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1 Planungsanlass

Die Stadt Meckenheim beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 120A
,Hauptstralte West: 1 — Niedertor/Tombergstralte” die gesetzliche Grundlage fur die stadte-
bauliche Entwicklung insbesondere im Zuge der Nachverdichtung fir die Flachen im Bereich
zwischen Hauptstral3e, Klosterstrafe und TombergstralRe zu schaffen. Die darin gelegenen
Flachen des Marktplatzes sollen fir eine durchmischte Nutzung in einem separaten Bebau-
ungsplanverfahren (Nr. 120B ,Hauptstralle West: 2 — Marktplatz®) parallel mitentwickelt wer-
den.

Die Umsetzung des im September 2011 beschlossenen Integrierten Handlungskonzeptes Alt-
stadt Meckenheim (IHK), welches seit 2013 in der Forderung der Stadterneuerung ,Aktive
Stadtzentren aufgenommen wurde, stellt seither ein zentrales Thema der Stadtentwicklung
Meckenheims dar. Mit dem Ubergeordneten Ziel der Attraktivitatssteigerung und Aufwertung
der Meckenheimer Altstadt umfasst das integrierte Handlungskonzept 17 Maf3nahmenberei-
che, deren schrittweise Umsetzung fordertechnisch gestaffelt wurde. Wesentliche Bestand-
teile des Malinahmenkataloges sind die Gestaltung des Marktplatzes (Handlungsschwerpunkt
Nr. 12 des IHK) und die stadtebauliche Aufwertung bzw. Umnutzung der Blockinnenbereiche
(Handlungsschwerpunkt Nr. 16 des IHK).

Seit 2014 wird als erste MalRnahme des Forderpaketes der Umbau der HauptstraRe aktiv be-
trieben. Ab dem Jahr 2015 sieht die Férderung die Bearbeitung eines Gestaltungskonzeptes
zur baulichen Entwicklung vor. Hierunter ist die Erarbeitung eines Grundlagen-Konzeptes zu
verstehen, das die Basis dafiir bildet, die bestehenden Bebauungsplane der Altstadt aus den
1970er Jahren zeitgemaR fur die Zukunft zu gestalten und neu auszurichten. Die Uberarbei-
tung des in unmittelbarer Nachbarschaft liegenden Bebauungsplanes Nr. 45 S8 "Merler
Stralie/Schwitzer Stralle” und die Entwicklung der dortigen Flachen bilden den ersten Schritt
dieser Neuausrichtung. Die Uberplanung der Flachen des Markplatzes sowie die Schaffung
des Angebots zu Nachverdichtungspotentialen im direkten Umfeld stellen den zweiten zentra-
len Ausgangspunkt fir die weitere Entwicklung der HauptstraRe bzw. Altstadt dar.

Aufbauend auf dieser Konzeption sollen die Potentiale einer Innenentwicklung aufgezeigt und
planungsrechtlich gesichert werden. Dies geht mit dem Leitbild einher, die Flacheninanspruch-
nahme auf3erhalb von Siedlungsbereichen zu vermeiden und die stadtebauliche Entwicklung
auf Innenbereiche zu konzentrieren. Den Grundstiickseigentimern soll dabei die Méglichkeit
gegeben werden, sowohl bestehende Baustrukturen etwa durch An- oder Aufbauten zu erwei-
tern, als auch bisher ungenutzte Flachen baulich zu erschlieRen.

Bei den beschriebenen Malinahmen handelt es sich um eine klassische Angebotsplanung.
Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 120A ,Hauptstral’e West: 1 — Niedertor/Tom-
bergstrale” ist dem entsprechend im Normalverfahren gemaf § 2 Abs. 1 BauGB zu fuhren.
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2 Plangebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 120A ,Hauptstralte West: 1 — Niedertor/Tom-
bergstrale“ wird im Norden durch den Niedertor-Kreisverkehr begrenzt und nachfolgend durch
die Hauptstral3e, die Klosterstral3e und die Tombergstral3e umfasst. Die Flachen des eigentli-
chen Marktplatzes, sowohl der obere als auch der untere Teilbereich, im Zentrum dieses Be-
reiches sind nicht Bestandteil des Geltungsbereiches.

