlagen zur solaren Energiegewinnung

In Anlehnung an den umgebenden Bestand sind fiir die Dacher im Plangebiet mit mehr als 6° Dachneigung nur
Dachziegel/Dachsteine und/oder naturfarbenes Zinkblech in matter Ausfuhrung zu verwenden. Zulassige Farben
fur Dachziegel/Dachsteine sind: Anthrazit, Schwarz, Grau, Braun, Rot bis Rotbraun. Zwischenténe sind zuléssig.

Damlt W|rd einem einheitlichen OI‘tSbI|d Rechnung getragen um—den—aﬂsatz—wn—/wagen—mr—selareﬂ

Um bere|ts planungsrechtllch mogllche BIendW|rkungen von Anlagen zur solaren Energlegewmnung auf d|e
umliegende Umgebung, im Besonderen auf die angrenzende Bahntrasse, auszuschlie3en, wird bei Sattelddchern
(SD) und Walmdachern (WD) die Anordnung der vorher genannten Anlagen nur parallel zur Dachfléche als zuldssig
festgesetzt.

Flachd&cher (FD) mit einer Dachneigung bis einschlieBlich 6° sind mit einem Flachenanteil von mindestens 50 %
ihrer gesamten Dachfléche extensiv zu begriinen. Flachdacher von Garagen bis einschlieRlich 6° Dachneigung
sind, soweit sie nicht als Terrasse genutzt werden, ebenfalls extensiv oder intensiv zu begriinen. Eine
Dachbegriinung bei Hauptgebduden mit Sattel- oder Walmdach (SD/WD) ist ebenfalls zul&ssig. Mit der Anlage
begriinter Dacher kann der erfolgte Eingriff in den Boden minimiert werden. Somit wird mit zumutbarem Aufwand
der Versieglung entgegengewirkt. Zudem tragen Dachbegriinungen zur Riickhaltung und zum verzogerten Abfluss
von Niederschlagswasser bei.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzzone Il B des geplanten Wasserschutzgebietes Heimerzheim.
Um einer méglichen Beeintréchtigung des Bodens sowie des Grundwasserkdrpers entgegenzuwirken, werden
daher unbeschichtete kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dé&cher innerhalb des Geltungsbhereichs des
Bebauungsplans ausgeschlossen.

3.12 Fassaden- und Dachgestaltungen

Zugunsten einer homogenen Dachlandschaft sind Dacher von Doppelhdusern und Hausgruppen in einheitlicher
Trauf- und Firsthohe bzw. Gebdudehdhe, einer einheitlichen Dachneigung und einheitlicher Farb- und Materialwahl
auszufiihren. Die Verwendung von grellen oder fluoreszierenden Fassadenfarben und -oberflachen wird
ausgeschlossen, da die Fassadengestaltung baulicher Anlagen vor dem Hintergrund des neu zu entwickelnden
Mischgebiets aufgrund der geplanten Nutzungsstruktur méglichst zuriickhaltend erfolgen soll. Dies entspricht dem
stadtebaulichen Ziel eines maglichst homogenen Einfligens von hinzukommender Bebauung. Mit dem Ausschluss
soll neben dieser stadtebaulichen Zielsetzung auch Konflikten durch mégliche tagstiber entstehende optische Stor-
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und Blendwirkungen sowie durch mdgliche Lichtimmissionen wahrend der Dammerungs- und Nachtphasen auf
benachbarte schutzbedirftige Nutzungen vorgebeugt werden. Zusatzlich soll mit der Festsetzung auch einer
ungewinschten Fernwirkung von Gebauden entgegengewirkt werden.

