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1. Anderung des Bebauungsplans "Nérdliche RheinstraBe": Aufstellungsbeschluss
gem. § 2 (1) BauGB sowie Erlass einer Veranderungssperre gem. § 14 BauGB

Beschlussvorschlag:

1.

2

3.

Der Ausschuss empfiehlt dem Stadtrat / Der Stadtrat beschliel3t die Aufstellung der 1.
Anderung des Bebauungsplanes ,Noérdliche Rheinstrae“. Planziel ist die
Ausweisung eines eingeschrankten Gewerbegebietes zum Zwecke der Sicherung
und des Ausbaus des insbesondere durch Dienstleistungen und Einzelhandel
gepragten Gewerbes. Durch die Nutzungsfokussierung auf Gewerbe soll der
drohenden Tendenz zu einer Gemengelage entgegengewirkt werden und die
Grundlage fiur eine geordnete stadtebauliche Entwicklung geschaffen werden. Der
Bereich der Heerstralle soll davon abweichend als Mischgebiet ausgewiesen werden.
Die Planung soll im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefiihrt
werden.

Die Verwaltung wird damit beauftragt, den Aufstellungsbeschluss zeithah
bekanntzugeben.

Zur Sicherung der Planung wird eine Veranderungssperre gem. § 14, 16 und 17
erlassen. Die Teile des Plangebiets, welche sich innerhalb des einfachen
Sanierungsgebiets ,Historischer Stadtkern* befinden®, sind davon ausgenommen.

Die Verwaltung wird damit beauftragt, den Erlass der Veranderungssperre zeitnah
bekanntzugeben.

Im Haushalt 2026 sind Mittel in Hohe von 45.000 € einzustellen.
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Problembeschreibung:

Auf Antrag der CDU-Stadtratsfraktion soll fiir den Bebauungsplan ,Nérdliche Rheinstralle*
eine Veranderungssperre erlassen werden. Ausgenommen sollen die Bereiche sein, die sich
innerhalb des Sanierungsgebietes ,Historischer Stadtkern® befinden. Ziel soll es sein, dass
keine baulichen Veranderungen vorgenommen werden kénnen, die im Widerspruch zu einer
geplanten Uberarbeitung des Bebauungsplans stehen kénnten. Grundsatzlich soll die
gewerbliche Nutzung, insbesondere der Einzelhandel und das Dienstleistungsgewerbe
gesichert und nach Mdglichkeit ausgebaut werden.

In der Sitzung vom 18.11.2025 wurde dem Antrag in dem Sinne gefolgt, dass ein
Aufstellungsbeschluss fir die 1. Anderung des Bebauungsplans ,Nérdliche Rheinstrale”
nebst entsprechender Veranderungssperre vorbereitet werden soll. Das Ziel der Sicherung
und des Ausbaus der gewerblichen Nutzung soll erreicht werden, indem méglichst fur das
Gebiet vorrangig ein eingeschrénktes Gewerbegebiet ausgewiesen werden soll.

Bestandsituation:

Das Gebiet weist derzeit sehr unterschiedliche Nutzungen auf, Auf der zum Rhein gelegenen
Strallenseite dominieren insgesamt gewerbliche Nutzungen, darunter ein
Lebensmitteldiscounter, ein Getrankemarkt und Blrogebaude, aber auch noch vereinzelte
Wohnnutzungen. Auf der dem Hang zugewandten Seite findet sich derzeit noch
Uberwiegend Wohnbebauung, welche aber dennoch ebenfalls mit mehreren
Gewerbenutzungen durchmischt ist.

Insgesamt lasst sich feststellen, dass in Folge mehrerer Umnutzungen (mehrheitlich in
Richtung Gewerbe) das Gebiet zunehmend ungeordneter wirkt. Gleichzeitig kann die
Wohnqualitdt auch durch die stark befahrene B 42 zunehmend als eingeschrénkt betrachtet
werden.

Planinhalte:

Auf Grundlage der Bestandsituation erscheint es auch neben dem grundsétzlichen Ziel der
Sicherung und des Ausbaus von Gewerbenutzungen auch aus stadtebaulichen Grinden
sinnvoll, die Rahmenbedingungen zu einer mittelfristig deutlich homogeneren
Nutzungsstruktur im Plangebiet zu schaffen, da somit dem drohenden Charakter einer
Gemengelage langfristig entgegengewirkt wird.

Gleichzeitig ist festzuhalten, dass Wohnnutzungen unterbunden wéren, was eine deutliche
Einschrankung der Entwicklungsméglichkeiten fir die Bestandswohngebaude bedeutet.
Entsprechend wird von einem vergleichsweise hohen Konfliktpotenzial ausgegangen. Dies
sollte bei der Umsetzung in zweierlei Hinsicht bertcksichtigt werden.

1. Um das Konfliktpotenzial zwischen der noch vorhandenen Wohnnutzung und dem
bestehenden und kommenden Gewerbe moglichst gering zu halten, sollte ein
eingeschrianktes Gewerbegebiet ausgewiesen werden. Damit ware ebenfalls
kiinftig ausschlieBlich Gewerbe zuldssig, allerdings nur solches, welches nicht
wesentlich stérend ist. Die Immissionsobergrenzen sind dabei gleichzusetzen mit
einem Mischgebiet und entspricht auch der bevorzugten Nutzung von Bliro-,
Dienstleistungs- und Einzelhandelsgewerbe.

