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Stadt Meckenheim
14. Anderung Bebauungsplan Nr. 62 "Am Jungholzhof"
gem. § 13a BauGB

Begriindung

Stand: 07. April 2008

A. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des B ebauungsplanes

1. Planungsanlass, Hauptplanungsziel und Planungspr 0zess

Bereits seit langerem wird im Rahmen der "Aktion Bauliicke" die Diskussion um die Umnutzung
zu Wohnzwecken von nicht mehr benétigten Flachen gefuhrt. Mit dem Ratsbeschluss vom
23.11.2005 wurde die Zielvereinbarung beschlossen, die Stadt Meckenheim durch Aufgabe und
Verkauf bzw. Zusammenfassung und Verlagerung eines Teils der ca. 85 Spiel- und Bolzplatzen
von den mit dem Betrieb verbundenen Unterhaltskosten zu entlasten, ohne dass die Stadt ihren
kinder- und familienfreundlichen Charakter verliert.

Die Stadt Meckenheim hat deshalb den Auftrag vergeben, ein neues Spielplatzkonzept zu erar-
beiten mit dem Ziel, den Bedurfnissen gerecht zu werden und durch Konzentration von Erneue-
rungs- und Pflegemalinahmen neue Qualitaten im Stadtgebiet zu erzielen. Hierbei sollen beste-
hende Spielplatzangebote konzentriert, erganzt und erneuert werden sowie an die heutigen An-
forderungen angepasst werden und nicht mehr benétigte oder zu aufwendig zu unterhaltende
Anlagen zurlickgebaut oder anderen Nutzungen zugefihrt werden.

Vor diesem Hintergrund wurden auch nicht mehr bendétigten Grinflachen in die Untersuchungen
einbezogen. Im Rahmen der "Aktion Baullicke" ist es jetzt beabsichtigt, die 6ffentliche Griunfla-
che Zweckbestimmung Parkanlage, deren derzeitige Gebrauchseinschétzung als sehr gering zu
bewerten ist, einer baulichen Nutzung durch Umwidmung der Flache als Allgemeines Wohnge-
biet zuzufiihren.

Ziel der Anderung des Bebauungsplanes Nr. 62 ist es, die Flache mit einem Einfamilienhaus zu
bebauen.

Der Bebauungsplan wird geméanR § 13a ,Bebauungsplane der Innenentwicklung* BauGB aufge-
stellt, da es sich um eine Wiedernutzbarmachung von Grunflachen im Bereich der Innenentwick-
lung handelt. Hierbei wird das beschleunigte Verfahren angewendet, da die Gré3e der zuléssi-
gen Grundflache deutlich weniger als 20.000 gm betragt und die Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nicht gegeben ist.

Es wird darauf hingewiesen, dass im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des vereinfach-
ten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend gelten. Der Bebauungsplan
wird deshalb ohne Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt. Es
handelt sich bei der Flache innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes um Flachen
der Innenentwicklung, die bereits im Bestand teilweise versiegelt und als Spielplatz bebaut sind.
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Das Planverfahren wird gemaf 8 13a BauGB als vereinfachtes Verfahren im Bereich der Innen-
entwicklung durchgefihrt.

2. Lage des Plangebietes, Geltungsbereich, derzeiti ge Nutzung und stéadtebauliche
Zusammenhénge

Das Plangebiet umfasst insgesamt eine Grol3e von 450 gm, das entspricht ca. 0,05 ha. Es liegt
zentral im Ortsteil Meckenheim norddstlich an der Ringstral3e "Siebengebirgsring” am Johann-
Sebastian-Bach-Weg.

Die derzeitige Nutzung ist Offentliche Griunflache (Spielplatz). Es bietet sich hier die glinstige
Gelegenheit zur Innenentwicklung auf nicht mehr benétigten Grunflachen. An dieser Stelle sind
sehr gute Voraussetzungen fir eine Wohnnutzung gegeben

3. Verkehrsanbindung / Erschlieung

Das Plangebiet ist von Verkehrsflachen umschlossen, allerdings sind das nur Ful3-/Radwege.
Offentliche Verkehrsflachen werden deshalb an einer Stelle zu Bauland umgewidmet, da die
Verkehrsflachen in dieser Form hier nicht erforderlich sind.

