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1.1.

TEIL A: BEGRUNDUNG

Unter Bezug auf die oben vermerkten Rechtsgrundlagen wird dem Bebauungs-
plan folgende Entwurfsbegriindung nach § 9 Absatz 8 BauGB beigegeben:

Vorgaben

Verfahrensstand und Anderungserfordernis

Das Projekt ,Nordliche Stadterweiterung’ entwickelte sich aus den Beratungen
im Rahmen der 'Zukunftswerkstatt Bahnhof' und den Ergebnissen des stddte-
baulichen Ideenwettbewerbs, die im September/November 2000 und Mai 2001
im Auftrag der Stadt Meckenheim als Workshop-Verfahren unter Beteiligung der
Meckenheimer Biirgerinnen und Biirger durchgefiihrt wurden.

In diesen Verfahren wurden die Zielsetzungen des Bebauungsplans Nr.19 'Ge-
werbegebiet Baumschulenweg’, der nordlich des Bahnhofs weitgehend Gewerbe-
flichen und gemischte Bauflichen vorsah, hinterfragt und Lésungsmoglichkei-
ten fiir eine Verknupfung dieses Areals tGber den Bahnhofsbereich hinweg mit
der Innenstadt gesucht.

In Zusammenarbeit mit der Stadtverwaltung, der Deutschen Bahn AG und deren
Fachplanern wurde das im Wettbewerbsverfahren vorgeschlagene Konzept U-
berpriift, modifiziert und erganzt sowie fiir eine Realisierung weiter vorbereitet.
Es stellt - als stidtebaulicher Rahmenplan - die Grundlage fiir die Erarbeitung
der Bauleitplanung dar. Auf Grund der Zwischenergebnisse zur Verkehrsunter-
suchung, die im Rahmen der Verkehrsentwicklungsplanung fiir die Stadt Me-
ckenheim erfolgte, soll gleichzeitig eine Verkehrslésung fir die nordliche Stadt-
entwicklung gefunden werden, die mittel- bis langfristig die Problematik der
Bahntrasse / Schrankenanlage iiberwindet und innerortlich die Verkehrsstrome
besser organisiert.

Die zukiinftige Entwicklung in diesem nérdlichen Stadtbereich soll lber drei
Bebauungspldne gesteuert werden:

Dieser Bebauungsplan mit der Bezeichnung Nr. 118 "Bahnhof - Nordliche
Stadterweiterung | "befindet sich als Teilplan | in der Aufstellung und be-
trifft die bauliche Entwicklung zwischen der Bahntrasse und dem Baum-
schulenweg.

Fur den Teilbereich nordostlich des Baumschulenwegs soll ein zweiter Teil-
plan mit der Bezeichnung Bebauungsplan Nr. 118 "Bahnhof - Nordliche
Stadterweiterung II" (Teilplan 2) zu einem spateren Zeitpunkt aufgestellt
werden, um die Erweiterungsflichen nordéstlich des Baumschulenwegs zu
entwickeln.

Mit dem Bebauungsplan 119 "Verbindung Rheinbacher LandstraRe/L 158 -
Am Wiesenpfad/K 53" soll eine StraBenfiihrung von der BahnhofstraBe - L
158 - bis zum StraRenzug "Am Wiesenpfad"(K 53) und notwendiger Eingru-
nungsmaBnahmen als StadtverbindungsstraRe gesichert werden.

Die Beschliisse zur Aufstellung der im Verfahren befindlichen 30. Anderung des
Flachennutzungsplanes und des Bebauungsplanentwurfs Nr. 19 ,Gewerbegebiet
Baumschulenweg’ und deren 6ffentliche Auslegung wurden zwischenzeitlich



durch Beschluss des Rates der Stadt Meckenheim am 27.11.2002 aufgehoben
und ortsiblich bekannt gemacht.

Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung des Rates der Stadt Meckenheim hat in sei-
ner Sitzung am 3.11.2005 ein modifiziertes stddtebauliches Gesamtkonzept
zustimmend zur Kenntnis genommen, das weitreichende Verbesserungen vor-
genommen hat. Diese resultieren hauptsachlich aus den in den letzten beiden
Jahren erfolgten Diskussionen um das gesamtstadtische Verkehrsentwicklungs-
konzept sowie aus dem nach wie vor steigenden Wohnflachenbedarf in der Stadt
Meckenheim. Schwerpunkte der Modifikation dieses stadtebaulichen Gesamt-
konzeptes sind:

Die im Entwurf zur Behordenbeteiligung noch dargestellte Gebietserschlie-
Rung iiber die KalkofenstraRe mittels einer Tunnelldsung unter der L 158
mit Verlingerung lber die L 163 (Kreisverkehr) bis auf die K 53 im Bereich
Wiesenpfad wurde aus den bebauten Bereichen an den westlichen und
nordlichen Rand verlegt. Auf Grund der prognostizierten mittelfristigen
Verkehrsmenge auf der Hauptverkehrsachse ist diese Losung sinnvoll, um
die bebauten Bereiche nicht zu belasten.

War im urspriinglichen Konzept ein (berwiegender Teil des Plangebietes
als GE- und MI-Fliche vorgesehen, so ist nunmehr aufgrund der Auslage-
rung der Hauptverkehrsstrake eine liberwiegende Ausweisung von - fiir die
Wohnbevolkerungsentwicklung der Stadt Meckenheim bedeutsamen - WA-
Gebieten geplant.

Der zentrale - urspringlich mittig gelegene Griinzug - wird in verkleinerter
Form in westliche Richtung als Puffer zwischen die neue MI- und WA-
Gebietsausweisung verschoben.

Mit dem Uberarbeiteten stidtebaulichen Konzept ist ein deutlich gesteigertes
Potential an Wohnbauflachen (etwa 200 bis 240 Wohneinheiten im 1. Bauab-
schnitt innerhalb der WA-Ausweisungen) in direkter Ndhe zum Meckenheimer
Stadtkern entstanden, das in Verbindung mit der Bahnhofsanierung und der
neuen Stadtteilquerung eine hervorragende FuR- und Radwegeanbindung erhal-
ten soll. Die Wohnangebote sollen verschiedene Dichtestufen ermdglichen, die
zur nordlich angrenzenden Landschaft abnehmen.