2. Weiterhin ist es mdglich, im Rahmen des Bestandsschutzes Ausnahmeregelungen zu
treffen, um das Konfliktpotenzial weiter zu minimieren. So kénnten beispielsweise
Dachgeschossausbauten in Wohngebauden weiterhin zugelassen werden, solange
sich an der Kubatur des Gebaudes nichts verandert.




Abweichend von der Ausweisung des eingeschrankten Gewerbegebietes sollte flr die
Grundstiicke stdgstlich des Bauhofgelandes ein Mischgebiet ausgewiesen werden. Dieser
Teil des Geltungsbereiches ist bereits Teil der Heerstralle, wo derzeit noch keine Gefahr
einer Gemengelage gesehen wird. Es wird aber darauf hingewiesen, dass im Umkehrschluss
bei einer Ausweisung des Bauhofgelandes als eingeschréanktes Gewerbegebiet auch die
dortigen stadtischen Wohneinheiten betroffen waren. Der Bestandsschutz gilt allerdings
natlrlich auch dort.

Verfahren:

Gem. § 13a BauGB kann die Planung im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt werden,
womit die Erstellung eines Umweltberichts, die Bereitstellung von Ausgleichsflachen sowie
die Anpassung des Flachennutzungsplans entfallt. Da die zu erwartende Grundflache
allerdings 20.000 m? Ubersteigt, muss Uberschlagig geprift und nachgewiesen werden, dass
von der Planung keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Angesichts der
Tatsache, dass das Gebiet bereits weitestgehend versiegelt ist, wird der hierflr notwendige
Aufwand als vertretbar angesehen.

Mégliche Entschadigungsanspriiche:

Maogliche Entschadigungsanspriiche infolge der Zulédssigkeitsaufthebung fur Wohngebaude
bestehen nach erster Vorprifung voraussichtlich nicht. GemaR § 42 (3) BauGB entsteht ein
Anspruch auf Entschédigung insbesondere dann, wenn durch die Neuausweisung die
Auslibung der bestehenden Nutzung wesentlich erschwert oder unmaéglich gemacht wird.
Dieser Situation sollen die oben genannten Vorkehrungen entgegenwirken. Ein
Entschadigungsanspruch auf die bisher mégliche (nicht ausgetbte!) Nutzung wére dagegen
nur dann gegeben, wenn das bisherige Baurecht weniger als sieben Jahre lang hatte
ausgelbt werden kénnen. Zwar trat der Bebauungsplan ,Nérdliche Rheinstralle* erst Ende
2023 in Kraft, allerdings handelte es sich dabei bisher nur um einen so genannten einfachen
Bebauungsplan, welcher nur Baugrenzen festsetzte und Regelungen zur Zulassigkeit von
Werbeanlagen enthielt. Die Art der baulichen Nutzung richtete sich weiterhin nach § 34
BauGB. Um Entschadigungsanspriiche zu vermeiden, wird dringend empfohlen, die darin
bereits getroffenen Festsetzungen zu Ubernehmen oder zumindest nicht weiter
einzuschranken.

Verdnderungssperre:

GemaR dem Antrag soll eine Veranderungssperre gem. § 14 BauGB die Planung sichern.
Ausgenommen sollen die Bereiche sein, die sich innerhalb des Sanierungsgebietes
,Historischer Stadtkern® befinden, da eine Veranderungssperre dort nicht méglich ist. Dies
betrifft allerdings nur das Bauhofgelédnde sowie die Heerstralle 68 und 68a. Mit der
Veranderungssperre sind insbesondere Vorhaben, die die Errichtung, Anderung oder
Nutzungsénderung von baulichen Anlagen haben, aber auch erhebliche oder wesentlich
wertsteigernde Veranderungen von Grundstlcken nicht mehr méglich. Ausnahmen davon
kdnnen zugelassen werden, wenn &ffentliche Belange nicht entgegenstehen, was
insbesondere dann der Fall ist, wenn das Vorhaben den Zielen des Bebauungsplanes
entspricht. Als Grundlage flr die Entscheidung sollten die konkreten Inhalte méglichst als
Entwurf feststehen und absehbar in dieser Form in Kraft treten. Die Verdnderungssperre ist
zunachst fiir zwei Jahre gliltig und kann ohne Begrlndung um ein weiteres Jahr verlangert
werden, bis der Bebauungsplan in Kraft tritt.




Voraussichtliche Kosten:

Es missen entsprechende Gelder im Haushalt 2026 fur die Erarbeitung der Planleistung
eingestellt werden. Das Gesamtgebiet wiirde etwa flnf Hektar betragen. Auf Basis des
Mindestsatzes der Honorarzone Il und infolge der notwendigen Prufung auf erhebliche

Umweltauswirkungen durch die Planung wéaren 45.000 € an zusatzlichen Mitteln
einzustellen.
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