Abbildung 1: Auszug aus dem Liegenschaftskataster
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst folgende Grundstiicke:

e Gemarkung Meckenheim, Flur 2, Flurstiicke: Gemarkung Meckenheim, Flur 2, Flurstu-
cke: 3, 7, 23, 25, 26, 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 34, 35/2, 36/1, 37, 38, 39, 100, 103,
104, 105, 106, 109, 116, 117, 118, 119, 120, 121, 122, 124, 136, 137, 154, 158, 159,
173, 185, 186, 199, 200, 212, 223, 224, 225, 226, 256, 257, 259, 260, 263, 264, 265,
266, 267, 268, 269, 270, 273, 274, 305, 313, 314, 315, 316, 318, 319, 321, 322, 323,
324, 329, 348, 349, 350, 351, 352, 353 sowie Teile der Flurstucke 111, 177 und 218.

Die Summe der angegeben Flurstiicksflachen betragt ca. 26.916 mz.
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Abbildung 2: Luftbild

3 Bauleitplanverfahren

Die bauliche Entwicklung der Flachen im Bereich zwischen Hauptstral3e, Klosterstral3e und
Tombergstral3e erfolgt im Rahmen der schrittweisen Umsetzung des Mal3nahmenpaketes des
im September 2011 beschlossenen IHKs. Der relevante Bereich liegt im Geltungsbereich der
rechtskréaftigen Bebauungsplane Nr. 107 ,Marktplatz* und Nr. 45 S10 ,Mantelhofstrae®. Teile
der den Geltungsbereich umfassenden Stral3en sind zudem bereits in angrenzenden Bebau-
ungsplanen als offentliche Verkehrsflache gesichert. Um die Entwicklung und Uberplanung
der Flachen planungsrechtlich vorzubereiten, ist die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
120A ,Hauptstralle West: 1 — Niedertor/Tombergstral3e” beabsichtigt. Die Aufstellung des Be-
bauungsplanes erfolgt gemaf § 2 Abs. 1 und Abs. 4 BauGB.

Fir die Belange des Umweltschutzes ist gemaf § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpriifung durch-
zufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umwelteinwirkungen ermittelt und in einem
Umweltbericht gemaf § 2a Nr. 2 BauGB und gemaf § 12 Abs. 1 S. 2 BauGB beschrieben und
bewertet werden. Der Umweltbericht ist ein gesonderter Teil der Begrindung zum Bebauungs-
plan und wird im weiteren Verfahren erarbeitet.
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3.1 Ubergeordnetes Planungsrecht

Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk Koéln, Teilabschnitt Region Bonn/Rhein-Sieg
(Stand: 2006) weist den Planbereich als Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) aus.

Der gultige Flachennutzungsplan der Stadt Meckenheim stellt die Plangebietsflache derzeit
als Gemischte Bauflachen dar. Der Bebauungsplan hat zum Ziel, weitere Wohnnutzung zu
entwickeln. Im Bestand sind zudem bereits Einzelhandels-, Dienstleistungs- und teilweise
auch nicht stérende, gewerbliche Nutzungen vorhanden. Der Bebauungsplan wird damit § 8
Abs. 2 BauGB folgend aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

3.2 Bestehendes, kommunales Planungsrecht

Fur den geplanten Geltungsbereich des neu aufzustellenden Bebauungsplanes besteht be-
reits Planungsrecht durch die rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 107 ,Marktplatz® und Nr. 45
S10 ,Mantelhofstrafe”.

