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Planungsanlass 1

1 Planungsanlass

Das am westlichen Ortsausgang von Luftelberg gelegene Grundstiick NordstraBe 11 soll im
Rahmen der Umnutzung eines Gewerbegrundstiicks geteilt und mit sieben Eigenheimen be-
baut werden. Die bestehende zweiteilige Gewerbehalle ist hierzu abzubrechen. Das beste-
hende Wohngeb&aude NordstraBe 11 bleibt auf einer separaten Parzelle erhalten. Die Er-
schlieBung der geplanten Gebaude kann fir ein Doppelhaus und eine Baugruppe mit drei
Gebauden von der NordstraBBe erfolgen. Ein Doppelhaus sowie die Garage des Mittelhauses
aus der oben genannten Dreiergruppe sollen vom LuftildisgaBchen her erschlossen werden.

Der Eigentumer des Grundstiicks, Herr Christian Résgen, hat fir das vorgenannte Vorhaben
einen Antrag auf Anderung des Bebauungsplans Nr. 37 "Ortslage Luftelberg" fir den Bereich
des Grundstiicks NordstraBe 11 bis zur rlickwartigen Grenze am LuftildisgaBchen gestellt.
Zugleich mit dem Antrag hat er sich bereit erklart, die Kosten des Bauleitplanverfahrens zu
ubernehmen.

2 Plangebiet, Nutzung, bestehendes Planungsrecht und stiadtebauliches
Konzept

Das Vorhabengebiet liegt als vorletztes Grundstiick am westlichen Ortsrand der Ortslage
Luftelberg. Es wird im Norden vom der NordstraBe und im Suden vom LuftildisgaBchen be-
grenzt. Es ist derzeit von einem Wohnhaus (NordstraBe 11) sowie einer zweiteiligen Gewer-
behalle mit entsprechenden AuBenanlagen bestanden. Die gewerbliche Nutzung wird derzeit
nicht ausgelbt und soll auch nicht wieder aufgenommen werden. Umliegend grenzen bereits
ausnahmslos Wohngebaude an.

Die bestehenden Gebaude an der NordstraBe - Wohnhaus und Hallen - treten gegen die
Bauflucht entlang der NordstraBe zuriick. Vom LuftildisgaBchen her werden derzeit zwei Ga-
ragen erschlossen.

Das Vorhabengebiet liegt innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 35 "Ortslage
Luftelberg" der Stadt Meckenheim. Der Bebauungsplan weist die Baugrundsticke in diesem
Bereich als Dorfliches Mischgebiet aus. Die Uberbaubaren Flachen erfassen das bestehende
Wohnhaus, den Uberwiegenden Teil der Gewerbehalle sowie einen bisher unbebauten Bau-
platz. Der Grundstucksteil entlang des LuftildisgaBchens weist keine Uberbaubaren Flachen
auf. Die Grund- und Geschossflachenzahl ist fir die zulassige zweigeschossige Bebauung
mit 0,4 bzw. 0,8 festgesetzt.

Nachdem die Ortsumgehung Luftelberg im Zuge der K53 realisiert und die NordstraBe zur
GemeindestraBe abgestuft wurde, ist eine Wohnbebauung entlang der NordstraB3e uneinge-
schrankt moglich. Da die bisher gewerblich genutzten Hallen durch eine Wohnbebauung er-
setzt werden sollen, ist die Festsetzung als dorfliches Mischgebiet fir das betreffende
Grundstiick selber nicht mehr angebracht. Auch angrenzend finden sich keine Nutzungen,
die einem dorflichen Mischgebiet entsprechen. Daher sollen das westlich gelegene Grund-
stiick NordstraBe 13 und das 6stlich angrenzende unbebaute Flurstick 514 in den Geltungs-
bereich der 8. Anderung einbezogen und zusammen mit der Vorhabenflache als Wohngebiet
ausgewiesen werden. Auf diese Weise kann die bereits nordlich der Nordstraf3e festgesetzte
Wohnnutzung auch fir den stdlichen Abschnitt entsprechend der ausgetbten Nutzung pla-
nungsrechtlich festgeschrieben werden.

Der Geltungsbereich der Plananderung umfasst somit die Flurstiicke der Gemarkung Luftel-
berg, Flur 3, Flursticke Nr. 510, 511, 512, 513, 514, 528 teilw., 756 sowie 757.
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Die im rechtskraftigen Plan festgesetzte Grinflache im Einmundungsbereich des Luftildis-
gaBchens wird von der Plananderung nicht berthrt. Da unmittelbar hinter den Baugrundstu-
cken die Trasse des offentlichen Kanals verlauft, kann diese Flache nicht sinnvoll selbstan-
dig oder im Zusammenhang mit dem Nachbargrundstiick bebaut werden.

3  ErschlieBung

Die Grundstliicke im Plangebiet sind bereits vollstandig durch éffentliche StraBen sowie
durch den Mischwasserkanal und alle notwendigen Versorgungsleitungen erschlossen. Bei
Durchfiihrung der geplanten Bebauung entstehen fiinf Wohneinheiten an der Nordstra3e und
zwei zusatzliche am LuftildisgaBchen. Eines der Hauser an der NordstraBe erhalt seine Ga-
ragenzufahrt Uber das Gasschen.

Da entlang der NordstraBe bisher ein entsprechendes Baurecht und eine gewerbliche Nut-
zung bestanden, sind hier keine zusatzlichen Verkehrsmengen zu berlcksichtigen. Auch ei-
ne einzelne Zufahrt am LUftildisgaBchen besteht bereits. Lediglich die geplante Doppelhaus-
bebauung wird zusétzlich an das Gasschen angeschlossen. Der daraus erwachsende zu-
satzliche Fahrzeugverkehr kann von dieser StraBe und ihren Knotenpunkten ohne weiteres
aufgenommen werden. Eine wesentliche zusétzliche Belastung der bestehenden Wohnnut-
zung ist damit nicht verbunden.