Mit der neuen StadtverbindungsstraRe werden wichtige Weichenstellungen so-
wohl fiir die Entwicklung und Aufwertung der BahnhofstraRe (Stichwort "Integra-
tion der L 158 in das Stadtgefiige") als auch generell fiir die nérdliche Stadtent-
wicklung als groRe Wohnbauflichenreserve im Bereich norddstlich des Baum-
schulenweges (weitere 220 Wohneinheiten) gesetzt. Die stadtebauliche Entwick-
lung eines 1. Abschnitts des Wohngebietes ist mit den vorhandenen Bahniber-
giangen KalkofenstraRe und Baumschulenweg und ohne Stadtverbindungsstrabe
gemal dem Verkehrsentwicklungsplan des Biiros AB Stadtverkehr nur mit einer
begrenzten Anzahl an Wohneinheiten moglich.

Mit der 43. Anderung wurde der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren nach
§ 8 Absatz 3 BauGB zu den Bebauungsplanverfahren Nr. 118 fiir den Teilplan |
und Nr. 119 gedndert und den neuen - oben angefiihrten - Stadtentwicklungs-
zielen angepasst. Gleichzeitig wurden mit dieser Anderung die Zielsetzungen
fir den spateren Teilplan 118 - Il fixiert. In der Sitzung des Ausschusses fur
Stadtentwicklung des Rates der Stadt Meckenheim am 21.6.2006 wurde diese
43. Anderung des Flichennutzungsplans per Beschluss festgestellt, die Ertei-
lung der Genehmigung durch die hohere Verwaltungsbehérde wurde am
12.7.2006 ortsiblich bekanntgemacht.



1.2.

1.3.

1.4.

Der Beschluss zur 41. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Mecken-
heim vom 30.10.2002 wurde in der Sitzung des Ausschusses fiir Stadtentwick-
lung des Rates der Stadt Meckenheim am 17.12.2003 aufgehoben.

Der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 118 wurde am
29.10.2003 vom Umwelt-, Planungs- und Verkehrsausschuss der Stadt Mecken-
heim gefasst. Auf Grund der Novellierung des Baugesetzbuches (Bekanntma-
chung vom 23.9.2004) werden die Beteiligungsverfahren nach § 3 und § 4 Bau-
gesetzbuch wiederholt und die nunmehr vorgeschriebene Umweltprifung in das
Bauleitplanverfahren integriert.

Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt innenstadtnah im Nordwesten der Stadt Meckenheim nérd-
lich des Bahnhofsbereichs und stdwestlich des ,Industriepark Kottenforst’. Es
wird nach Westen, Norden und Osten weitgehend von landwirtschaftlich genutz-
ten Flachen umschlossen, die sich bis zum Swistbach erstrecken. Der Geltungs-
bereich ist wie folgt begrenzt:

¢ im Siuden durch die Bahntrasse Bonn-Euskirchen (unter Beriicksichtigung
der Vorgabe des beabsichtigten Riickbaus auf zwei Schienenstriange)

im Osten durch den Baumschulenweg (einschlielflich der Fahrbahnparzelle)
bis um geplanten Kreisverkehrsplatz mit der L 163n, der etwa 650 Meter
vom heutigen Bahniibergang nach Norden entfernt liegt.

im Nordwesten und Westen durch die neue Verbindungsstralke (L163 n)
Richtung Sitiden bis in Hohe der Bahntrasse. Dieses Strale ist Bestandteil
des Bebauungsplanverfahrens Nr. 119.

Auf Grund der Besonderheit der geplanten StraRenfiihrung der L 163n ist eine
parzellescharfe Abgrenzung des Geltungsbereichs in diesen Teilbereichen nicht
moglich. Die GesamtgroRe des Plangebiets im rdumlichen Geltungsbereich be-
tragt etwa 22,6 ha.

Siedlungs- und Landschaftsstruktur

Die Bahntrasse Bonn-Euskirchen stellte mit der L 158 bislang die rdumliche Be-
grenzung der Meckenheimer Innenstadtentwicklung dar. Die Siedlungsentwick-
lung erfolgte weitestgehend im Siiden und Westen der Innenstadt.

Die Baustruktur des Gewerbegebiets um die KalkofenstraRe (Bebauungsplan Nr.
15 der Stadt Meckenheim) ist nur teilweise entwickelt (siehe Kapitel 1.4. Nut-
zungsstruktur) und wirkt heterogen, die StraRen sind nur zu einem Teil ausge-
baut. AuBerhalb des bebauten Bereiches pragen insbesondere landwirtschaftli-
che und gartenbauliche Strukturen das Bild, die als Baumschulflachen, Ackerfla-
chen oder Intensivobstplantagen genutzt werden.

Nutzungsstruktur

Neben der Nutzung durch Baumschulen, die einen Teil der Fldiche des Geltungs-
bereichs einnehmen, befinden sich im Planbereich wenige Gewerbebetriebe, u.a.
der RVK Betriebshof, der Kongresssaal der Zeugen Jehovas, mitsamt den dazu-
gehorigen umfangreichen Parkplatzen (Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.
15 der Stadt Meckenheim.



1.5.

1.5.1.

Etwa 100 m nordwestlich des Bahnhofsgebadudes befindet sich der Bauhof eines
Gerustsbaubetriebes einschlieRlich des Wohngebadudes des Firmenbetreibers auf
einem etwa 3.000 m? groRen Grundstiick. Auf Grund der entstehenden Lirm-
konflikte mit der geplanten Wohnnutzung durch das regelmaRige Be- und Entla-
den mit Geruststangen / Holzbohlen / Metallstiander innerhalb der Ruhezeit von
6.00-7.00 Uhr morgens und auch im Tageszeitraum wurde zwischenzeitlich eine
Verlagerung dieses Betriebes an einen anderen Standort erreicht. Fir dieses
Bauleitplanverfahren sind daher in diesem Teilbereich keine stérenden Gewerbe-
larmimmissionen nach TA-Larm mehr zu beriicksichtigen.

Die brachgefallene - Gber 1,1 ha groRe - DB-Flache im direkten nérdlichen An-
schluss an den Gleiskérper wird im Westen durch die Raiffeisen-Warenzentrale
Rhein-Main eG (RWZ) genutzt.