Der Bebauungsplan Nr. 107 ,Marktplatz* setzt fur die Flache des Marktplatzes eine Verkehrs-
flache mit besonderer Zweckbestimmung ,Offentliche Parkflache®, sowie einen 6ffentlichen
Platz fur Markt und Kirmes fest. Entlang der Hauptstraf3e weist der Bebauungsplan ein Kern-
gebiet mit geschlossener Bebauung und einer GRZ von 1,0, einer maximalen GFZ von 2,0,
sowie maximal drei Vollgeschossen aus. Zur Klosterstral3e hin sind Mischgebietsflachen mit
einer GRZ von 0,5, einer GFZ von 0,9 und maximal zwei Vollgeschosse festgesetzt.

Abbildung 3: Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 107 ,Marktplatz®
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Der Bebauungsplan Nr. 45 S10 ,Mantelhofstrale“ schliel3t mit seinem Geltungsbereich an Be-
bauungsplan Nr. 107 ,Marktplatz® an. Entlang der Hauptstral3e enthalt er die identischen Ge-
bietsfestsetzungen. Die weiterfilhrende Bebauung an der Klosterstral3e ist planungsrechtlich
als Allgemeines Wohngebiet mit einer geschlossenen Bebauung, einer GRZ von 0,4, einer
maximalen GFZ von 0,8 und maximal zwei Vollgeschossen gesichert. Die zum Marktplatz hin
ausgerichteten Grundstiicke sind als Allgemeines Wohngebiet mit einer offenen Bebauung
(nur Hausgruppen), einer GRZ von 0,6 und einer maximalen GFZ von 0,6 ausgewiesen. Fir
die Grundstlicke entlang der Mantelhofstral3e ist als Abstufung zwischen dem Kerngebiet
(Hauptstraf3e) und dem Wohngebiet (Klosterstral3e) ein Mischgebiet festgesetzt.

Abbildung 4: Planzeichnung des Bebauungsplanes Nr. 45 S10 ,Mantelhofstrae®

Darlber hinaus sind die den Geltungsbereich umfassenden Stral3en teilweise bereits als 6f-
fentliche Verkehrsflachen in den anliegenden rechtskraftigen Bebauungspléanen enthalten und
gesichert. Dies betrifft folgende Bebauungsplane (ggfs. einschlieRlich inrer Anderungen):

e den Bebauungsplan Nr. 45 S11 ,Bonner StralRe” fir Teile der Hauptstralle

o den Bebauungsplan Nr. 45 S7 ,Hauptstral3e/Prof.Scheeben-StralRe/NeustralRe/Adolf-Kol-
ping-StralRe” fur Teile der Hauptstral3e und Teile der Tombergstralie

e den Bebauungsplan Nr. 45 S4 ,Hauptstrale/Grabenstral3e“ fur Teile der Tombergstral3e

e den Bebauungsplan Nr. 45 S6 ,,Grabenstralle/Klosterstralle” fur Teile der TombergstralRe

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 120A ,Hauptstra’e West: 1 — Niedertor/Tom-
bergstralRe“ wird der Bebauungsplane Nr. 107 ,Marktplatz® mit Ausnahme der Flachen des
Marktplatzes (Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung), welche im Geltungsbereich
des neu aufzustellenden Bebauungsplan Nr. 120B ,Hauptstrale West: 2 — Marktplatz“ enthal-
ten sind, und der Bebauungsplan Nr. 45 S10 ,MantelhofstralRe“ géanzlich Uberplant.
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Die gesamten Flachen sind zudem Teil des integrierten Handlungskonzeptes Altstadt Mecken-
heim und gemaf § 171b BauGB als Stadtumbaugebiet ausgewiesen.

3.3 Vorangegangene Verfahrensschritte und weiteres Vorgehen

Neben den stadtebaulichen Entwiirfen zur Gestaltung der Flachen entlang der Hauptstrafde im
Rahmen des informellen Integrierten Handlungskonzeptes Altstadt Meckenheim wurde fiir die
darauf aufbauende Entwicklung des Teilbereichs der Flachen zwischen Klosterstral3e, Haupt-
stral3e und Tombergstral3e bereits ein formelles Bauleitplanverfahren angestof3en. Mit Rats-
beschluss vom 16.03.2016 wurde die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 120 ,Hauptstralie
West: 1 — Niedertor/Tombergstrale“ beschlossen. Zudem wurde die Verwaltung mit der
Durchfuhrung des weiteren Verfahrens gemaf § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB - friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit im Rahmen einer Biirgeranhoérung sowie friihzeitige Beteiligung
der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange - beauftragt. Die friihzeitige Beteili-
gung der Behorden und sonstiger Trager Offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB wurde
im Zeitraum vom 21.11.2016 bis 13.01.2017 durchgefiihrt.