Durch das hier neu geplante Einfamilienhaus entstehen keine nennenswerten neuen verkehrli-
chen Belastungen fir das tGbrige Wohngebiet. Auf dem privaten Grundstiick ist die Errichtung
einer Garage fur den Nachweis des privaten Stellplatzes nicht mdglich, da die angrenzenden
Flachen nicht befahrbar sind. Es wird deshalb erforderlich, den notwendigen privaten Stellplatz
abzulésen und im offentlichen Bereich vorzusehen.

4. Planinhalt
4.1  Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird fir das Plangebiet Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4
BauNVO festgesetzt. Die Festsetzung entspricht den Anschlussflachen im Bereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 62 "Am Jungholzhof' und der hier entstandenen Bebauung. In den textlichen
Festsetzungen werden die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ausgeschlossen. Es wird ein
wohnlicher, jedoch auch bedingt nutzungsoffener Gebietscharakter angestrebt.

4.2 Mal der baulichen Nutzung, Hohe der baulichen A nlagen

Es wird ein zwingend zweigeschossiges Gebaude mit GRZ = 0,4 und GFZ = 0,8 festgesetzt,
damit sich die zukiinftige Bebauung in die vorhandene Baustruktur einfligt und keine zu grolRe
bauliche Dichte hervorruft.

4.3 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen definiert. Diese ermoglichen
einerseits die Realisierung einer vorgesehenen angemessenen Bebauung, andererseits definie-
ren sie die Abstande zu der vorhandenen Bebauung und zu den Verkehrsflachen sowie frei zu
haltende Garten- und Vorgartenbereiche.
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4.4 Bauweise

Die Bauweise wird als offene Bauweise fir Einzelhausbebauung festgesetzt. Dadurch werden
unzulassige bauliche Ausnutzungen oder ungewtlinschte Baustrukturen ausgeschossen. Das
Einzelhaus kann sich gut in das vorhandene Geléande einfiigen.

45 Offentliche Verkehrsflachen

Es werden angrenzend an die bestehenden bebauten Grundstiicke beidseitig 2,0 m breite Ver-
kehrsflachen als Ful3wege festgesetzt. Dieses ermoglicht weiterhin eine gute Zuganglichkeit der
bestehenden Grundstiicke und eine Gleichbehandlung der betroffenen Nachbarn.

Im stéadtebaulichen Entwurf, dem Vorentwurf zum Bebauungsplan, wurden verschiedene Wege-
fuhrungen diskutiert und auch mit den Anwohnern erértert. Da hierbei keine Vorzugsvariante
gefunden werden konnte, wird im vorliegenden Rechtsplan eine beidseitige Wegefuhrung fest-
gesetzt.

Somit ist das geplante Grundstick zwar allseitig von Verkehrsflachen umgeben und damit auch
erschlossen. Da diese Verkehrsflachen jedoch nur als FuRwege ausgebaut sind, wird eine Fahr-
verkehrserschlieBung bis auf das Grundstiick nicht moglich. Es ist deshalb vorgesehen, die Er-
schlieBung des Grundstiicks so zu regeln, dass der erforderliche private Stellplatz auf der 6ffent-
lichen Parkplatzanlage, die ca. 15,0 m westlich liegt, vorgesehen wird. Eine entsprechende Fla-
che wird hierfir in der Ortlichkeit markiert und abgegrenzt.

4.6 Ortliche Bauvorschriften

Zur Regelung der aufReren Gestaltung baulicher Anlagen werden zusatzliche gestalterische
Festsetzungen getroffen. Diese beziehen sich auf Dachform, Dachaufbauten, Dachneigung und
Nebengebaude. Auf diese Weise soll die Innenentwicklung der gestalterisch abgestimmten und
hochwertigen Wohnquartiere gesichert werden.

5. Infrastruktur

Im Vorfeld der Bearbeitung des Bebauungsplanes Nr. 62, wurde im Rahmen einer gesonderten
Untersuchung eine Uberprifung vorgenommen, inwieweit der Grunbereich zur Deckung des
vorhandenen Bedarfs noch erforderlich ist.

Auf der Grundlage dieser Untersuchung und der darauf aufbauenden Beschliisse wird es mdg-
lich, die Umwidmung der Flache in Wohnbauflache vorzunehmen.

Ein Anschluss des Grundstiicks an die vorhandenen Ver- und Entsorgungsanlagen ist problem-
los mdglich. Durch die besehende integrierte Lage des Plangebietes in die zentrale Ortslage
Meckenheim sind hier alle erforderlichen Infrastruktureinrichtungen in guter Erreichbarkeit.