Etwa 60 Meter nérdlich des Bahniibergangs am Baumschulenweg liegen die Ge-
baude und Betriebsflichen einer frilheren Baumschule. Diese Nutzung wurde
schon vor Jahren aufgegeben, die Geb&dude sind zu einem groRen Teil nicht
mehr genutzt und in einem schlechten Zustand.

Verkehrsstruktur

StraRennetz

Siudlich der Bahntrasse verlauft die L 158, die die Ortsumgehung von Mecken-
heim darstellt. Sie ist - je nach Abschnitt - mit etwa 18.000 bis 25.000 Fahrzeu-
gen pro Tag stark belastet und bildet wie die Bahntrasse eine Trennlinie im Me-
ckenheimer Stadtkdrper. Im Bereich des Meckenheimer Bahnhofs befindet sich
eine Lichtzeichenanlage, die FuRgdangern und Radfahrern die Querung ermég-
licht. In Verlangerung dieser Querungsmaoglichkeit soll iiber einen Bahntunnel
die Hauptanbindung fir FuRgédnger und Radfahrer in das neue Plangebiet her-
gestellt werden.

Im Rahmen der Erarbeitung des Verkehrsentwicklungskonzepts fir Meckenheim
wurde durch das Biiro AB-Stadtverkehr - Biiro fiir Stadtverkehrsplanung Dipl.-Ing
Wilhelm Angenendt und Dipl.-Ing. Dirk Brauer, Kéln - das Verkehrsaufkommen
des stiadtebaulichen Entwicklungsbereichs der noérdlichen Stadterweiterung ab-
geschatzt. Auf der Basis verschiedener realitdtsnaher Szenarien fur die Zahl der
Wohneinheiten und der gewerblichen Flachen wurde das Verkehrsaufkommen
ermittelt und dessen Verteilung auf die Anbindungen des Gebietes abgeschatzt.

Insgesamt ist im ersten Bauabschnitt in der Summe mit einem Kfz-Aufkommen
im Zu- und Abfluss von etwa 200 Kfz allein in der nachmittaglichen Spitzen-
stunde zu rechnen. Im Tagesverkehr ergeben sich, resultierend aus dem Wohn-
gebiet ca. 1.600 Fahrten.

Der Bahniibergang Baumschulenweg ist bereits heute in seiner Kapazitat be-
grenzt. Es stehen in der nachmittdglichen Spitzenstunde nur insgesamt 5 Mi-
nuten an Freigabezeit zur Verfligung. Bedingt durch die Sperrzeiten beim Pas-
sieren des Bahniibergangs durch Regionalziige und durch das sehr hohe Ver-
kehrsaufkommen in der Hauptrichtung der L 158 kann diese Freigabezeit auch
zukinftig nicht verlangert werden. Unter Abzug des vorhandenen Verkehrsauf-
kommens auf dem Baumschulenweg (ca. 100 Kfz/Stunde) verbleibt derzeit eine
Reserve von ca. zusatzlichen 25 Kfz.

Unter der Voraussetzung, dass etwa ein Drittel des aus dem geplanten Wohnge-
biet abflieRenden Kfz-Verkehrs in Richtung Flerzheim orientiert, kann somit der
erste Bauabschnitt (200 - 240 WE) mindestens bis zur Hélfte entwickelt werden.
Erst danach stoRen der signalisierte Bahniibergang und die sich anschlieRende



1.5.2.

1.6.

1.6.1.

1.6.2.

signalisierte Knotenpunkt der L 158 und L 163 an die Grenzen ihrer Leistungs-
fahigkeit. Die als zweite Anbindung denkbare Einmiindung der KalkofenstraRe
an die L 158 (ebenfalls in Kombination mit einem Bahnlbergang) bietet bereits
heute mangels vollstandiger Signalisierung keine Kapazitatsreserven.

Flur die morgendliche Spitzenstunde stellt sich das Bild ahnlich dar. Der Abfluss
aus dem Plangebiet ist etwas groker, ebenso die vorhandene Kapazitiatsreserve
an der Bahnquerung im Zuge des Baumschulenweges.

Im Entwurf des Flachennutzungsplans wurde daher folgerichtig eine leistungs-
fahige Verkehrstrasse ausgewiesen, die via Unterflihrung an die L 158 anbindet.
Sie mindet im Norden des Baugebietes in den Baumschulenweg (L 163) und
stellt in ihrer Fortfiihrung eine Verbindung zur K 53 her.

Offentlicher Personennahverkehr

Im direkten Anschluss an den Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet
sich der Bahnhof Meckenheim, der zur Zeit in den Hauptgeschéaftszeiten im 15-
Minuten-Takt Verbindungen Richtung Bonn und Euskirchen bietet. Uber den
Bahnhof besteht eine auRerordentlich gute Anbindung an den offentlichen Per-
sonennahverkehr, da tiber Buslinien am zentralen Haltepunkt am Bahnhof neben
der regionalen Verbindung auch eine gute Verbindung in die Meckenheimer
Stadtteile und deren Versorgungseinrichtungen vorgehalten wird.

Die FuRgéanger- und Radfahrerverbindung als Tunnelbauwerk zwischen Alt-
Meckenheim und der nérdlichen Stadterweiterung sind nicht Bestandteil dieses
Bauleitplanverfahrens Nr. 118, sondern Inhalte des parallel gefiihrten Verfah-
rens Bebauungsplan Nr. 119 "Verbindung Rheinbacher Landstrale/L 158 - Am
Wiesenpfad/K 53"

Vorhandenes Planungsrecht

Bauleitplanung

Der Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 15 - "Gewerbege-
biet Bahnhof" wird vollstandig durch den neuen Bebauungsplan Nr. 118 uberla-
gert. Nach Rechtskraft des neuen Bebauungsplans werden die Festsetzungen
durch den neuen Rechtsstand ersetzt.

Im direkten Anschlussbereich nach Siden, Westen und Norden liegt der Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans Nr. 119 - "Verbindung Rheinbacher Landstra-
Re/L 158 - Am Wiesenpfad/K 53", der sich gleichzeitig im Verfahren befindet. Er
soll mit seinen Festsetzungen zur neuen Stadtverbindungsstrale und den An-
bindungen an die L 158 und K 53 sowie zu den Bahnflichen und der neuen
Stadtteilquerung (Tunnelbauwerk am Bahnhof Meckenheim) die Inhalte dieses
Bebauungsplans erganzen.

Flichennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Meckenheim wurde mit seiner 43. Anderung
den neuen Stadtentwicklungszielen angepasst, das Verfahren wurde mit der
Genehmigung durch die hdhere Verwaltungsbehorde (3.7.2006/AZ: 35.2.11-87-
89/06) und die offentliche Bekanntmachung vom 12.7.2006 abgeschlossen.

Im westlichen Teilbereich nordwestlich des Kongresssaales der Zeugen Jehovas
sieht der Flachennutzungsplan eine gewerbliche Nutzung nach § 5 Absatz 2. Nr.
1 vor. Zum Zeitpunkt der Plandarstellung konnte mit dem Betreiber der hier ver-



1.6.3.

1.6.4.

2.1.

laufenden Hochspannungsfreileitungen kein Einvernehmen tiber die Zuldssigkeit
dieser Nutzung hergestellt werden. Daher setzt der Bebauungsplan in diesem
Teilbereich die heutige Nutzung als landwirtschaftliche Flache nach § 9 Absatz
1 Nr. 18 (a) fest. Langfristig soll jedoch an der Entwicklung dieser Flache zu ei-
ner Gewerbenutzung festgehalten werden. Das im Flachennutzungsplan im Be-
reich westlich der Swist dargestellte Versickerungsbecken fiir Regenwasser wur-
de nach weitergehenden Untersuchungen und zwischenzeitlich erfolgten
Grundstiicksverhandlungen an einen anderen - weiter nordlich gelegenen
Standort - verschoben. Diese Flachen sind nicht mehr im raumlichen Geltungs-
bereich dieses Bebauungsplans enthalten.

Der Bebauungsplan wurde damit gemalk § 8 Absatz 2 BauGB aus dem wirksa-
men Flachennutzungsplan entwickelt.

Ziele der Raumordnung und der Landesplanung

Im Regionalplan (friiher Gebietsentwicklungsplan) wird mit Stand 2006 das
Plangebiet Uiberwiegend als Allgemeiner Siedlungsbereich dargestellt.
Uberlagernd erfolgt in der Erlauterungskarte zum Regionalplan fir das gesamte
Plangebiet eine Darstellung als Bereich fiir den Grundwasser- und
Gewadsserschutz.

Landschaftsplan

Die nordostlich des Baumschulenweges gelegenen Flachen des Plangebietes
liegen, bis auf die Flachen, die Bestandteil des rechtskraftigen Bebauungsplans
Nr. 15 "Gewerbegebiet Bahnhof" sind, im Geltungsbereich des Landschaftsplans
Nr. 4 "Meckenheim-Rheinbach-Swisttal", Rhein-Sieg-Kreis 2005. Im Landschafts-
plan wird fir die Flachen das Entwicklungsziel 6 "Tempordre Erhaltung der jet-
zigen Landschaftsstruktur bis zur Realisierung von Vorhaben (iber die Bauleit-
planung oder andere Vorhaben" dargestellt.

Planungsgrundlagen

Ziel und Zweck der Planung

Der Bahnhofsbereich Meckenheim gilt als wichtiges Eingangstor zur Altstadt
Meckenheims. Mit der Entwicklung einer nérdlichen Stadterweiterung soll lber
den Bahnhofsbereich hinweg ein Areal erschlossen werden, das gleichzeitig Ge-
werbeflichen, gemischt genutzte Bauflachen und Wohnbauflachen beinhaltet.
Damit Gberspringt die Stadtentwicklung die heute noch als Zasur wirkende
Bahntrasse, die durch UmbaumaRnahmen im direkten Bahnhofsumfeld zu einem
Verknlipfungspunkt zwischen Alt und Neu werden soll.

Mit der Ansiedlung weiterer Betriebe soll die Wirtschaftskraft der Stadt Mecken-
heim gestarkt und das Angebot von Arbeitsplatzen in Ortsnahe verbessert wer-
den. Gleichzeitig soll innenstadtnaher Wohnungsbau in unmittelbarer Ndhe zum
Bahnhof einen interessanten Wohnstandort mit bester Anbindung an die Me-
ckenheimer Innenstadt und den 6ffentlichen Personennahverkehr hieten.



2.2,

3.1.

3.1.1.

Auswahl des Standortes

Der Bereich nordlich der Bahntrasse Bonn-Rheinbach weist eine Vielzahl an
Standortvorteilen auf:

Der schienengebundene offentliche Personennahverkehr (OPNV) liegt in
direkter Ndhe zu den Stadterweiterungsfliachen, ebenso die Verkniipfungen
zu mehreren Buslinien in das Meckenheimer Stadtgebiet. Er ist fuRldufig
schnell erreichbar, die Meckenheimer Stadtmitte mit dem Einkaufsschwer-
punkt Bahnhofstrale / HauptstraRe liegt im direkten Anschluss jenseits der
Bahntrasse.

Im neuen Siedlungsbereich kdnnen Wohn- und Arbeitsnutzungen miteinan-
der verbunden werden, da auch Misch- und Gewerbegebietsnutzungen vor-
gesehen werden.

Die heutige splitterformige Teilnutzung des Gebiets mit Raiffeisenmarkst,
dem RVK Busunternehmen und anderen Gewerbeflichen wird in eine neue
stadtebauliche Gesamtstruktur eingebettet und durch erganzende Nutzun-
gen weiterentwickelt und arrondiert. Der Kongresssaal der Zeugen Jehovas
wird in das Gesamtkonzept mit eingebunden.

Die aufgelassenen fritheren DB-Flachen des Giiterbahnhofs einschlieRlich
einer nordlichen angrenzenden und aufgegebenen Baumschule kdnnen ei-
ner Neunutzung zugefiihrt werden.

Stadtebaulich hochwertige Wohnbauflachen lassen sich in geeigneter Gro-
Renordnung auch mit verdichteten und unterschiedlichen Wohnformen in
direktem Nebeneinander realisieren. Das Fliachenpotential ist groR und
kann unproblematisch in Baustufen entwickelt werden

Aufgrund der vorhandenen intensiven landwirtschaftlichen Nutzung (Baum-
schulen) ist die okologische Wertigkeit gering und bei der Inanspruchnah-
me daher nur eine relativ geringe Eingriffsintensitat gegeben.