4  Geplante Festsetzungen

Art und MaR der baulichen Nutzung

Fur die Grundstlcke im Plangebiet wird entsprechend der ausgelbten und der angestrebten
Nutzung und in Ubereinstimmung mit der umgebenden Nutzung ein Allgemeines Wohnge-
biet festgesetzt. Die Grundflachenzahl wird mit 0,4 ebenso aus dem rechtskréaftigen Plan
Ubernommen, wie die Geschossflachenzahl von 0,8 und die maximal zulassige zweige-
schossige Bebauung.

Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise und Stellung baulicher Anlagen

Die Uberbaubare Grundstlcksflache wird entlang der NordstraBe an die vorhandene Bau-
flucht der Nachbarbebauung angepasst und auf 5,00 m parallel zur Nordstra3e an die StraB3e
herangeriickt. Nach Abstufung der NordstraBe zur Gemeindestra3e und Abbruch der beste-
henden Hallen kann das Baufenster so zu Gunsten der stdwestorientierten Gartenbereiche
verlagert werden. Durch Verlangerung der Uberbaubaren Flache entlang des LuftildisgaB-
chens nach Westen wird ein zusatzlicher Bauplatz fur ein Doppelhaus geschaffen.

Die bisher offene Bauweise wird zu Gunsten von Doppelhdusern und einer Hausgruppe auf-
gehoben. Entsprechend der mit dem Anderungsantrag fir den Bebauungsplan vom Eigen-
timer vorgelegten Hochbauplanung wird fur die Gebaude an der Nordstraf3e ein traufstandi-
ges Satteldach vorgeschrieben. Fir das Doppelhaus am LuftildisgaBchen ist ein Staffelge-
schoss mit einem gemeinsamen Zeltdach im Stil einer Villa vorgesehen. Daher wird hier ein
geneigtes Dach festgesetzt.

5 Belange von Natur und Landschaft, Umweltauswirkungen

Bei den Grundstiicken im Plangebiet handelt es sich ausnahmslos um Flachen, flr die ein
rechtskraftiger Bebauungsplan eine Bebauung bis zu einer Grundflachenzahl von 0,4 zu-
lasst. Soweit noch keine Bebauung realisiert wurde - stdlich und westlich des Wohngebau-
des NordstraBe 11 - sind die Flachen als Garten genutzt. Die Nutzung der Freiflachen erfolgt
gleichfalls in Form von Garten. Lediglich der Hof zwischen der NordstraBe und den Gewer-
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behallen ist flachig als verkehrs- und Abstellflache befestigt. Auf dem westlich angrenzenden
Grundstick NordstraBe 13 sind Teile des bisher festgesetzten Baufensters von Baumen be-
standen. Hierunter befinden sich jedoch keine besonders schutzenswerten Exemplare.

Die Begehungen des Plangebietes haben keine Anzeichen fir das Vorkommen besonders
geschutzter Arten und eine besondere Bedeutung der Flache als Lebensraum flr geschitzte
Arten der Tier- und Pflanzenwelt erbracht. Schutzgebiete sind weder unmittelbar noch mittel-
bar betroffen. Fur die Zufahrten zu den Baugrundsticken vom Luftildisga3chen ist eine Be-
festigung des heutigen Grunstreifens im Bereich der Kanaltrasse erforderlich. Der Bestand
des StraBBengrins wird bei Anlage von einzelnen Hausgarten mit ausgeglichen.

Von der mit der Plananderung vorbereiteten Bebauung gehen keine zusétzlichen negativen
Umweltauswirkungen Uber die der bereits planungsrechtlich zulassigen Vorhaben hinaus
aus. Gegenuber dem heutigen Stand der Bebauung ergibt sich aus den bereits heute vor-
handenen zusatzlichen Bauplatzen westlich und sudlich des Wohngebaudes NordstraBe 11
sowie aus der zusatzlich geplanten Bebauung mit einem Doppelhaus am LuftildisgaBchen
eine stadtebaulich wie 6konomisch sinnvolle bauliche Dichte innerhalb der Luftelberger Orts-
lage. Auch ohne Berucksichtigung des bestehenden Baurechts ergeben sich hieraus keine
wesentlichen negativen Umweltfolgen in Bezug auf den Menschen, die Natur, die Umwelt-
medien sowie Kultur- und Sachguter.

Eine formliche Umweltprifung sowie eine detaillierte Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich
ist im Rahmen der Planaufstellung eines Planes zur Innenentwicklung nach § 13a BauGB
nicht erforderlich. Mit der aus dem rechtskraftigen Plan Ubernommenen Grundflachenzahl
wird sichergestellt, dass die zukulnftig zulassigen Eingriffe im Plangebiet nicht Gber das bis-
her bereits zulassige Maf3 hinausgehen.

6 Bodenordnung, Kosten und Finanzierung

Die notwendigen MaBnahmen zur Bodenordnung betreffen allein die Flursticke des An-
tragstellers, das Grundstiick NordstraBBe 11.

Die Kosten des Planverfahrens Ubernimmt der Antragsteller. Die Ausbaukosten fur die
Grundstlckszufahrten im Bereich des offentlichen Grunstreifens tragt die jeweilige Bauherr-
schaft.
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Textliche Festsetzungen

Die Baugrundstucke im Plangebiet sind als Allgemeines Wohngebiet gemafi § 4 BauNVO
festgesetzt. Die Ausnahmen geman § 34 (3) BauNVO werden nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplans.

Bonn, den 15. November 2007
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