Abbildung 5: Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 120
,,HauptstraBe West: 1 — Niedertor/Tombergstralie”
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Fur den obigen Geltungsbereich des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 120
.HauptstralRe West: 1 — Niedertor/Tombergstralle” befindet sich dartiber hinaus eine Veréande-
rungssperre auf der Grundlage der 88 14 Abs. 1, 16 Abs. 1 BauGB in Kraft. Die Bekanntma-
chung der Veranderungssperre erfolgte im Amtsblatt der Stadt Meckenheim am 30.05.2020.
In der Folge lauft die Veranderungssperre nach zweijahriger Laufzeit am 30.05.2022 ab.
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Nachdem fur die Flachen des Marktplatzes im Zuge des in den Jahren 2019 und 2020 zwei-
stufigen, strukturierten Bieterverfahrens ein Siegerentwurf ausgewahlt wurde, soll die Umset-
zung dessen nun bestmdglich planungsrechtlich gewéhrleistet werden. Die Realisierung auf
Basis des bisher angestol3enen Bebauungsplanverfahrens Nr. 120 ,Hauptstral’e West: 1 —
Niedertor/Tombergstrae“ erscheint als nicht praktikabel. Anstelle dessen soll der Gewinne-
rentwurf in einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemaf § 12 BauGB gesichert und um-
gesetzt werden. Gleichwohl soll an der angedachten Weiterentwicklung und Nachverdichtung
der umliegenden Flachen festgehalten werden. Dies kann jedoch nicht inkludiert im vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan erfolgen, da es sich um eine klassische Angebotsplanung handelt,
welche im Normalverfahren gemal § 2 Abs.1 BauGB zu flihren ist. In der Folge ergeben sich
flr das weitere Vorgehen einige Umstrukturierungen auf Ebene der Verfahrensfihrung:

o Auslaufen der rechtskraftigen Veranderungssperre zum Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 120 ,Hauptstral’e West: 1 — Niedertor/Tombergstrae*
o Aufhebung des im Verfahren befindlichen Bebauungsplanes Nr. 120 ,HauptstraRe

West: 1 — Niedertor/Tombergstralie*

¢ Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 120A ,Hauptstrale West: 1 — Nieder-
tor/Tombergstralle“ als Angebotsbebauungsplan zur weiteren Entwicklung der umlie-

genden Flachen

¢ Neuaufstellung des Bebauungsplanes Nr. 120B ,Hauptstra’e West: 2 — Marktplatz“ als
vorhabenbezogener Bebauungsplan zur Umsetzung des Siegerentwurfes fur die Fla-

che des Marktplatzes

Abbildung 6: Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 120A ,Hauptstralie West: 1
- Niedertor/TombergstraBe

Abbildung 7: Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 120B ,Hauptstralte West: 2

\ AN
\%\\\\ ." 7> Nig TeTt07: 9

o{ 2
"/ﬁ}f/ﬂ 05 -\; i

1 -;Il f/) ﬂ

&4
Niedertor-

—Marktplatz
A\"\ 1893 ‘u’l"’{# .‘ S
U\

W

=\

"/ : At
e \\‘ Koes \ '/ A
,,,.:»:cf% w O

A ' 5 .-——?,«
?’\'I ‘rﬂ\ ' 'l\ -.///}/. =




W

ec k en h e | m Bebauungsplan Nr. 120A

Lebendig. Modern. Sympathisch. .HauptstralRe West: 1 — Niedertor/TombergstralRe*
Stand: Aufstellungsbeschluss