Im Stadtgebiet von Meckenheim gibt es keinen zweiten Standort fur eine Stadt-
erweiterung mit vergleichbaren Qualitaten. Aus Sicht der Stadtentwicklungspla-
nung ist dieser Standort die einzige gréRere zusammenhangende Flache, die fir
eine Bebauung nach den oben angefiihrten Kriterien in Frage kommt und auf
der - auf Grund der Lagegunst des Areals mit seiner guten Anbindung an den
offentlichen Personennahverkehr - die Planungsziele am konsequentesten um-
gesetzt werden kdnnen.

Inhalt des Bebauungsplans

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet
(§ 4 BauNVvVO)
Die allgemeinen Wohngebiete befinden sich im Osten des Plangebiets zwischen

dem Griinzug und dem Baumschulenweg. Die Bebauung entwickelt sich dabei
von einer den Baumschulenweg begleitenden StraRenrandbebauung zu Wohn-



gruppen um kleine Platze am weiter westlich gelegenen Griinzug. Die Baugebie-
te sind im Bebauungsplan mit den Bezeichnungen WA 1 bis WA 21 gegliedert.

Die im Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
nach § 4 Absatz 3 Nummern 1 bis 5 BauNVO

Betriebe des Beherbergungswesens,
sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
Anlagen flr Verwaltung,

@ Gartenbaubetrieben und Tankstellen.

werden gemaR § 1 Absatz 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungspla-
nes. Dadurch soll insbesondere die vorrangige Nutzung des Wohnens gestarkt
werden. Bei den aufgefithrten Nutzungen ist davon auszugehen, dass sie sich
nicht hinreichend in die angestrebte kleinteilige Baustruktur einfiigen lassen
und somit eine stadtebaulich unbefriedigende Situation geschaffen wiirde. Dar-
Uber hinaus ist durch die genannten Nutzungen ein erhohtes Verkehrsaufkom-
men zu erwarten, das zu erheblichen Beeintrachtigungen des Wohngebietes und
damit der Wohnqualitat filhren wiirde.

. Mischgebiete

(§ 6 BauNVO)

Die Mischgebiete mit den Bezeichnungen MI 1 und MI 2 schlieBen sich im Sid-
westen an die Wohngebiete an und bilden einen stidtebaulichen Ubergang zu
den weiter nach Westen und zur Bahn gelegenen Gewerbegebieten. Dabei bilden
die im Gebiet vorgesehenen Griinziige auf der einen Seite eine Zasur, zum an-
deren stellen sie wichtige Verbindungen fir den FuRganger und Radfahrer zwi-
schen den beiden Gebietstypen her.

Folgende allgemein zuldssige Nutzungen nach § 6 Absatz 2 BauNVO werden
nach § 1 Absatz 5 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans und sind nicht
zuldssig:

Gartenbaubetriebe, Tankstellen sowie Vergnigungsstatten (Nr. 6-8)

Gartenbaubetriebe, Tankstellen sowie Vergniigungsstdtten werden nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes, da sie sich in das bauliche und raumliche
Profil der vorgesehenen Baustruktur nicht einfligen, von der Nutzung Sté-
rungen (erhohte Larm- und Lichtemissionen) zum angrenzenden Wohnge-
biet zu erwarten sind und zusatzlich ein erhéhtes Verkehrsaufkommen ent-
stehen wirde.

Daruber hinaus soll die Attraktivitit und das Image des neuen Stadtquar-
tiers nicht durch Vergniigungsstatten negativ gepragt werden. Das Stérpo-
tential von Vergniigungsstatten, die auf das gesamte Stadtgebiet und dar-
uber hinaus ausgerichtet sind, kann erhebliche Spannungen innerhalb des
neuen Gebietes erzeugen, zumal eine gewerbliche Pragung der Mischgebie-
te im Sinne des § 6 Absatz 2 Nr. 8 BauNVO nicht angestrebt wird. Entspre-
chende Betriebe kénnen an anderer Stelle mit geringerer Storanfélligkeit
stadtebaulich besser integriert werden (‘trading down - Effekt’). Vor diesem
Hintergrund wird zusatzlich festgesetzt, dass die nach § 6 Absatz 3 BauN-
VO ausnahmsweise zuldssigen Vergnlgungsstdtten auBerhalb der in Ab-
satz 2 Nr. 8 bezeichneten Teile des Gebiets nach § 1 Absatz 6 Nr. 1 BauN-
VO ebenfalls nicht Bestandteil des Bebauungsplans werden.




Einzelhandelsbetriebe (Nr.3) mit Verkaufsflachen fiir den Verkauf an letzte
Verbraucher, sofern das Angebot nahversorgungsrelevante Sortimente um-
fasst. Als nahversorgungsrelevante Sortimente gelten die Warengruppen
Lebensmittel und Getrinke sowie Drogerie, Kosmetik, Haushaltswaren.

Einzelhandelsbetriebe (Nr.3) mit Verkaufsflichen fur den Verkauf an letzte
Verbraucher und folgenden zentrenrelevanten Sortimenten:

«  Lebensmittel und Getranke
«  Bekleidung, Lederwaren, Schuhe,
Drogerie, Kosmetik, Haushaltswaren,
Biicher, Zeitschriften, Papier, Schreibwaren, Biroorganisation, Tabak,
Kunst und Antiquitdten,
Medikamente (Apotheken),
Baby-/Kinderartikel,
Unterhaltungselektronik / Computer, Elektrohaushaltswaren,
Foto und Optik,

Einrichtungszubehor (ohne Mébel), Haus- und Heimtextilien, Bastelar-
tikel, Kunstgewerbe,

Musikalienhandel,

Uhren / Schmuck,

Spielwaren, Sportartikel,

Teppiche (ohne Teppichbéden),

Blumen / Samen,

Tiere und Tiernahrung sowie Zooartikel.