3.13 AuBenantennen und Satelliten-Empfangsanlagen

Um der Wahrung des Grundrechts auf Informationsfreiheit (Art. 5 GG) ausreichend Rechnung zu tragen, ist die
Anlage von Satelliten-Empfangsanlagen im gesamten Plangebiet allgemein zuldssig. Die Anordnung der Anlagen
ist jedoch nur auf der Dachflache von Hauptgebduden zuldssig. Bei Satteldachern und Walmdéchern darf die
Oberkante der Anlage die Dachhautoberkante (Firstlinie) nicht tbersteigen. Zudem sind die Anlagen in ihrer
Farbgebung der entsprechenden Dachfarbe ihres Aufstellungsortes anzupassen. Damit wird neben einer
mdglichen optischen Beeintréchtigung des Ortshildes durch diese Anlagen in der Gebaudeansicht zudem ein
optisches Zuriicktreten dieser Anlagen innerhalb der Dachflachen bewirkt und so madglichen negativen
Auswirkungen auf das Ortsbild in Bezug auf die Dachlandschaft entgegengesteuert. Um das Ortshild nicht zu
beeintrachtigen, sind AuRenantennen generell unzulassig. Die Oberkante dieser Anlagen darf die jeweilige

Dachhautoberkante (Firstlinie) bei Sattelddchern und Walmdéchern nicht tibersteigen.
3.14 Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen der bebauten Flachen

Die Standplatze fiir bewegliche Abfallbehélter im Freien sind, bei Sichtbarkeit aus dem &ffentlichen Raum heraus,
mit einer Sichtschutzbepflanzung einzufassen. Mit dieser Eingrinung soll einer mdglichen optischen
Beeintrachtigung des 6ffentlichen Raums durch diese Anlagen vorgebeugt werden. Um eine grundstiicksbezogene
mdglichst flexible Planung zur Erreichbarkeit der Standplatze zu ermdglichen, ohne den Charakter durchgriinter
privater Grundstlicksflachen, insbesondere im Nahbereich 6ffentlicher Flachen, zu geféhrden, ist ein direkter
Zugang von 6ffentlichen Fl&chen zu den Abfallbehalterstandplatzen nur zuldssig, wenn auch die vierte Seite bis
auf einen héchstens 1,20 Meter breiten Zugang entsprechend abgeschirmt ist.

3.15 Einfriedungen

Der diesem Bauleitplanverfahren zugrundeliegende Gedanke der Schaffung von kleinteiligeren und durchgéngigen
Strukturen steht die mdgliche Einfriedung in Form von Mauern entgegen. In Folge dessen sind Einfriedungen in
Form von Mauern im Plangebiet allgemein unzuldssig.

Um den Ubergang der privaten Grundstiicksflachen zum offentlichen Raum harmonisch zu gestalten, ist die
Grundstiickseinfriedung nur in Form von laubtragenden Hecken zulassig. Zur Vermeidung von Angstrdumen und
um keine zu starke Trennwirkung zu erhalten, wird die Hohe der Einfriedung auf maximal 1,20 Meter begrenzt. Aus
sicherheitstechnischen Griinden sind zusétzlich Z&une zul&ssig, sofern Sie die zuléssige Hohe der Einfriedungen
nicht Gberschreiten und im rlickwértigen Raum angeordnet werden.

Um auch innerhalb der privaten Grundstlicksflachen Angstraume zu vermeiden, wird die maximale Hhe von
Einfriedungen auf 1,80 m begrenzt. Weitere Einschrénkungen von Einfriedungen innerhalb der privaten
Grundstticke sind unter stadtebaulichen Gesichtspunkten heraus nicht erforderlich.
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4. Auswirkungen des Bebauungsplans
4.1 Verkehrliche und stadtebauliche Auswirkungen

Die Entwicklung des Plangebiets sieht eine Nutzungsanderung von einem Gewerbegebiet (GE) zu einem
Mischgebiet (MI) vor. Die ehemals groRen Baufenster mit einer zuldssigen GRZ von 0,8 werden untergliedert und
teilweise in ihrer Flacheninanspruchnahme reduziert. Negative Auswirkungen auf die stadtebauliche Situation sind
somit nicht zu erwarten. Beeintréchtigungen im 6ffentlichen Raum durch die Unterbringung des hinzutretenden
ruhenden Verkehres infolge der zuldssigen Nutzungen sind ebenfalls nicht zu erwarten, da die nutzungsbedingt
erforderlichen Stellplatze innerhalb der privaten Grundstiicksflachen nach den Kriterien der Stellplatz- und
Fahrradabstellplatzsatzung der Stadt Rheinbach herzustellen sind. Durch die allgemeine Zuléssigkeit von
Wohnnutzung innerhalb eines Mischgebiets sind grundsatzlich Auswirkungen auf die soziale Infrastruktur zu
erwarten. Der Mehrbedarf kann durch die in ausreichendem Male vorhandenen Einrichtungen (Kindergérten,
Grundschulen, weiterflihrende Schulen) innerhalb der Kernstadt gedeckt werden.