4 Natur- und Umweltschutz

Da es sich bei dem Bebauungsplanverfahren um ein Verfahren gemaR § 2 Abs. 1 BauGB
handelt, ist fir die Belange des Umweltschutzes eine Umweltprifung durchzufiihren. Erhebli-
che Umweltauswirkungen werden in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet und ge-
mal § 2a BauGB in das Verfahren integriert. Zu dem Bebauungsplan ist ein landschaftspfle-
gerischer Fachbeitrag zu erarbeiten. Neben dem landschaftspflegerischem Fachbeitrag ist ein
Artenschutzgutachten (Stufe 1) fir den Bereich des Bebauungsplanes zu erstellen. Bei der
Abschatzung der Umweltauswirkungen ist zu beachten, dass im Plangebiet bereits giiltiges
Planungsrecht besteht.

5 Planinhalt
5.1 Stadtebauliches Konzept

Das integrierte Handlungskonzept zum Stadtumbaugebiet der Altstadt Meckenheims (geman
§ 171b BauGB) betrachtet als ein Teilaspekt das bauliche Verdichtungspotential der Blockin-
nenbereiche. Im Rahmen der Ausarbeitung von stadtebaulichen Konzepten wurden mehrere
potentielle Verdichtungsbereiche identifiziert. Neben dem Plangebiet des Bebauungsplanes
Nr. 120A ,Hauptstral’e West: 1 — Niedertor/Tombergstrae* wurden insbesondere die Flachen
im Bereich der Bonner StraRe/Niedertorplatz und der Blockinnenbereich Schwitzer
Stral3e/Saaten-Rausch-Gelande als raumliche Potentiale fiir eine weitere Entwicklung heraus-
gestellt. Ausgangspunkt fir die stadtebaulichen Konzepte war der Ubergeordnete Wettbe-
werbsentwurf zur GestaltungsmafRnahme Hauptstraf3e. Im Rahmen der Erarbeitung des Ge-
staltungskonzeptes zur stadtebaulichen Entwicklung der Altstadt Meckenheim wurde der ur-
sprungliche Wettbewerbsentwurf modifiziert und mehrere Varianten entwickelt, die eine még-
liche bauliche Nutzung der Flachen aufzeigen sollen. Die Varianten sind nachfolgend abgebil-
det. Die entsprechenden Entwicklungsmdglichkeiten sind dabei farblich vom Bestand hervor-
gehoben.

Die erarbeiteten Unterlagen zum Gestaltungskonzept zur stadtebaulichen Entwicklung der Alt-
stadt Meckenheim sowie die dazugehorige Gestaltungsfibel werden auf der stadtischen
Internetseite zur Ansicht bereitgestellt.
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Abbildung 8: Varianten zur baulichen Gestaltung des Blockinnenbereiches

Aus den Varianten lassen sich zunachst Bereiche mit einem Entwicklungsschwerpunkt ablei-
ten. Im Anschluss daran prasentieren die Entwirfe mdgliche bauliche Losungen fir die Teil-
bereiche.

Im nérdlichen Bereich schliel3t sich das Plangebiet zum Niedertorplatz. Mit einer grenzstandi-
gen Bebauung kénnte hier eine deutliche Raumkante geschaffen werden. Diese kann in der
Folge entweder den Blockinnenbereich schliel3en und in Richtung Marktgasse 6ffnen oder als
Anschluss ausgebildet werden, welcher eine Verbindung zum Niedertorplatz ermdglichen
konnte. Daran anschlieBend offenbaren die tiefen und bisher ungeordneten riickwartigen
Grundstiicksbereiche der geschlossenen HauptstralBenbebauung ein angemessenes Nach-
verdichtungspotential. Die Varianten zeigen verschiedenen Bebauungsmoglichkeiten auf, wel-
che eine erweiterte Ausnutzung der hinteren Grundstiickbereiche vorschlagen. Die Grundsti-
cke sind sowohl von der Hauptstraf3e als auch von der Marktgasse erschlossen, sodass ver-
schiedene Entwicklungsoptionen denkbar sind.