6. Berticksichtigung von Natur und Landschaft sowie der Umweltbelange

Da es sich bei dem Plangebiet um ein bereits beplantes und in Teilen versiegeltes Grundstiick
handelt, wird eine geanderte Nutzung entsprechend den Grundsatzen der Innennetwicklung vor-
genommen. Gemall dem begrindeten vereinfachten Verfahren gemal § 13a BauGB werden
keine separaten Umweltprifungen erstellt.
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Im Rahmen der weiteren Bearbeitung werden die Auswirkungen der Planungen auf das Ortsbild
und die Leistungsféahigkeit des Naturhaushaltes in das Verfahren im erforderlichen Umfang integ-
riert. Es sind keine nachhaltigen Beeintrachtigungen des Ortsbildes und der Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes zu erwarten. Negative Umweltauswirkungen gehen von der geplanten Be-
bauung nicht aus. Ein Umweltbericht wird wegen des vereinfachten Planverfahrens gemali § 13a
BauGB nicht erforderlich.

Mit dem Europarechtsanpassungsgesetz (EAG Bau) werden die Vorgaben durch die europai-
sche Plan-UP-Richtlinie fir den Bereich des Stadtebaurechts in das Baugesetzbuch (BauGB)
umgesetzt. Gemal 8§ 2 Abs. 4 S. 1 BauGB werden die Kommunen verpflichtet, bei der Aufstel-
lung von Bauleitplanen (Flachennutzungsplan, Bebauungsplan, planfeststellungsersetzender
Bebauungsplan) fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB
eine Umweltprifung durchzufiihren. Nach der Anlage 1, Liste "UVP-pflichtige Vorhaben" zum
Artikelgesetz wird gemaf3 Nr. 18.7.2 der "Bau eines Stadtebauprojekts fir sonstige bauliche An-
lagen, fur den im bisherigen Auf3enbereich im Sinne des 8§ 35 des Baugesetzbuches ein Bebau-
ungsplan aufgestellt wird", eine UVP nur erforderlich, wenn die "zulassige Grundflache im Sinne
des § 19 Abs. 2 BauNVO 20.000 gm bis 100.000 gm" betréagt. Dies ist hier beides nicht der Fall.

Negative Umweltauswirkungen gehen von der geplanten Bebauung nicht aus. Da der Bebau-
ungsplan gemal § 13a BauGB aufgestellt wird, werden keine weiteren Umweltprifungen nach §
2 Abs. 4 BauGB, kein Umweltbericht nach § 2a BauGB sowie kein Monitoring nach § 4c BauGB
erforderlich. Auch wenn damit von einer Umweltprifung abgesehen wird, werden die Umwelt-
relevanten Kriterien in diesem Bebauungsplanverfahren im erforderlichen Umfang tberpruft und
in das Verfahren einbezogen.

7. Belange des Artenschutzes

Mit der Kleinen Novelle des Bundesnaturschutzgesetzes von Dezember 2007 ist eine Anpas-
sung des deutschen Artenschutzrechts an die europaischen Vorgaben erfolgt. Demnach sind bei
allen genehmigungspflichtigen Planungs- und Zulassungsverfahren auch die europaischen
Bestimmungen zu prifen.

Bei der artenschutzrechtlichen Prifung sind nach nationalem und internationalem Recht unter-
schiedliche Schutzkategorien zu beachten:

¢ besonders geschiitzte Arten,
e streng geschitzte Arten inklusive der FFH-Anhang-IV-Arten,
¢ europdische Vogelarten.

Die besonders geschitzten Arten  sind in der Anlage 1, Spalte 2 der Bundesartenschutzver-
ordnung und im Anhang A oder B der EG-Artenschutzverordnung aufgefthrt. Darliber hinaus
sind alle FFH-Anhang-1V-Arten sowie alle europdaischen Vogelarten besonders geschiitzt. In Hin-
blick auf die Saugetiere gehoren beinahe alle heimischen Arten mit Ausnahme der jagdbaren
Arten und einiger "Problemarten” (z.B. Feldmaus, Nutria) zu dieser Schutzkategorie. Alle Amphi-
bien, Reptilien und Neunaugen sind besonders geschiitzt, die Wirbellosen sind bei den beson-
ders geschuitzten Arten stark vertreten. Bei den Farn- und Blitenpflanzen, Moosen, Flechten und
Pilzen sind einzelne Arten, zum Teil auch komplette Gattungen und Familien besonders ge-
schitzt (z.B. alle Orchideen und Torfmoose).