4.2 Umweltauswirkungen

Nach § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB sind im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB anzuwenden. Demnach entféllt fir Bebauungsplane der Innenentwicklung die
Verpflichtung zur Durchfiinrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB.

Unabhéngig davon sind im Rahmen des Bauleitplanverfahrens die umweltrelevanten Belange einschlieRlich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege zu untersuchen und zu bewerten. Grundlage der Priifung sind die Ziele
des Bebauungsplans sowie die allgemeinen Grundsétze und Ziele fiir die einzelnen Schutzguter aus den jeweiligen
Fachgesetzen. Aus dem Ergebnis der artenschutzrechtlichen Priifung Stufe | (ASP) zur vierten Anderung des
Bebauungsplans Rheinbach Nr. 31 ,Gewerbegebiet Meckenheimer StralRe" geht hervor, dass im Plangebiet
aufgrund der ortlichen Verhéltnisse mdgliche Beeintrachtigungen auf relevante Arten ausgeschlossen werden
kénnen. Durch Vorgaben zur zeitlichen Beschréankung von Rodungen und Abbrucharbeiten des Gebédudebestands
werden Verbotstatbestande geman § 44 (1) Nr. 1-3 BNatSchG vermieden.

Mit Bebauungsplanen der Innenentwicklung, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung
oder anderen Mal3nahmen der Innenentwicklung dienen, soll eine zusétzliche Flacheninanspruchnahme und damit
ein weiterer Eingriff in Natur und Landschaft vermieden werden. Vom Gesetzgeber wurde deshalb festgelegt, dass
Baurechte, die durch Bebauungsplane der Innenentwicklung bis maximal 20.000 Quadratmeter (iberbaubarer
Grundflache geschaffen werden, keine Eingriffe darstellen. Die Eingriffsregelung ist somit fiir Bebauungspléane der
Innenentwicklung mit weniger als 20.000 Quadratmeter Grundflache nicht anzuwenden, da Eingriffe die auf Grund
der Aufstellung eines solchen Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig gelten (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

4.2.1 Mensch und seine Gesundheit

Der bisher giltige Bebauungsplan Nr. 31 ,Gewerbegebiet Meckenheimer StraRe* 3. Anderung weist die Flachen
im Plangebiet als Gewerbegebiet (GE) aus. Die 4. Anderung setzt den Bereich als Mischgebietsflachen (MI) fest.
Gleichzeitig werden die vorher nur von den &ffentlichen Verkehrsflachen begrenzten Baufenster untergliedert.
Unvertragliche Larmbeeintrachtigungen der umgebenden Bestandsnutzung sind aufgrund der reduzierten
Emissionen eines Mischgebiets (M) im Gegensatz zu einem Gewerbegebiet (GE) nicht zu erwarten.

Im Rahmen der 4. Anderung des Bebauungsplans Rheinbach Nr. 31 ,Gewerbegebiet Meckenheimer Strake* wurde
ein schalltechnisches Prognosegutachten (Graner+Partner Ingenieure vom 29.10.2019) erstellt. Das Gutachten
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stellt aufgrund der Einordnung der Straflen ,Rémerkanal* als auch ,Kleine Heeg" als Erschlieffungs- bzw.
Anliegerstrale fest, dass die Anforderungen hinsichtlich der Verkehrslarmeinwirkungen fiir Mischgebiete
tag/nachts erfillt werden. Das ermittelte Prognoseergebniss beziiglich der méglichen Gewerbelarmeinwirkungen
kommt zu dem Ergebniss, dass auch unter einer ,worst case Annahme"” die Immissionsrichtwerte fiir Mischgebiete
unterschritten, also eingehalten werden. Ein vertragliches Einfiigen der geplanten Nutzung ist somit gewéhrleistet.

