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Ausschuss fir Stadtentwicklung 03.09.2020 offentlich Entscheidung

und Umwelt

Tagesordnung

Bebauungsplan Nr. 49A "Weinberger Garten";
hier: Erneute Offenlage

Beschlussvorschlag

1. Die im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gemaB § 4 Abs.
2 BauGB vom 05.03.2020 vorgebrachten Anregungen und Hinweise wurden
geprift.

Anregungen und Hinweise im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gemaB
§ 3 Abs. 2 BauGB vom 05.03.2020 bis zum Abbruch der Offenlage durch die
SchlieBung des Rathauses im Zuge der ,Corona-Pandemie® am 17.03.2020
liegen nicht vor. Drei Stellungnahmen sind nach Abbruch der Offenlage
eingegangen, die vorgebrachten Anregungen und Hinweise wurden gepruft.

Den in den beigefiigten Abwagungstabellen formulierten
Beschlussempfehlungen der Verwaltung wird zugestimmt.

2. Die Verwaltung wird beauftragt, gemaB § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2
BauGB den Entwurf des Bebauungsplans Nr. 49A ,Weinberger Garten", die
Begriindung und Umweltbericht, die Artenschutzprifung I und II, den
Landschaftspflegerischen Fachbeitrag, das Schallgutachten, das
Verkehrsgutachten, die Gutachterliche Stellungnahme zur Baugrundsituation
inkl. abfalltechnischer Deklaration, die aufgrund der Anregungen und Bedenken
im Anschluss an die Beteiligung der Trager oOffentliche Belange erstellte
Bodenuntersuchung gemaB BBodSchV sowie die bisher vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen erneut fir die Dauer eines Monats 6ffentlich
auszulegen.



3. Die Verwaltung wird beauftragt, gemaB § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2
BauGB die Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
erneut durchzuflihren.

Begriindung

Das Plangebiet in Ricklage der StraBe ,Auf dem Stephansberg" befindet sich zwischen
der Bonner StraBe im Nord-Westen, der Gudenauer Allee im Nord-Osten sowie der
bestehenden Bebauung des Wohngebietes Stephansberg im Siden. Der
entsprechende Geltungsbereich kann der Anlage 1 entnommen werden.

In seiner Sitzung am 16.03.2017 hat der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Umwelt,
vor dem Hintergrund des Engagements der betroffenen Grundstlickseigentimer,
beschlossen, die Verwaltung zur Aktivierung von Wohnbaupotenzialen mit der Suche
nach einem ErschlieBungstrager flr das Gebiet ,Auf dem Stephansberg" als
mittelfristige MaBnahme zu beauftragen (V/2017/03138). Die Notwendigkeit flr eine
Wohnbebauung ergibt sich, da die hohe Grundstlicksnachfrage nicht durch
MaBnahmen der Innenentwicklung gedeckt werden kann und das Potenzial innerhalb
der realisierten Neubaugebiete nahezu vollstandig ausgeschopft ist. Der Rat der Stadt
Meckenheim hat am 11.10.2017 (V/2017/03244) die Verwaltung beauftragt, die
Baulandentwicklung flir den Bereich mit dem ErschlieBungstrager TerraD zu betreiben.

In der Sitzung des Ausschusses flir Stadtentwicklung und Umwelt am 28.06.2018 ist
der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes sowie frithzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit und der Tréger 6ffentlicher Belange empfohlen worden (V/2018/03487),
welcher in der folgenden Ratssitzung am 04.07.2018 gefasst worden ist. In der
Sitzung des Ausschusses flr Stadtentwicklung und Umwelt vom 27.08.2018
(I/2018/03567) ist das Verkehrsgutachten detailliert vorgestellt worden, welches
insbesondere belegt, dass die Grenzwerte fur eine vertragliche Verkehrsbelastung der
angrenzenden StraBen auch kinftig zum Teil deutlich unterschritten werden.

Am 11.10.2018 fand die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit im Rahmen einer
BlUrgerinformationsveranstaltung statt, die Trager offentlicher Belange wurden mit
Schreiben vom 08.10.2018 zur Stellungnahme aufgefordert.