Der Ausschluss dieser Nutzungen basiert auf den ausfihrlichen Untersuchun-
gen der Projektgruppe Prof. Dr. Reinhold Grotz vom geographischen Institut der
Rheinisch Friedrich-Wilhelms-Universitat Bonn:

"Kaufkraftstudie und Standortanalyse des Einzelhandels und der Dienstleis-
tungen fir die Stadt Meckenheim", Bonn 2000,

Fortschreibung dieses Gutachtens "unter besonderer Berticksichtigung des
Stadtteils Neu-Merl und der geplanten nérdlichen Stadterweiterung”, Bonn
2004.

Demnach weist die Stadt Meckenheim raumlich zwei Konzentrationen des Ein-
zelhandelsangebots auf,

zum einen die Hauptstrasse im alten Ortskern von "Alt-Meckenheim"

und zum anderen das Versorgungszentrum "Neue Mitte".

Besonders die Hauptstrasse in Alt-Meckenheim wird durch die Durchmischung
von verschiedenen Einzelhandels-, dienstleistungs- und gastronomischen Ein-
richtungen charakterisiert und weist damit die typische innerstadtische Nut-
zungsdichte mit Koppelungseffekten zwischen unterschiedlichen Nutzungsarten



auf. Auch die Neue Mitte weist eine gemischte Struktur auf und ist vor allem
durch seine kurzen Einkaufswege gepragt. Im Untersuchungszeitraum verzeich-
nete Alt-Meckenheim bei den Betriebsab- und zugdngen im gesamten Einzel-
handel zwar einen leichten Riickgang, die Entwicklung stadtweit ist aber liber-
wiegend unverandert geblieben.

Die Verteilung der Einzelhandelsbetriebe in Alt Meckenheim hat eine bipolare
Entwicklung angenommen, so dass der alte Kern mit der Hauptstrasse in den
letzten Jahren trotz der positiven demographischen Entwicklung nicht den er-
warteten Aufschwung verzeichnet hat. Auf der anderen Seite haben sich groR-
flachigere Einzelhandelsbetriebe, insbesondere mit Angebot des periodischen
Bedarfes, im Bereich der Bahnhofstrasse entwickelt, was auch ausreichendes
Parkplatzangebot fur Autokunden bietet. Trotz dieser Entwicklung sollte der
gewachsene historische Kern mit der Hauptstrasse als Hauptgeschaftsstrasse
gestirkt werden, um eine gesunde stadtebauliche Struktur zu erhalten und da-
mit die Ortsidentitat der gesamten Stadt zu wahren.

Der uiberwiegende Anteil der Lebensmittelstandorte befindet sich innerhalb oder
in unmittelbarer Naher dieser Kernbereiche, die somit in die raumliche Einzel-
handelsstruktur integriert sind. Zur Zeit gibt es in Meckenheim keinen groRfla-
chigen Lebensmittelstandort in einer nicht-integrierten Lage. Jedoch befinden
sich die Nahversorgungsstandorte im Bereich der Bahnhofstrasse in Alt-
Meckenheim - vom Ortskern betrachtet - etwas in einer Randlage.

Insgesamt bestehen 27 Lebensmittelbetriebe in den beiden Zentren, wovon 6
Mirkte eine Verkaufsfliche von iber 500 m? aufweisen. Der dominierende
Standort Meckenheims ist der Hit-Markt in der "Neuen Mitte" mit einer Verkaufs-
flache von ca. 4000 m2. In Alt-Meckenheim gab es im Jahr 2000 19 Nahrungs-
und GenuRmittelbetriebe, die sich 2004 auf 15 reduziert haben. Davon haben
vier Betriebe eine Verkaufsfliche von mehr als 500 m? und sind fiir die Nahver-
sorgung als bedeutend einzustufen (Kaisers mit 750 m2?, Aldi mit 700 m?, Plus
mit 650 m? und Penny mit 540 m?).

Anhaltspunkte fur zentrenrelevante Einzelhandelssortimente ergeben sich aus
dem vorhandenen Angebotsbestand in den gewachsenen Zentren in Verbindung
mit stadtebaulichen Kriterien. Dieser Bestand wurde in den oben angefiihrten
Untersuchungen analysiert und beschrieben. In analoger Anwendung der Ziffer
2.2.5 des Einzelhandelserlass (Gem. RdErl. d. Ministeriums flr Stadtentwick-
lung, Kultur und Sport, des Ministeriums fir Wirtschaft und Mittelstand, Techno-
logie und Verkehr, des Ministeriums fir Umwelt, Raumordnung und Landwirt-
schaft und des Ministeriums fur Bauen und Wohnen vom 7.5.1996) werden da-
her die weiter oben angefiihrten Sortimente als zentrenrelevant eingestuft. Ent-
halten sind auch einzelne Sortimente, die in Kernbereichen nicht oder nur mit
dulerst geringen Prozentsatz vertreten sind, da auch sie "zentrumsbildenden”
Charakter haben.

Planungsziel der Gemeinde ist es daher, eine nach stadtebaulichen Ordnungs-
kriterien ausgerichtete Einzelhandelsentwicklung sicherzustellen. Aus folgenden
GCriinden werden daher nach §§ 1 Absatz 5 und 9 BauNVO unabhéingig von der
Verkaufsfliche Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevan-
ten Sortimente ausgeschlossen:

Der zentrale historisch gewachsene Ortskern von Alt Meckenheim mit der
Hauptstrasse als identitdtsbhildende Hauptgeschéaftsstrasse ist aus stddte-
baulichen und stadtentwicklungsplanerischen Aspekten zu erhalten und zu
stirken. Gleiches gilt auch fir die "Neue Mitte", die sich stadtgeschichtlich
zu einem zweiten Stadtkern mit umfangreicher angelagerter Wohnbebau-
ung entwickelt hat.



Einzelhandelsstandorte wie z.B. Lebensmittelsanbieter als Nahversorger
erganzen die Angebotsstruktur des kleinflichigen und spezialisierten Ein-
zelhandels der direkten Umgebung und tragen zur Existenzsicherung bei.
Deshalb ist es relevant, bestehende Lebensmittelstandorte in den Kernbe-
reichen zu schiitzen und zu stdrken, damit diese Kernbereiche als Magnet-
punkte fungieren und als Identifikationsbereiche der gesamten Stadt auf-
recht und lebendig bleiben. Diese Zielsetzung einer Erhaltung der Attrakti-
vitat und Einzelhandelsfunktionen der Kernbereiche ist auBerdem mit den
Regelungen §§ 1 Absatz 5 Satz 2 Nr. 4 und 8 BauGB zusétzlich gedeckt.