Fur den Bereich des unteren Marktplatzes veranschaulichen die Entwiirfe Optionen fiir eine
alternative Nutzung bzw. Bebauung des Gebaudes Hauptstral3e Nr. 30. Hieran angrenzend
zeigt sich mit dem Teilbereich zwischen Mantelhofstra3e und Jungbeckers Gasschen der
zweite Schwerpunkt fir eine potentielle Nachverdichtung. Dieser umfasst die dortigen Freifla-
chen sowie die Hof- und Betriebsanlagen. Aus stadtebaulicher Sicht kommen hier Erweiterun-
gen, Umstrukturierungen oder Umnutzungen des baulichen Bestandes in Betracht. Die obigen
Varianten wéhlen dabei den Ansatz einer klassischen Wohnbebauung in Form von Doppel-
und Reihenh&usern. Grundsétzlich sind hier auch weitere bauliche Alternativen denkbar. Im
weiteren Verlauf der Mantelhofstral3e sowie der Klosterstralie ist eine punktuelle Nachverdich-
tung durch Baullckenschliisse geplant.

10
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Neben den erlauterten Varianten des Gestaltungskonzeptes zur stadtebaulichen Entwicklung
der Altstadt Meckenheim liegen nun ebenfalls konkrete Planungen zur baulichen Entwicklung
des oberen und unteren Marktplatzes vor. Der Rat der Stadt Meckenheim hat hierzu in der
Sitzung am 09.09.2020 einen Gewinnerentwurf gekirt, welcher neben der Bebauung des
Marktplatzes auch Ansatze flr eine weitergehende Bebauung bereitstellt.

Abbildung 9: Erweiterungsanalyse zum Gewinnerentwurf der Neugestaltung des Marktplatzes

11
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Der Gewinnerentwurf zum Marktplatz analysiert zunachst die stadtebaulich untergenutzten
Raume und Raume die aus stadtebaulicher Sicht optimierbar sind. In Abbildung 9 sind diese
Teilbereiche gelb hervorgehoben. Die Herleitung auf Basis des dargestellten Modells lasst sich
nachvollziehbar erschliel3en. Die Analyse offenbart dabei eine ahnliche Schwerpunktsetzung
wie die zuvor gezeigten Varianten des Gestaltungskonzeptes. Neben den Flachen zwischen
HauptstraRe und Marktgasse, sowie Mantelhofstraf3e und Jungbeckers Gasschen weist die
Modellierung zudem auf die Anlagen in der Mantelhofstral3e sowie in der Tomberg-
straRe/Jungbeckers Gasschen hin. Dartber hinaus wird die Bungalow-Bebauung am oberen
Marktplatz hervorgehoben.

Die im Nachgang in rot visualisierte bauliche Neugestaltung entwickelt fir die Nachverdichtung
im Bereich der Marktgasse bzw. auf den riickwartigen Bereichen der Hauptstral3e eine Erwei-
terung in Form von Reihenhausern. Die Entwicklung im Bereich der MantelhofstralRe riickt die
Wegeverbindung des Jungbeckers Gasschens zum neu zu schaffenden Marktplatz in den Vor-
dergrund. Die baulichen Formen sollen sich an der Wegeverbindung orientieren und Hofsitu-
ationen bilden, welche sich entweder dorthin oder zur Mantelhofstraf3e ausrichten.

Die durch die beiden Bungalows untergenutzte bzw. durch die bisher noch unbebauten und
damit ungenutzten Grundstiicke am oberen Marktplatz werden zwar in der stadtebaulichen
Analyse erkannt, eine Konzeption hierzu liegt jedoch nicht vor. Auch hier bietet es sich an, den
Grundstiicken eine erhdhte Ausnutzbarkeit als die bisher festgesetzte maximal eingeschos-
sige Bebauung zu ermdéglichen.

