Beschlussvorlage

Fachbereich V
Aktenzeichen:
Vorlage Nr.: BV/0476/2014

Vorlage fir die Sitzung

Ausschuss fiir Stadtentwicklung: Umwelt, Planung und Ver- 21.10.2014 offentlich

kehr

Rat 27.10.2014 Offentlich
Beratungsgegenstand: Neufassung des Aufstellungsbeschlusses Rheinbach-Wormersdorf

Nr. 13 "Kantenberg"

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

Keine

HaushaltsmaRige Auswirkungen/Hinweis zur vorlaufigen Haushaltsfiihrung:

Keine

1. Beschlussvorschlag:
- als Empfehlung an den Rat -

Der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes Rheinbach Nr. 13 ,Kantenberg“ vom 12.09.1994 wird gem.
§ 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) mit einem ge&ndertem Geltungsbereich und unter Anwendung des § 13
a BauGB ,Beschleunigtes Verfahren fiir Bebauungsplane der Innenentwicklung* ohne Durchflihrung einer
Umweltpriifung neu gefasst.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt durch die éstliche Grenze der Stral3e Kantenberg,
die norddstliche Grenze der Parzellen Flur 12, Nrn. 54, 55, 70, 72 die nérdliche Grenze der Parzellen Flur
12, Nrn. 8 und 10 und Flur 13, Nr. 114, die westliche Grenze der Parzellen Flur 12, Nrn. 111, 17, 169 und 90,
die sudwestliche Grenze der Parzellen Flur 12, Nrn. 90, und 192, sowie die sudliche Grenze der Parzelle
Flur 12, Nr. 117.

Die Verfahrenserleichterung des § 13 a (2) Nr. 1 i.V.m. § 13 (2) Nr. 1 BauGB wird nicht in Anspruch genom-
men. Es wird eine friihzeitige Unterrichtung und Erérterung gemaf § 3 (1) und § 4 (1) BauGB durchgefihrt.

BV/0476/2014 Seite 1von 7



2. Sachverhalt/Rechtliche Wirdigung:

Das Plangebiet befindet sich im alten Ortskern der Ortschaft Wormersdorf innerhalb des StralRenkarrees
Wormersdorfer Strafle, Unterdorf und Kantenberg. Die ca. 1,09 ha groRe Flache ist im Siiden mit zwei
Wohnhausern sowie mit Nebenanlagen bebaut. Des Weiteren befindet sich im stidlichen Bereich eine Kin-
dertageseinrichtung sowie eine Zuwegung von der Stral3e ,Kantenberg“. Der Blockinnenbereich ist derzeit
groRtenteils geprégt durch gartnerische Nutzung.

Das Plangebiet ist auf dem als Anlage 1 beigefiigten Luftbild abgebildet.

Bereits im Jahre 1994 gab es aufgrund eines Antrages des ehemaligen Ratsherren Zavelberg vom
30.05.1994 konkrete Bestrebungen, im Bereich ,Kantenberg" in Rheinbach-Wormersdorf die planungsrecht-
lichen Voraussetzungen flir eine Nachverdichtung zu schaffen, um die brachliegenden Fl&chen im Innenbe-
reich einer Wohnnutzung zuzufthren.

Zu diesem Zweck wurde in der Sitzung des Rates am 12.09.1994 der Beschluss zur Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Rheinbach-Wormersdorf Nr. 13 ,Kantenberg” gefasst und zeitgleich eine Veranderungssperre
fir den Planbereich beschlossen.

Da eine Bebauung im nordwestlichen Planbereich mit der Darstellung ,Griinflache” des rechtsgiiltigen Fl&-
chennutzungsplanes nicht tibereinstimmt, wurde im Nachgang vom Rat in seiner Sitzung am 15.05.2002 die
VIIl. Anderung des Flachennutzungsplanes fir den Bereich Wormersdorf ,Kantenberg* zur Aufstellung be-
schlossen

Grundlage fur den Vorentwurf, mit dem im Juli 2002 die friihzeitige Blirger- und Behdordenbeteiligung durch-
gefiihrt wurde, war der Antrag der Ratsherren Zavelberg und Z6rn vom 08.06.1998. Antragsinhalt war, eine
Konzeption zur kiinftigen Gestaltung und Bebauung der privaten und im Kircheneigentum stehenden Freifl&-
chen auf der sidwestlichen Seite der StralRe Kantenberg in Wormersdorf unter Einbeziehung der stadtischen
Liegenschaft Wormersdorfer Stralle 59-61 zu erarbeiten.