4.2.2 Boden

Die Flachen des Plangebiets befinden sich innerhalb der Kernstadt der Stadt Rheinbach. Das Gebiet unterteilt sich
in bebaute und unbebaute Flachen. Aufgrund der momentanen Festsetzung und Nutzung als Gewerbegebiet (GE)
ist fur samtliche Boden von einer anthropogenen Vorbelastung auszugehen. Schutzwiirdige Boden sind durch die
Anderung der Planung nicht betroffen. Altlasten sind derzeit nicht bekannt.

Die Inanspruchnahme teilweise versiegelten Bodens fiihrt dennoch zu einem Eingriff, da durch die geplante
Zulassigkeit der anteiligen Uberbauung der Bodenhaushalt beeintrachtigt und diese Flachen zukiinftig nicht mehr
fur Austauschvorgange zwischen Boden und Atmosphére zur Verfligung stehen. Durch die Festsetzungen des
Bebauungsplans wird die bisher giltige Versiegelungsobergrenze von 80% nicht iiberschritten, somit ergeben sich
gegenilber dem bestehenden planrecht keine erhdhten Versiegelungswerte. Durch die innerstadtische Lage und
die damit verbundene bereits vorhandene Erschliel3ung ergibt sich im Gegensatz zu einer AuRenentwicklung ein
geringerer Flachenverbrauch, wodurch die hier in Rede stehende Nachverdichtung eines bereits erschlossenen
Gebiets vor einer AufRenentwicklung vorzuziehen ist. Alternativen zur Standortwahl ergaben sich dariiber hinaus
nicht, da es sich bei dem Bebauungsplanverfahren lediglich um eine Anderung eines bestehenden rechtskraftigen
Bebauungsplans handelt.

4.2.3 Wasser

Das Plangebiet liegt innerhalb des geplanten Wasserschutzgebietes Swisttal-Heimerzheim-Ludendorf
(Wasserschutzzone Ill B) des Wasserversorgungsverbandes Euskirchen-Swisttal. Zum Schutz vor mdglichen
Beeintrachtigungen des Wasserschutzgebietes werden unbeschichtete kupfer-, zink- und bleigedeckte Décher
innerhalb des Geltungsbereichs ausgeschlossen. Um einer mdglichen Verunreinigung des Grundwassers
entgegenzuwirken, wird die unterirdische Lagerung (fester, flissiger, loslicher) wassergefahrdender Stoffe generell
ausgeschlossen, oberirdische Lagerbehélter auf maximal 20.000 | beschrénkt. Zusatzlich missen diese die
Anforderungen an eine Lagerung in einem Wasserschutzgebiet erfillen.

Eine wesentliche Beeintréchtigung der lokalen Verhaltnisse hinsichtlich der Versickerungsfahigkeit von
anfallendem Niederschlagswasser wird in Folge der Planung nicht bewirkt, da es sich um eine innerstadtische
Flache handelt, die bereits teilweise versiegelt ist. Zu einer mdglichen Verringerung des Wasserabflusses, zur
Speicherung von Niederschlagswasser und dem verzigerten Abfluss kann jedoch die festgesetzte Dachbegriinung
von Hauptgeb&uden mit Flachdach sowie Garagen und Stellplatzen mit einer Dachneigung bis einschlieflich 6°
beitragen. Dabei wird das Wasser zunéachst vom Schichtaufbau bis zur Wassersattigung aufgenommen und durch
Transpiration der Pflanzen und Verdunstung aus dem Schichtaufbau wieder an die Atmosphére abgegeben. Der
Wasserabfluss von (berschiissigen Wassers erfolgt mit deutlicher zeitlicher Verzégerung und schréankt
Spitzenbelastungen der Kanalisation ein. Zudem kann die empfohlene Sammlung und Nutzung von
Niederschlagswasser z. B. in Zisternen oder anderen Regenwassersammelbehdltern zur Gartenbewasserung zu
einer weiteren deutlichen Verringerung der Spitzenbelastung der Kanalisation und der Gewasser beitragen. Durch
die vorgenannten empfohlenen MaRnahmen kénnen positive Wirkungen auf das gesamte Abflussgeschehen
erreicht werden.
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4.2.4 Artenschutz