In der Sitzung des Ausschusses fur Stadtentwicklung und Umwelt am 30.01.2020 ist
den Abwé&gungsvorschlagen (ber die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
(Burgerinformationsveranstaltung), schriftlich eingegangene Anregungen und
Hinweise aus der Offentlichkeit, welche nicht im Rahmen der
Blrgerinformationsveranstaltung geduBert worden sind sowie der frihzeitigen
Beteiligung der Trager oOffentlicher Belange zugestimmt und die Offenlage eines
Bebauungsplanentwurfes beschlossen worden (V/2019/03956). Gegenlber dem
stadtebaulichen Entwurf aus der friihzeitigen Beteiligung hatten sich Anderungen
ergeben, welche insbesondere den Erkenntnissen aus dem Schallgutachten geschuldet
sind. Um die notwendigen Grenzwerte zur Entwicklung einer Wohnnutzung einhalten
zu koénnen ist - neben der Errichtung eines Larmschutzwalles sowie einer
Larmschutzwand - eine schalltechnische Optimierung der Stellung der Gebaudek&érper
durchgefliihrt worden.

Am 05.03.2020 hat die Offenlage des Bebauungsplanentwurfes begonnen. Parallel
sind die Trager o6ffentlicher Belange mit Schreiben vom 25.02.2020 zur Stellungnahme



aufgefordert worden. Die Offenlage der Planunterlagen war bis einschlieBlich zum
06.04.2020 vorgesehen. Um der weiteren Verbreitung des Coronavirus
entgegenzuwirken, hat die Stadt Meckenheim jedoch am 17.03.2020 zum Schutz der
Blrgerinnen und Burger als auch zum Schutz der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter der
Verwaltung, das Rathaus flir den Publikumsverkehr geschlossen. Die interessierte
Offentlichkeit hatte ab diesem Zeitpunkt folglich nicht mehr die Méglichkeit, die
Planunterlagen vor Ort einzusehen, so dass eine unzumutbare Beeintrachtigung der
Offentlichkeit wahrend des Offenlagezeitraums eingetreten ist. Aus diesem Grund ist
die Offenlage erneut durchzufiihren.

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange konnte hingegen ordnungsgemal Uber
den Beteiligungsserver der Stadt Meckenheim durchgefiihrt werden. Es ist jedoch
nicht auszuschlieBen, dass einzelne Behdrden aufgrund von Auswirkungen der
Corona-Pandemie keine Stellungnahme abgeben konnten.

Die Verwaltung hat bereits in der Ratssitzung am 22.04.2020 Uber die Unterbrechung
der Offenlage informiert (V/2020/04118). Zunachst war eine zeitnahe Wiederholung
der Beteiligung der Offentlichkeit vorgesehen. Im Rahmen der Beteiligung der Trager
offentlicher Belange sind jedoch, im Anschluss an die Ratssitzung, Stellungnahmen
und Anregungen eingegangen, welche eine Uberarbeitung des
Bebauungsplanentwurfes nach sich gezogen haben. Eine Wiederholung der Offenlage
ist folglich nicht méglich, sondern es ist eine erneute Offenlage gemaB § 4a Abs. 3
BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB sowie Beteiligung der Trager offentlicher Belange
gemaB § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB zu beschlieBen und
durchzufthren.

Gegenuber dem Beschluss zur Offenlage am 31.01.2020 ergeben sich insbesondere
folgende Veranderungen:

e StraBenquerschnitte: Auf Grundlage der Stellungnahmen des Polizeiprasidiums
Bonn / Verkehrsangelegenheiten sowie des Rhein-Sieg-Kreises sind die
StraBenquerschnitte innerhalb des Plangebietes hinterfragt worden. Im
urspringlichen Entwurf war flir das Plangebiet ein durchgehender
verkehrsberuhigter Bereich mit einer 6,00 m breiten Mischverkehrsflache
vorgesehen. Entsprechend der Verwaltungsvorschrift zu verkehrsberuhigten
Bereichen sollen diese jedoch eine maximale Lange von 150 m nicht
Uberschreiten. In den vergangenen Jahren ist die Vorschrift vielfach groBzigig
ausgelegt worden. Innerhalb der letzten Monate ist jedoch eine zunehmend
strengere Auslegung der Verwaltungsvorschriften fir verkehrsberuhigte
Bereiche durch die Aufsichtsbehérden festzustellen. Vor diesem Hintergrund
haben der Rhein-Sieg-Kreis und das Polizeiprasidiums Bonn /
Verkehrsangelegenheiten angeregt, die Festsetzungen bezlglich der
offentlichen Verkehrsflaichen zu (Uberdenken und zu prifen, ob die
beabsichtigten verkehrsrechtlichen Anordnungen rechtlich haltbar sind. Im
Ergebnis dieser Uberlegung ist die verkehrliche ErschlieBung wie folgt
vorgesehen:

Die stdliche PlanstraBe, die als HaupterschlieBung des Plangebietes dient, wird
von der Kreuzung Auf dem Stephansberg bis zur ersten Platzsituation weiterhin
mit einem beidseitigen Gehweg im sog. Separationsprinzip ausgebildet. Von
diesem ersten Platz aus verlauft der noérdliche Blrgersteig weiter nach
Nordwesten und dient der sekundaren FuB- und RadwegeerschlieBung. Der
sudlich geplante Burgersteig wird nach Westen bis zum geplanten
Kinderspielplatz stdlich der HaupterschlieBung fortgefihrt; auf einen nérdlichen



Blrgersteig kann verzichtet werden, da hier keine Baugrundstiicke unmittelbar
erschlossen werden. Somit wird die HaupterschlieBung des Plangebietes im
Separationsprinzip ausgestaltet. Es ist vorgesehen, diesen StraBenabschnitt als
Tempo-30-Zone anzuordnen. Im Bebauungsplan wird die HaupterschlieBung als
offentliche StraBenverkehrsflache festgesetzt.

Ab etwa der Mitte des Plangebietes schlieBt die geplante, nach Nordosten
abzweigende StichstraBe an die HaupterschlieBung an. Die StichstraBe soll -
wie bisher - als verkehrsberuhigter Bereich bzw. als Mischverkehrsflache
(umgangs-sprachlich ,SpielstraBe™) ausgebildet werden. Die Lange der
StichstraBBe liegt deutlich unter den gemaB RASt 06 geforderten 150 m und die
zu erwartende Verkehrs-belastung kann ebenfalls richtlinienkonform abgebildet
werden.

Im Bereich des geplanten Kinderspielplatzes geht die HaupterschlieBung tber in
eine RingerschlieBung. Diese wird ebenfalls als Mischverkehrsflache ausgebildet.
Auch hier werden die Vorgaben der RASt 06 (gemessen an dem letzten zu
erreichenden Haus) eingehalten.

In Rlcksprache mit beiden Behdrden ist die ErschlieBungsstraBe parallel zur
StraBe ,Auf den Stephansberg" nicht lédnger als verkehrsberuhigter Bereich
geplant, sondern wird als 5,50 m breiter Wohnweg mit einem begleitenden
Hochbord entlang der zuklnftigen Einzelhausbebauung vorgesehen. Die
ErschlieBungsschleife im Westen des Plangebietes sowie die StichstraBe werden
weiterhin als verkehrsberuhigte Bereiche geplant. Die zuklnftigen Wohnwege
werden als offentliche Verkehrsflache und die verkehrsberuhigten Bereiche
offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter
Bereich™ im Bebauungsplan festgesetzt. Durch diese Anpassung ergeben sich
weitere Anderungen, so miissen beispielsweise die Baufelder entlang der
Bestandsbebauung oder die Bewertung der d&kologischen Wertigkeit im
Landschaftspflegerischen Fachbeitrag angepasst werden.