Die streng geschiitzten Arten  stellen eine Teilmenge der besonders geschiitzten Arten dar. Es
sind Arten, die in Anhang A der EG-Artenschutzverordnung oder in Anlage 1, Spalte 3 der Bun-
desartenschutzverordnung aufgefihrt sind. Von den Wirbeltieren gehéren alle Fledermausarten,
zahlreiche Vogelarten, sowie einige Amphibien und Reptilien zu dieser Schutzkategorie. Von den
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wirbellosen Tierarten sind nur wenige sehr seltene Schmetterlinge und Kéfer sowie einzelne Mol-
lusken, Libellen und Spinnen streng geschiitzt. Auch bei den Farn- und Blitenpflanzen fallen nur
einzelne Arten unter den strengen Artenschutz.

Alle in Europa heimischen, wildlebenden Vogelarten zadhlen nach der Vogelschutzrichtlinie zu
den europdischen Vogelarten . Alle europaischen Vogelarten sind zugleich besonders ge-
schitzt. Einige Arten (z.B. alle Greifvogel und Eulen) sind auf Grundlage der Bundesarten-
schutzverordnung oder der EG-Artenschutzverordnung auch streng geschiitzt.

Nach § 42(5) Satz 5 BNatSchG wurden in der Kleinen Novelle des Bundesnaturschutzgesetzes
die nur nach nationalem Recht besonders geschiitzten Arten, also alle geschitzten Arten aul3er
den europaisch geschiitzten FFH-Anhang-1V-Arten und europdischen Vogelarten, bei Planungs-
und Zulassungsvorhaben von den artenschutzrechtlichen Verboten pauschal freigestellt. Beim
Antreffen bedeutender Vorkommen von Tier- und Pflanzenarten der Roten Listen sollte jedoch
einzelfallbezogen eine Behandlung dieser Arten abgestimmt werden.

Im Anwendungsbereich genehmigungspflichtiger Vorhaben sind demnach fir alle FFH-Anhang-
IV-Arten und europdischen Vogelarten die Vorschriften des § 42 (1) BNatSchG anzuwenden.

Im Zuge der 14. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 62 wird eine Spielplatzflache (nach Spiel-
flachenkonzept "Spielflache Nr. 44" in Anspruch genommen. Das Spielangebot besteht aus
einer Sandspielflache, zwei Klettergeristen, einer Reckstange sowie mehreren Sitzgelegenhei-
ten. Der Spielbereich ist Uberwiegend versiegelt und wird insbesondere durch Zierstraucher, z.B.
Schneebeere, Efeu und vereinzelten standortgerechten Strauchgeh6lzen eingegriint. Einige
heimische Laubbdume tragen zur weiteren Begriinung der Flache bei.

Die vorhandenen Strukturen (versiegelte Flachen, einheimische Strauchgehotlze, Ziergehdlze,
Laubbaume) der Flache stellen keinen Lebensraum fir streng bzw. besonders geschiitzte Tier-
oder Pflanzenarten dar. Weiterhin konnten innerhalb des Plangebietes keine besonders ge-
schitzten europaischen Vogelarten nachgewiesen werden.

Die Geholzstrukturen bieten Brut- und Nahrungshabitate fir nach nationalem Recht geschiitzte
Arten (z. B. Amsel, Buchfink, Kohl-, Blaumeisen). Nach § 42 (5) Satz5 BNatSchG sind diese
national besonders geschitzten Arten bei Planungs- und Zulassungsvorhaben von den arten-
schutzrechtlichen Verboten pauschal freigestellt (s. 0.). Da Ausweichhabitate angrenzend an das
Plangebiet zur Verfligung stehen und im Zuge der Umsetzung des geanderten Bebauungsplanes
ein Hausgarten mit Geholzstrukturen @hnlich denen, die entfallen, neu angelegt wird, ist zu er-
warten, dass die betroffenen Populationen in ihrem derzeitigen Erhaltungszustand verbleiben.

Der Bebauungsplan wird gemal § 13a BauGB aufgestellt. Aufgrund dessen findet hier im Hin-
blick auf die streng geschiitzten Arten zusatzlich zu den artenschutzrechtlichen Verboten (§ 42
BNatSchG) § 19 (3) BNatSchG keine Anwendung.

Zusammenfassend kommt die artenschutzrechtliche Prifung zu dem Ergebnis, dass infolge der
14. Anderung des Bebauungsplans Nr. 62 keine Verbotstatbestinde nach § 42 BNatSchG fest-
stellbar sind.
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8. Bodenordnung

Maflinahmen zur Bodenordnung werden - soweit erforderlich - durch die Stadt Meckenheim
veranlasst.