Im Zuge des Bauleitplanverfahrens wurde eine artenschutzrechtliche Priifung Stufe | (ASP) durchgefhrt. Es hat
sich gezeigt, dass es keine Hinweise auf aktuelle oder ehemalige Vorkommen von planungsrelevanten Arten im
Plangebiet gibt. Zusatzlich verfligen die untersuchten Gebdude Uber ein geringes Habitatpotential, da eine
mdgliche Nutzung der Gebéude als Nist- und Quartierstandorte im Winterhalbjahr aufgrund von fehlendem
Dammmaterial als Witterungs- und Frostschutz sowie der anthropogen bedingten Stérung ausgeschlossen werden
kann.

Im Sinne des vorsorglichen Artenschutzes ist hingegen im Sommerhalbjahr von einem gewissen Potential fiir
spalten- und nischenbewohnende Tierarten wie zum Beispiel dem Haussperling, Hausrotschwanz sowie
Flederméusen auszugehen, sodass die Abbrucharbeiten ausschlieBlich im Zeitraum zwischen dem 31. Oktober
und dem 28. Februar durchgefiihrt werden diirfen. Ebenso ist ein Nisten von bestimmten Vogelarten in den auf der
Flache stockenden Gehdlzen im Sommerhalbjahr nicht auszuschliel3en. Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden
gemal § 44 (1) Nr. 1-3 BNatSchG muss die Rodungsmalinahme der Gehdlze deshalb geméal § 39 (5) Nr. 2
BNatSchG innerhalb des Zeitraumes zwischen dem 1. Oktober und dem 28. Februar durchgefiinrt werden.
Verbotstathestdnde gemal § 44 (1) Nr. 1-3 BNatSchG durch die geplante AbbruchmafRnahme und die
Wohnbebauung sind bei Einhaltung der angegebenen Abbruchzeit- und Rodungszeiten auf der Grundlage der
Kartierung fiir die potentiell vorkommenden planungsrelevanten Arten nicht feststellbar.

Der Flachenverlust durch das Vorhaben wird (iberdies als gering eingestuft und die vorher angefiihrten Arten
verfugen (iber einen Aktionsradius, der die ErschlieBung von im klein- und grofRrdumigen Umfeld vorhandenen
Nahrungshabitaten von vergleichbarer oder besserer Qualitat ermdglicht. Ein Verbotstatbestand gemal § 44 (1)
Nr. 1-3 BNatSchG ist damit ausgeschlossen.

Die Einschatzung der artenschutzrechtlichen Belange kommt zu dem Ergebnis, dass infolge der Anderung des
Bebauungsplanes  Konflikte mit artenschutzrechtlichen Vorschriften des Bundesnaturschutzgesetzes
auszuschlielRen sind. Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande gemal § 44 (1) 1-3 BNatSchG sind bei Einhaltung
der Abbruch- und Rodungszeitraume nicht zu erwarten.

4.2.5Klima

Von Bebauung freigehaltene Flachen, sowie Griinflachen, leisten grundsétzlich einen Beitrag zur Verbesserung
stadtklimatischer Verhéltnisse. Mit der Realisierung der uberbaubaren Grundstiicksflachen werden die zuvor
tatsachlich bereits teilweise versiegelten und teilversiegelten Freiflachen beansprucht. Der Eingriff in das Schutzgut
Klima ist jedoch als vertrdglich anzusehen, da aufgrund der untergeordneten baulichen Entwicklung (keine
Erhéhung des MaRes der baulichen Nutzung) kein erkennbarer wesentlicher Nachteil fur das Meso- oder
Makroklima des Stadtgebietes bewirkt wird. Beeintrachtigungen kénnten sich lediglich durch Staubemissionen
wahrend der Bauphasen ergeben. Diese sind jedoch nicht als dauerhafte Beeintrachtigung der vorhandenen
klimatischen Situation zu werten.