Bodenausgleich: Der Rhein-Sieg-Kreis hat mit seiner Stellungnahme angeregt,
die Berechnung der Bodenfunktionspunkte im Plangebiet methodisch
anzupassen. Entsprechend der Berechnungen im Landschaftspflegerischen
Fachbeitrag (Anlage 18) ergeben sich Gesamteingriffswerte von 40.098 Punkten
nach der Methode Ludwig (Froelich-Sporbeck 1991) fir den Boden (Zustand
des Bodens vor und nach Durchfiihrung der Planung) und weiteren 167.030
Punkten flr die dkologische Bilanz (Vergleich der dkologischen Wertigkeit des
Plangebietes vor wund nach Durchfihrung der Planung). Die beiden
Eingriffswerte werden zu einem Wert addiert und, wie bereits zum Beschluss
Uber die Offenlage vorgesehen, Uber eine externe KompensationsmaBnahme
der Stiftung Rheinische Kulturlandschaft im Gemeindegebiet der Stadt
Bornheim in der Gemarkung Merten in der Flur 35 auf den Flursticken 33 und
34 ausgeglichen.

Waldausgleich: Der Landesbetrieb Wald und Holz NRW hat in seiner
Stellungnahme erklart, dass eine rd. 1.500 m2 groBe Flache innerhalb des
Plangebietes als Waldflache gema3 Bundeswaldgesetz bzw. Landesforstgesetz
NRW anzusehen ist. Waldflachen unterliegen nicht dem d&kologischen
Ausgleichsverfahren, welches im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag
dargestellt wird, sondern sind in einem gesonderten Ausgleichsverfahren zu
berlicksichtigen. Im Verlauf der Abstimmungsgesprache mit dem Landesbetrieb
hat sich der ErschlieBungstrager zur Zahlung eines fiskalischen Ausgleichs
bereiterklart. Die benannte Flache ist folglich nicht langer im Rahmen des
Landschaftspflegerischen Fachbeitrages bei der Ermittlung der o6kologischen



Bilanz zu bericksichtigen (Vergleich der 6kologischen Wertigkeit des
Plangebietes vor und nach Durchfihrung der Planung).

e Altlastenverdachtsfall: Im Rahmen der Stellungnahme des Rhein-Sieg-Kreises
ist auf einen auffalligen Arsengehalt zweier Bodenmischproben innerhalb der
Gutachterlichen Stellungnahme zur Baugrundsituation inkl. abfalltechnischer
Deklaration hingewiesen worden. Zunachst war vorgesehen, eine Untersuchung
nach Satzungsbeschluss, in Vorbereitung auf die BaumaBnahmen,
durchzufihren. Auf Anraten des Kreises ist jedoch im Verfahren eine
Bodenuntersuchung gemaB Bodenschutzverordnung (BBodSchV) erarbeitet
worden. Die Flachen, welche einer Wohnbebauung zugefiihrt werden sollen,
sind in Teilflachen aufgeteilt worden und diesen sind Bodenproben entnommen
worden, die dann auf Belastungen, insbesondere einem erhéhten Arsengehalt,
Uberprift worden sind. Im Ergebnis halten samtliche Proben die festgelegten
Grenzwerte der BBodSchV (Bundes Bodenschutz und Altlastenverordnung) ein.

e Verkehrsgutachten: Die Verwaltung hat bereits in der Ratssitzung am
22.04.2020 (V/2020/04118) darauf hingewiesen, dass dem Beschluss des ASU
vom 30.01.2020 uber die Offenlage als Anlage ,Verkehrsgutachten™ ein Entwurf
des Gutachtens (Stand April 2018) beigefligt worden ist, welches noch nicht die
Bemuhungen um eine Baustellenzufahrt zum Gebiet enthielt und die damit
verbundenen redaktionellen Anderungen sowie Anpassungen bezliglich der
Hinweise zu einer Baustellenzufahrt im Kapitel ,Baustellenverkehr®. Der Stand
des Gutachtens (August 2018), vorgestellt im ASU 18.09.2018 (I/2018/03567)
und bereits Gegenstand der frihzeitigen Beteiligungen, wird somit Teil der
erneuten Offenlage.

Es ergeben sich dariiber hinaus weitere Anderungen, diese kénnen den Anlagen zu
dem vorliegenden Beschluss entnommen werden. Flr den Bebauungsplanentwurf ist
eine Ausfertigung erarbeitet worden, welche samtliche Anderungen (in violett)
darstellt sowie eine zweite Ausfertigung, welche ausschlieBlich den aktuellen Stand fir
die erneute Offenlage widerspiegelt (Anlagen 12 und 13).