Der Standort "Bahnhofstrasse" mit seinen groRflaichigen Betrieben bildet
heute schon einen raumlich bipolaren Schwerpunkt zu Alt-Meckenheim und
bietet Angebote fir den mehr autokundenorientierten Kunden. Dieser
Standort befindet sich - insbesondere nach Verwirklichung der Tunnelque-
rung am Bahnhof Meckenheim - in sehr gut erreichbarer FuRwegedistanz
zu den Flachen der "Nordlichen Stadterweiterung".

Die Fortschreibung des Gutachtens erwartet durch die "Nérdliche Stadter-
weiterung" ein zusatzliches Kundenpotential zwischen 360 und 900 Perso-
nen fiir den Einzelhandelssektor. Die wirtschaftliche Tragfahigkeit fiir ein
neue Einzelhandelsstandorte wird daher bezweifelt. Der Gutachter emp-
fiehlt, dieses zuséatzliche Kundenpotential fiir die Starkung und Erhalt des
Einzelhandelsangebotes im Ortskern von Alt Meckenheim zu nutzen, um
den sich verzeichnenden Umsatzriickgdngen entgegenzuwirken. Dariber
hinaus sollte die Entwicklung eines dritten Versorgungspools verhindert
werden, um den schon geschwachten Kernbereich in Alt-Meckenheim nicht
zu gefahrden.

In den Mischgebieten bleibt trotz Ausschluss des Einzelhandels die allgemeine
Zweckbestimmung dieses Baugebietstyps der BauNVO- namlich die beabsichti-
ge Mischung von Wohn- und nicht wesentlich stérenden Gewerbe- und Arbeits-
nutzungen - gewahrt.

. Gewerbegebiet

(§ 8 BauNVO)

Die als Gewerbeflichen GE 1 und GE 2 gekennzeichneten Gebiete gliedern sich
stadtebaulich an die Bahnanlagen an. Die Flachen sollen in erster Linie Produk-
tions- und Dienstleistungsbetrieben vorbehalten. Durch den Rat der Stadt Me-
ckenheim angestrebt sind dabei insbesondere freizeitorientierte und gastrono-
mische Nutzungen.

Folgende allgemein zuldssige Nutzungen nach § 8 Absatz 2 BauNVO werden
nach § 1 Absatz 5 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans und sind nicht
zuldssig:

Gewerbebetriebe (Nr.1 teilweise) mit Verkaufsflichen fiir den Verkauf an
letzte Verbraucher, sofern das Angebot nahversorgungsrelevante und
zentrenrelevante Sortimente umfasst. Die Ausflhrungen zum Ausschluss
von Einzelhandelsbetrieben und den Warengruppen der zentren- und nah-
versorgungsrelevante Sortimente in den Mischgebieten nach § 6 BauNVO
(siehe vorheriges Kapitel) gelten sinngemaR.

Lagerhduser, Lagerpldatze (Nr.1 teilweise) sowie Tankstellen (Nr. 3). Selbst-
standig gefiihrte Lagerhauser und Lagerpldtze ohne direkten Bezug zu dem
sonstigen Gewerbebetrieb (andersartige Lagerhaltungen sind nicht zulds-
sig. Diese Arten der Betriebe bendtigen in der Regel groRe Flachen, bieten



nur wenige Arbeitsplatze und laufen darliber hinaus dem gewiinschten Im-
age eines hochwertigen Gewerbegebiets entgegen.

Die in Gewerbegebieten ausnahmsweise zuldassigen Nutzungen nach § 8 Absatz
3 BauNVO werden gemaR § 1 Absatz 6 Nr. 2 BauNVO Bestandteil dieses Bebau-
ungsplanes und sind somit allgemein zuladssig:

*  Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsin-
haber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm ge-
geniiber in Grundfliche und Baumasse untergeordnet sind (Nr.1). Damit
soll die Ansiedlung von Gewerbebetrieben ermdéglicht werden, flur die das
Wohnen von Aufsichtspersonal oder Inhabern betriebsbedingt sinnvoll oder
notwendig ist. Sofern Wohnungen wie oben beschrieben zugelassen wer-
den, ist der erforderliche Schallschutz (Lirmeinwirkung durch die Bahntras-
se oder die VerbindungsstraRe) durch ein von einem anerkannten Sachver-
stindigen erstellten schalltechnischen Gutachten nachzuweisen (siehe dazu
Kapitel 3.16.).

Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
(Nr.2). Diese Anlagen stellen ein sinnvolles Entwicklungsziel fur diesen

Teilbereich dar, insbesondere, weil sie die hier beabsichtigten freizeitorien-
tierte Nutzungen sinnvoll erganzen kénnen.

Vergnilgungsstitten, jedoch ausschlieBlich auf kommerzielle Unterhaltung
und Freizeitgestaltung ausgerichtete Betriebe (Lichtspieltheater, Tanzlokale
sowie Discotheken), (Nr.3). Diese freizeitorientierten Nutzungen entspre-
chen der stddtebaulichen Zielvorstellung des Rates der Stadt Meckenheim
fir diesen Teilbereich. Lichtspieltheater, z.B. mit erweiterten gastrononi-
schen und anderen freizeitorientierten Einrichtungen gelten nach allgemei-
ner Rechtssprechung eher zu den allgemeinen Kinos und nicht zur Gruppe
kultureller Einrichtungen wie z.B. Programmkino mit einem eher an-
spruchsvolleren Filmprogramm, die als Anlage fiir kulturellen Zwecke nach
BauNVO einzuschidtzen werden. Sie werden daher als Vergniigungsstatten
ausdriicklich zugelassen.

Im Grenzbereich zu dem Mischgebiet Ml 2 sind in Anwendung des § 1 Absatz 4
BauNVO ausschlieBlich solche Gewerbe- und Handwerksbetriebe sowie Be-
triebsteile zuldssig, die das Wohnen nicht wesentlich storen. Hierdurch ist si-
chergestellt, dass im Mischgebiet gesunde Wohnverhiltnisse garantiert sind.