Die festgesetzten Dachbegrinungsmalinahmen bei Hauptgebduden mit Flachdach sowie Garagen und
Uberdachten Stellplatzen bei einer Dachneigung bis einschlieBlich 6° wirken sich mindernd auf den Eingriff in das
Mikroklima aus, da der Aufheizungseffekt verringert und die ortliche Verdunstungsleistung erhalten bzw.
heraufgesetzt wird. Die Auswirkungen der beabsichtigten BaumaRnahmen sind in Bezug auf den thermischen und
lufthygienischen Ausgleich nicht von erheblicher Bedeutung.

Die Stadt Rheinbach legt in ihrem integrierten Handlungskonzept fur den Klimaschutz in der Stadt Rheinbach
(Mérz 2010) Empfehlungen fir eine energiebewusste Bauleitplanung dar, um die Belange des Klimaschutzes im
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Rahmen der Stadtentwicklung zu starken. Auch bleiben Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie von den
Festsetzungen zur Dacheindeckung unberihrt.

Anforderungen an die Energieeffizienz von Gebauden sind aktuell durch die-Energiesparrerordnung-(EREV)-2016

das Gebdudeenergiegesetz (GEG) rechtlich geregelt, so dass auf der Ebene der Bauleitplanung kein
Regelungsbedarf besteht. Aufgrund de—ErEV des GEG sind neben architektonischen und baulichen auch die
anlagentechnischen Einfliisse zu berlcksichtigen. Aus Griinden der planerischen Zuriickhaltung wird von der
Festsetzung eines Gebietes gemalR 89 Abs. 1 Nr.23b BauGB, in denen bestimmte bauliche und sonstige
technische MaBBnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus
erneuerbaren Energie oder Kraft-W&rme-Koppelung getroffen werden miissen, abgesehen. Da es sich bei der
geplanten Nutzung um einen baulichen Annex handelt, soll die energetische Versorgung der hinzutretenden
Nutzung gemaR dem vorhandenen Bestand erfolgen. Den allgemeinen Grundsétzen des Klimaschutzes wird mit
der 4. Anderung des Bebauungsplans Rechnung getragen.

4.2.6 Landschaftsbild

Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind lediglich temporér, ausgelést durch mdglicherweise hohe
Baumaschinen, wie etwa Baukréne u. 4. zu erwarten. Eine dauerhafte Beeintrachtigung des Landschaftshildes ist
aufgrund der innerstéadtischen Lage mit umgebender Bestandsbebauung und den Festsetzungen zur sich in den
umgebenden Bestand einfligenden Gebdudehdhe nicht zu erwarten.

4.3 Bilanzierung / MaBnahmen zur Kompensation

Im beschleunigten Bauleitplanverfahren geméaR § 13a BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung eines
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § la Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig. Okologische MaRnahmen zum Ausgleich oder zum Ersatz sind nach dem
Ergebnis der Planung mit dem Ziel der innerdrtlichen Nachverdichtung daher nicht erforderlich.

4.4 Kosten und Finanzierung

Mit Ausnahme der Kosten fiir die Durchfiihrung des Bauleitplanverfahrens entstehen fir die Stadt Rheinbach keine
weiteren Kosten.

4.5 Stadtebauliche Kenndaten

Aus den Festsetzungen zur 4. Anderung des Bebauungsplans Rheinbach Nr. 31 ,Gewerbegebiet Meckenheimer
Stral3e” ergeben sich folgende ermittelte stadtebauliche Kenndaten:

Gesamtflache 5217 m? 100 Prozent
Mischgebiet (MI) 5217 m2 100 Prozent

RheiNbach, den ..o

Ludger Banken
Biirgermeister
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