Diese Anderungen erfordern eine erneute Beteiligung der Offentlichkeit nach § 4a Abs.
3 i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB sowie eine erneute Beteiligung der Trager o6ffentlicher
Belange nach § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. 4 Abs.2 BauGB erforderlich ist.

Auf die beigefugten Anlagen, insbesondere die Abwagungsvorschlage der Verwaltung
Uber die Offenlage, wird verwiesen. Der abschlieBende Beschluss tUber die Abwagung
aller Eingaben aus der frihzeitigen Beteiligung, der Offenlage sowie der nun geplanten
erneuten Offenlage obliegt dem Rat der Stadt Meckenheim und wird diesem im
Zusammenhang mit dem Satzungsbeschluss vorgelegt.

Den als Anlage beigefligten Abwagungsvorschlagen aus der friihzeitigen Beteiligung
der Trager ©oOffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB sowie den
Abwégungsvorschldgen (ber die aus der Offentlichkeit eingegangenen
Stellungnahmen auBerhalb der Birgerinformationsveranstaltung vom 11.10.2018 ist
in der Sitzung des Ausschusses am 30.01.2020 (V/2019/03954) zugestimmt worden.
Diese konnten, aufgrund der RathausschlieBung und der damit verbundenen
Unterbrechung der Offenlage, jedoch unter Umstanden nicht von allen Interessierten
eingesehen werden und sind deshalb, entgegen des ublichen Verfahrens, der erneuten
Offenlage wieder beigefligt (Anlage 5 und 9).



Meckenheim, den 05.08.2020

Dennis Hentschel

Waltraud Leersch

Sachbearbeiter

Anlagen:
Anlage 1
Anlage 2
Anlage 3

Anlage 4

Anlage 5

Anlage 6
Anlage 7

Anlage 8
Anlage 9

Anlage 10
Anlage 11

Anlage 12
Anlage 13
Anlage 14

Anlage 15
Anlage 16
Anlage 17
Anlage 18
Anlage 19
Anlage 20
Anlage 21

Anlage 22
Anlage 23

Fachbereichsleiterin

Plankarte mit Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches

Stadtebaulicher Entwurf (Stand erneute Offenlage)

Vermerk Uber die frihzeitige Unterrichtung und Erdrterung der Bauleitplanung
vom 11.10.2018 mit den Biirgern/Offentlichkeit

Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
(Stellungnahmen  auBerhalb der  Bilrgerinformationsveranstaltung vom
11.10.2018)

Abwagungsvorschlag Uber die frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
(Stellungnahmen  auBerhalb  der Bilrgerinformationsveranstaltung vom

11.10.2018)

Stellungnahmen der Offentlichkeit aus der Offenlage

Abwégungsvorschlag (iber die Stellungnahmen der Offentlichkeit aus der
Offenlage

Stellungnahmen aus der frithzeitigen Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange
Abwagungsvorschlag Uber die frihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher
Belange

Stellungnahmen der Trdger 6ffentlicher Belange aus der Offenlage
Abwagungsvorschlag uber die Stellungnahmen der Trager o6ffentlicher Belange
aus der Offenlage

Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 49A ,Weinberger Garten™ (Stand erneute
Offenlage)

Bereinigter Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 49A ,Weinberger Garten™ (Stand
erneute Offenlage)

Entwurf der textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 49A ,Weinberger
Garten" (Stand erneute Offenlage)

Begriindung (Stand erneute Offenlage)

Umweltbericht (Stand erneute Offenlage)

Artenschutzrechtliche Prifung

Landschaftspflegerischer Fachbeitrag (Stand erneute Offenlage)

Schallgutachten

Verkehrsgutachten

Gutachterlicher Stellungnahme zur Baugrundsituation
Deklaration

Bodenuntersuchung gemaB BBodSchV (Stand erneute Offenlage)
Umweltbezogene Stellungnahmen (Stand erneute Offenlage)

inkl. abfalltechnischer

Abstimmungsergebnis:

Ja

Nein Enthaltungen
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