Eine mdgliche, hdhere Ausnutzbarkeit der Grundstiicke ist grundsatzlich fir den Gesamtbe-
stand im Geltungsbereich zu prifen. In den Bereichen, wo eine stadtebauliche Verdichtung
sinnvoll erscheint und mit Riicksicht auf den Bestand und die Umgebungsbebauung vertretbar
ist, soll diese im Zuge des Bebauungsplanverfahrens erméglicht werden. Eine entsprechende
Abschéatzung und Beurteilung erfolgen im weiteren Verfahren.

Es sei darliber hinaus darauf hingewiesen, dass es sich bei den oben dargestellten stadtebau-
lichen Varianten um erste Vorentwirfe handelt, welche die Argumentations- und Diskussions-
grundlage fur das kommende Bauleitplanverfahren darstellen. Die Konkretisierung dieser er-
folgt ebenso im weiteren Verfahren.

5.2 Festsetzungen des Bebauungsplanes
Art der baulichen Nutzung:

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 120A ,Hauptstralle West: 1 — Niedertor/Tomberg-
straBe“ dient der Forderung und Steuerung des Entwicklungspotentials des
Geltungsbereiches. Vom Grundsatz her soll der durchmischte Charakter des Gebietes mit sei-
ner Wohn- und Einzelhandelsnutzung erhalten und gestéarkt werden. Aus planungsrechtlicher
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Sicht steht die Schaffung der notwendigen Voraussetzungen zur Entwicklung weiteren Wohn-
raumes im Innenbereich und die Sicherung der vorhandenen Bestandsnutzungen im Fokus.

Aussagen zu einer detaillierten Gebietstypisierung oder einer zusatzlichen planerischen Fein-
steuerung etwa einer vertikalen Gliederung der Nutzungen werden in Abstimmung im weiteren
Verfahrensverlauf erarbeitet.

Malfd der baulichen Nutzung:

Das Kerngebiet entlang der Hauptstral3e ist planungsrechtlich mit einer geschlossenen Be-
bauung und einer GRZ von 1,0 und einer maximalen GFZ von 2,0 festgesetzt. Hier ist es
vorstellbar, im ruckwartigen Bereich das Planungsrecht fur eine zusatzliche Bebauung zu
schaffen, um der gewtinschten Nachverdichtung Rechnung zu tragen.

Ahnliches gilt fiir den Bereich zwischen Mantelhofstrae und Jungbeckers Gasschen, sowie
den oberen Marktplatz. Die Konkretisierung des MaRes der baulichen Nachverdichtung ist
hierbei (und auch im restlichen Geltungsbereich) noch im Detail im weiteren Verfahren zu pri-
fen und auszuarbeiten.

Innerhalb des Plangebietes werden die maximalen Vollgeschosse im Laufe des Verfahrens
differenziert festgesetzt. Zur Harmonisierung und Eingrenzung der Gebaudehdhen werden ne-
ben der maximalen Zahl der Vollgeschosse die Trauf- und Firsthdhen festgesetzt.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes wurde das Gestaltungskonzept zur stadtebau-
lichen Entwicklung der Altstadt Meckenheim mit dem Ergebnis einer Gestaltungsfibel fir die
Altstadt Meckenheim erarbeitet. Die Gestaltungsfibel wird zukinftig als richtungsweisende
Grundlage fiir Bebauungsplananderungen im Bereich der Altstadt herangezogen. Beabsichtigt
ist, die wesentlichen Gestaltungsempfehlungen fur die gewiinschte Erhaltung, Erneuerung
und Weiterentwicklung der Bebauung der Altstadt in die gestalterischen Festsetzungen des
Bebauungsplans Nr. 120A ,Hauptstral’e West: 1 — Niedertor/Tombergstral’e” aufzunehmen.

6 ErschlieBung

Die Erreichbarkeit des Plangebiets ebenso wie die ErschlieBung ist Uber die Klosterstralle,
Uber die Tombergstral3e und Uber die HauptstraRe grundsatzlich gesichert.
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