Nach der Durchflihrung der frihzeitigen Burger- und Behérdenbeteiligung fiir den Bebauungsplan und die
Flachennutzungsplananderung und der Abwégung der eingegangen Stellungnahmen in der Sitzung des
Umwelt-, Planungs- und Verkehrsausschusses vom 18.02.2003 hat der Rat in seiner Sitzung am 10.03.2003
das Verfahren zur VIII. Anderung des Flachennutzungsplanes formell wieder eingestellt.

Grund hierflir war, dass aufgrund der vorgetragenen Stellungnahmen der Grundstiickseigentiimer mit einer
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Realisierung der vorgesehen Bebauung der Garten und Griinflachen gegenwartig und mittelfristig nicht zu
rechnen war, so dass diese Flachen im Bebauungsplan wieder als Griinflache dargestellt werden sollten,
was den Darstellungen des rechtsgultigen Flachennutzungsplanes entspricht.

Fur den Fortgang des Bebauungsplanverfahrens wurde die Verwaltung in der Sitzung des Ausschusses fir
Umwelt-, Planung und Verkehr am 18.02.2003 beauftragt, den Urkundsplan vorzubereiten und in Abstim-
mung mit der Kath. Kirchengemeinde St. Martin, Wormersdorf, als grote Eigentimerin im Plangebiet, einen
stadtebaulichen Vertrag nach § 11 BauGB vorzubereiten, der die Kostenlibernnahmeregelung fiir Planungs-
leistungen, fur die notwendige Ausgleichsflaichen und —malRnahmen sowie fiir die Durchfiihrung der Er-
schlieBung zum Inhalt hat.

Der Abschluss des stadtebaulichen Vertrages wurde aufgrund des Wunsches der Kath. Kirchengemeinde
zurtickgestellt. Dies war der Grund dafiir, dass bisher kein Urkundsplan erarbeitet und das Bebauungsplan-
verfahren bis zum heutigen Zeitpunkt nicht weitergefiihrt worden ist.

Anlass fir die Neuaufstellung des Bauleitplanverfahrens ist ein aktuelles Interesse der Kath. Kirchengemein-
de zur Errichtung von Mehrfamilienhausbebauungen mit barrierefreien und altengerechten Wohnungen fiir
einen Teilbereich des sich in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Rheinbach-Wormersdorf Nr. 13
,Kantenberg".

Der Verwaltung liegt ein Antrag der Katholischen Kirchengemeinde auf Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen flir eine solche Bebauung vor. Da der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan noch kei-
ne Planreife erlangt hat, und auch § 34 BauGB - Zul&ssigkeit von Vorhaben der im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteile- fir ein Baugenehmigungsverfahren nicht anwendbar ist, ist das geplante Bauvorhaben zum
jetzigen Zeitpunkt nicht realisierbar. Das Vorhaben entspricht jedoch grundsatzlich der Intention, in dem un-
beplanten Innenbereich Baurecht zu schaffen und mit dem Angebot von Wohnbaugrundstiicken im Ortskern
die vorhandenen Strukturen zu starken. Im Sinne einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung soll der
bisher nicht bebaute Blockinnenbereich einer Gesamtbetrachtung unterzogen werden, um Nachverdich-
tungspotenziale sowie ErschlieRungsvarianten zu identifizieren.

Das Planungsvorhaben der Nachverdichtung ist ein Beitrag zur Innenentwicklung. Der Aufstellungsbeschluss
des Bebauungsplanes Rheinbach Nr. 13 ,Kantenberg® soll daher mit einem geénderten Geltungsbereich und
unter Anwendung des § 13 a BauGB ,Beschleunigtes Verfahren fiir Bebauungsplane der Innenentwicklung*
ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung neugefasst werden.

Die zu den vorhandenen offentlichen Verkehrsflachen angrenzenden Grundstiicke sind (iberwiegend bebaut,
so dass fur diese Bereiche kein Erfordernis fiir eine Wohnbauflachenentwicklung besteht.
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Die tiefen Gartengrundstiicke werden weiterhin in dem Plangebiet einbezogen. Der dem Aufstellungsbe-
schluss vom 12.09.1994 zugrundeliegende Geltungsbereich, der begrenzt wird durch die stidwestliche Gren-
ze der StralRe Kantenberg, die nordostliche Grenze der Wormersdorfer Stale (L 471) und die stiddstliche
Grenze der StralBe Unterdorf soll aus diesem Grunde entsprechend gedndert/verkleinert werden. In der als
Anlage 2 beigefiigten Ubersicht werden die beiden Geltungsbereiche gegentibergestelit.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen nachfolgende Planungsziele realisiert werden:

- Im Planbereich soll ein allgemeines Wohngebiet mit einer zweigeschossigen Ein-und Mehrfamilien-
bebauung entstehen.