9. Quantitative Auswertung

Nach CAD-Ermittlung gliedert sich das Plangebiet des Anderungsbereiches wie folgt:

aqm %
O Gesamtflache Bruttobauland 450 100
davon
O offentliche Verkehrsflache 0 0,0
O verbleibende Grundstiicksflache WA-Gebiet 450 100
(Nettobauland)
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Textliche Festsetzungen

11

1.2

2.1

2.2

2.3

24.1

24.2

251

26.1

2.6.2

2.6.3

ErschlieBung

Garagen sind nur innerhalb der Baugrenzen oder den fiir sie festgesetzten Flachen zulds-
sig.

Vor Garagen (als Einzelgaragen oder Garagenzeile entlang der erschlieRenden Verkehrs-
flache) ist im Bereich der Zufahrt ein Mindestabstand von 5,0 m zur Verkehrsflache als
Aufstellflache einzuhalten.

Bebauung
Vorhaben gemaf BauNVO § 4 (3) sind nicht zulassig.

Die Sockelhohe der ein- und zweigeschossigen Gebaude wird mit mindestens 15 cm und
hochstens 60 cm Uber Gehweghinterkante festgesetzt. Ausnahmen sind bei steigenden
Verkehrsflachen, bei hadngigen Baugrundsticken und bei Anordnung von versetzten Ge-
schossen zuléssig.

Gemall BauNVO 8§ 23 (3) konnen Hauseingangsuberdachungen, Treppenh&duser und
Uberdachungen von Stellplatzen die im Plan festgesetzten Baugrenzen bis zu 1,0 m tber-
schreiten.

Gemal} BauNVO 8§ 14 (1) ist die Zulassigkeit von Nebenanlagen beschrankt auf Geréate-
schuppen bis 10 gm Grundflache sowie Pergolen und Giberdachte Freisitze.

Nebenanlagen gemaR Ziffer 2.4.1 kénnen auch aul3erhalb der Baugrenzen zugelassen
werden.

Gemal BauNVO § 21a (4) Ziffer 3 bleiben bei der Ermittlung der Geschossflache die Fla-
chen von Stellplatzen und Garagen in Vollgeschossen oberhalb der Gelandeflache unbe-
riicksichtigt.

Umlaufende Dachuberstande sind bis max. 40 cm zulédssig. Zul&ssig ist auch die in die
Dachform einbezogene Uberdachung von Freisitzen.

Grol3ere Dachiberstande als 40 cm kénnen zugelassen werden, wenn die Unterseite des
Dachuberstandes waagerecht verschalt ist und die Traufhohe die Ebene der Dachge-
schossdecke einhélt.

Drempel (Kniestécke) sind nicht zuldssig; bei einem gegliederten Grundriss kénnen Drem-
pel ausnahmsweise errichtet werden, wenn der Drempel 1/3 der jeweiligen Hauswandlan-
ge nicht Uberschreitet.
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3. Sonstige Festsetzungen

3.1 GemalR § 9 (1) Nr. 23 BBauG durfen im Bereich der Bebauungsplananderung fur Feue-
rungs- und Raumheizungszwecke als die Luft erheblich verunreinigende Stoffe

- Kohle (Stein- und Braunkohle, Koks)
-Ole  (leichte und schwere Heizéle)

nicht verwendet werden.

Hinweise

Einfriedigung:
Die Zulassigkeit von Grundstiickseinfriedigungen ist durch die "Satzung Gber besondere Anfor-
derungen an Einfriedigungen (Einfriedigungssatzung)" der Stadt Meckenheim geregelt.

Bepflanzung:

Die Gestaltung der unbebauten Grundstiicke ist durch die "Satzung tber die Gestaltung der un-
bebauten Flachen der bebauten Grundstiicke (Bepflanzungssatzung)" der Stadt Meckenheim
geregelt.

Werbeanlagen und Warenautomaten:
Die Zulassigkeit von Werbeanlagen und Warenautomaten ist durch die "Satzung Uber besondere
Anforderungen an Werbeanlagen und Warenautomaten” der Stadt Meckenheim geregelt.

Meckenheim, den 07. April 2008
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SGP
Architekten + Stadtplaner

SGP ARCHITEKTEN + STADTPLANER BDA MECKENHEIM / BONN / HANNOVER 53340 MECKENHEIM APRIL 2008
j:\386\386_09_62 am jungholzhof\begriindung_62_14.doc