- Ein ErschlieBungsnetz, welches nach aktuellem Standard eine geordnete Grundstiicksentwicklung
zulésst. Insbesondere sollen die im nordwestlichen Planbereich befindlichen Flurstiicke in das Er-
schlieBungsnetz einbezogen werden.

Im Sinne einer geordneten stédtebaulichen Entwicklung und im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden soll der gesamte Innenbereich tiberplant werden und damit auch die im nordwestlichen Planbe-
reich befindlichen privaten Gartengrundstiicke einer Bebauung zugefiihrt werden.

Das Verfahren soll fur den Haushalt der Stadt Rheinbach kostenneutral durchgefiihrt werden.

Entsprechend den Grundsétzen des Baulandmanagements wird mittels stadtebaulichem Vertrag (8 11
BauGB) sichergestellt, dass sich Grundeigentiimer bzw. Vorhabentrager aus dem planungsbedingten Wert-
zuwachs ihrer Grundstiicke an den durch die Baulandentwicklung entstehenden Kosten und Folgekosten
beteiligen.

Hierzu gehoren insbesondere stadtebauliche Planungsleistungen, die Bereitstellung und Freilegung notwen-
diger ErschlieRungsflachen und die Ubernahme der ErschlieRungs- sowie Infrastruktur-Folgekosten.

Abgrenzung des Verfahrens zu bisherigen Einzelantrdgen auf Bebauungsplananderung in den Ort-
schaften

In der Vergangenheit mussten mehrfach Antrage auf Aufstellung von Bebauungsplanen fir den Bereich der
Ortschaften abgelehnt werden, da es sich um unzuléssige Einzelfallplanungen handelte.

Die Eigentumerin der Grundstiicke Gemarkung Wormersdorf Flur 12, Nrn. 113 und 175 hat im September
diesen Jahres die Initiative ergriffen, die friheren Planungsansétze fir den in Aufstellung befindlichen Be-
bauungsplan Rheinbach-Wormersdorf Nr. 13 ,Kantenberg" wieder aufzugreifen. Der Verwaltung wurde hier-
zu ein Antrag auf Aufstellung des Bebauungsplanes vorgelegt.
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In Abgrenzung zu den in der Vergangenheit abgelehnten Antrdgen wird darauf hingewiesen, dass das Ver-
fahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Rheinbach Wormersdorf Nr. 13 ,Kantenberg” unter der Vor-
aussetzung weitergefiihrt wird (bzw. der Aufstellungsbeschluss neu gefasst wird), dass der gesamte Blo-
ckinnenbereich zwischen der StraRe Kantenberg, Wormersdorfer StralRe und der StralRe Unterdorf iberplant
wird. Die Planung beschrénkt sich damit raumlich nicht auf ein einzelnes Grundstiick (Einzelfallplanung),
sondern auf ein gréReres zusammenhadngendes Gebiet und ertffnet fir mehrere Grundstiickseigentimer
Bebauungsmadglichkeiten.

Das Verfahren ist vergleichbar mit dem in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Rheinbach-Niederdrees
Nr. 2 ,Am Dorf*. Hier ist auch ein Blockinnenbereich Gegenstand der Planung.

Anwendung des § 13 a Baugesetzbuch ,,Beschleunigtes Verfahren fur Bebauungspléne der Innen-
entwicklung®

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

1. weniger als 20.000 m2

2. 20.000 m? bis weniger als 70.000 m?, wenn auf Grund der Vorpriifung des Einzelfalls zu erwarten ist,
dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat

Zum Flachennachweis ist festzuhalten, dass der gesamte Geltungsbereich eine Flache von 10.883 gm hat.
Das bedeutet, dass selbst bei einer Grundflachenzahl von 1,0 die 20.000 gm nicht (iberschritten werden, so
dass der Bebauungsplan-Wormersdorf Nr. 13 ,Kantenberg® grundsétzlich im beschleunigten Verfahren fir
Bebauungsplane der Innenentwicklung durchgefiihrt werden kann.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vor-
haben begriindet wird, die eine UVP-Pflicht auslésen oder Anhaltspunkte vorliegen, dass ein FFH- oder Vo-
gelschutzgebiet beeintréchtigt wird.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird kein Vorhaben, das einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach
Landesrecht unterliegt, vorbereitet oder begriindet. Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachti-
gung der Erhaltungsziele und Schutzzwecke von Fauna-Flora-Habitat- und Vogelschutzgebieten (8 1 (6) Nr.
7 Buchst. b BauGB).

Berichtigung des Flachennutzungsplanes

Ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, kann nach § 13 a BauGB
auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geéndert oder erganzt ist. Die geordnete stadte-
bauliche Entwicklung des Gemeindegebiets darf nicht beeintrachtigt werden.
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Der rechtsgltige Flachennutzungsplan der Stadt Rheinbach stellt den nordwestlichen Planbereich als priva-
te Grinflache dar, die verbleibende Flache ist als Wohnbauflache dargestellt. Ein Auszug aus dem rechtsgil-
tigen Flachennutzungsplan ist in der als Anlage 3 beigefligten Abbildung abgedruck.

Die Darstellung von Wohnbauflache deckt sich mit den Planungsabsichten. Eine Abweichung besteht nur im
Hinblick auf die Darstellung der privaten Griinflachen. Mit Uberplanung dieser Flachen werden die allgemei-
nen Grundziige der geordneten Entwicklung von Bau- und Freiflachen im Ortsteil Wormersdorf nicht berthrt.
Eine Berichtigung wiirde jedoch die Grundzlge der Planung nicht beriihren, so dass der Flachennutzungs-
plan im Wege der Berichtigung angepasst werden kann. Die Berichtigung des Flachennutzungsplanes wird
unverziglich nach Rechtskraft des Bebauungsplanes durch die Verwaltung vorgenommen. Das landesplane-
rische Einvernehmen ist einzuholen.

Die Verwaltung schléagt nunmehr vor, den Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes Rheinbach Nr. 13
,Kantenberg" vom 12.09.1994 gem. § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) mit einem geéndertem Geltungsbe-
reich und unter Anwendung des § 13 a BauGB ,Beschleunigtes Verfahren flir Bebauungspléane der Innen-
entwicklung” ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung neu zu fassen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt durch die dstliche Grenze der StralRe Kantenberg,
die norddstliche Grenze der Parzellen Flur 12, Nrn. 54, 55, 70, 72 die nérdliche Grenze der Parzellen Flur
12, Nrn. 8 und 10 und Flur 13, Nr. 114, die westliche Grenze der Parzellen Flur 12, Nrn. 111, 17, 169 und 90,
die sudwestliche Grenze der Parzellen Flur 12, Nrn. 90, und 192, sowie die sudliche Grenze der Parzelle
Flur 12, Nr. 117.

Der neue Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in einem Ubersichtsplan gekennzeichnet. Dieser ist als
Anlage 4 beigeftigt.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist im amtlichen Mitteilungsblatt ,kultur und gewerbe® zu veroffentli-
chen.

GemaR § 13 a Abs. 3 BauGB ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten Verfahren
ortsublich bekannt zu machen, dass der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne Durchfiihrung
einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 aufgestellt werden soll.

Im Ubrigen gelten im beschleunigten Verfahren 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 BauGB,

- dem Umweltbericht nach § 2 a BauGB und
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- der Angabe in der 6ffentlichen Bekanntmachung zur Planauslage nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umwelthezogener Informationen verfiigbar sind sowie

- der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 BauGB und § 10 Abs. 4 BauGB abgese-
hen. § 4 ¢ BauGB ist ebenfalls nicht anzuwenden.

Nach § 13 a Abs. 2 Nr. 4i.V.m. 8 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. 8 13 (2) Nr. 1 BauGB wird bewusst nicht in Anspruch
genommen. Vielmehr wird im Sinne einer effektiven friihzeitigen Abstimmung eine Unterrichtung und Erérte-
rung geméaR § 3 (1) und § 4 (1) BauGB durchgefihrt.

Die Verwaltung wird einen Vorentwurf und Erléuterungen hierzu erarbeiten und diese dem Ausschuss in
einer der nachsten Sitzungen zur Beschlussfassung iiber die Durchfiihrung der frihzeitigen Offentlichkeits-
und Behordenbeteiligung gemar § 3 (1) und § 4 (2) BauGB vorlegen.

Rheinbach, den 23.09.2014

gez. Stefan Raetz gez. Robin Denstorff
Birgermeister Fachbereichsleiter
Anlagen:

Anlage 1: Luftbild mit Einzeichnung des Plangebietes
Anlage 2: Gegeniiberstellung des urspringlichen und des neuen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Anlage 3: Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Anlage 4: Ubersichtsplan mit Einzeichnung des neuen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
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