Die im Abstandserlass (Abstidnde zwischen Industrie- bzw. Gewerbegebieten
und Wohngebieten im Rahmen der Bauleitplanung und sonstige flr den Immis-
sionsschutz bedeutsame Abstinde; RdErl. d. Ministeriums fir Umwelt und Na-
turschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz - V-3 - 8804.25.1 v. 6.6.2007)
in den Abstandsklassen | bis VIl aufgefiihrten Betriebsarten und Anlagen mit
dhnlichem Stérungsgrad sind unzuldssig. Damit wird sichergestellt, dass neben
Larmemissionen auch Emissionen aus Erschiitterungen, Luftbelastungen und
Geriichen aus dem Gewerbegebiet auf die zu schiitzenden Nutzungen der an-
grenzenden Bereiche (Misch- und Wohngebiete) auf das zuldssige MaR begrenzt
sind. Ausnahmsweise kénnen Betriebe und Anlagen der Abstandsliste zum Ab-
standserlass (Stand 2007) zugelassen werden, wenn im Einzelfall durch die Stel-
lungnahme eines anerkannten Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass die
zumutbare Immissionsbelastung fur die angrenzenden Misch- und Wohngebiete
gegeniiber der heutigen Situation keine Verschlechterung erfahren.

Vergnligungsstatten nach § 8 Absatz 3 Nr.3 werden nicht Bestandsteil des Be-
bauungsplans. Die Ausflihrungen zu Vergniigungsstdtten in Mischgebieten (sie-
he Kapitel 3.1.2.) gelten sinngemaR.



3.1.4. Sondergebiet "Kongresssaal Zeugen Jehovas"

3.2.

3.2.1.

3.2.2.

(§ 11 BauNVO)

Das mit SO gekennzeichnete Gebiet ist ein Sondergebiet, das der Nutzung als
Versammlungsstitte der kirchlichen Vereinigung der "Zeugen Jehovas" vorbehal-
ten ist.

Die bestehende Nutzung auf diesen Flichen soll dadurch dauerhaft gesichert
werden. Umbauten und Neubauten auf diesen Flachen sind nur zuldssig, sofern
sie der vorhandenen Nutzung entsprechen oder dieser eindeutig zuzuordnen
sind.

Darliber hinaus sind im Sondergebiet Wohnungen fur Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen zuldssig. Der erforderliche Schallschutz (Larmeinwirkung durch
die Bahntrasse oder die StadtverbindungsstraRe) ist durch ein von einem aner-
kannten Sachverstandigen erstellten schalltechnischen Gutachten nachzuweisen
(siehe dazu Kapitel 3.16.).

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Absatz 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet
(8§ 16 BauNVOQ)

Das MaR der baulichen Nutzung nach § 16 BauNVO ist in den allgemeinen
Wohngebieten durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Anzahl der maximal zu-
lassigen Vollgeschosse und Festsetzung der maximalen Firsthéhe bestimmt.

Entsprechend dem stddtebaulichen Konzept ist folgende Differenzierung vorge-
sehen:

fur die Wohngebiete WA 1 bis WA 17 betragt die GRZ = 0,4. In diesen Berei-
chen sind zwei Vollgeschosse festgesetzt, fiir die Bebauung gilt eine maxi-
male Firsthohe von 12,00 Metern. Damit sind zeitgemaRe, verdichtete
Wohnformen mdoglich, auch auf knapper bemessenen Grundstiicken,

fur die Wohngebiete WA 18 bis WA 21 betrdagt die GRZ = 0,3. In diesem
nordlichen Teilbereich ist eine eingeschossige Bauweise vorgesehen, mit
einer maximalen Firsthéhe von 9,50 Meter. Die Bebauung soll vornehmlich
aus freistehenden Einfamilienhdusern auf groRziigigeren Grundstlcken be-
stehen und damit eine Abrundung zum Ortsrand mit fallenden Gebdudeho-
hen sicherstellen.

Die Festsetzungen zum MalR der baulichen Nutzung sollen einerseits den urba-
nen Charakter der Stadterweiterung durch eine maRvolle stadtebauliche Dichte
unterstreichen, andererseits aber auch die Ausgestaltung eines harmonischen
Ubergangs vom Landschaftsraum zum besiedelten Raum ermdglichen. Ange-
strebt wird daher eine dichte, aber nicht zu hohe Bebauung.

Der erforderliche Bezugspunkt fur die festgesetzten maximalen Firsth6hen ge-
maR § 18 Absatz 1 BauNVO ist die Oberkante der dem jeweiligen Baugrund-
stiick vorgelagerten offentlichen ErschlieRungsflache in Hohe des Hauszugangs.

Mischgebiet
(8§ 16, 17 BauNVO)

Fur die Mischgebiete MI T und MI 2 ist das MaR der baulichen Nutzung nach §§
16 und 17 BauNVO durch Festsetzung der Grundflichenzahl (GRZ), der Ge-
schossflachenzahl (GFZ) und die Zahl der Vollgeschosse bestimmt.
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Die Festsetzungen zum MaR der Bebauung in den Mischgebieten verfolgen die
Absicht, eine stadtisch dichte, gemischt genutzte Bebauung zuzulassen. Vorge-
sehen ist nach § 17 BauNVO eine Grundflichenzahl (GRZ) von 0,6 und eine
GeschoRflachenzahl (GFZ) von 1,2; die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse ent-
spricht mit maximal drei Geschossen einer fiir Meckenheims Innenstadt typi-
schen Maximalhdhe.

Gewerbegebiet
(8§ 16, 17 BauNVO)

Das MaR der baulichen Nutzung ist in den Gewerbegebieten GE 1 und G2 nach §
16 BauNVO durch Angabe der Grundflachenzahl (GRZ) und der Geschossfla-
chenzahl (GFZ) sowie jeweils durch Festsetzung der maximal zuldassigen Zahl
der Vollgeschosse bestimmt.

#  Der Bereich um das heutige RWZ-Gebidude bis zum Wendeplatz der Plan-
strale ist mit bis zu drei Vollgeschossen bebaubar.

Der Bereich westlich der KalkofenstraRe bis zur neuen Stadtverbindungs-
straRe L 163n schlieBt bestehende gewerblich genutzte Gebaude (RVK Bus-
unternehmen u.a) ein und ist bis zu zwei Vollgeschossen bebaubar.

Im zuletzt genannten Bereich sind auf Grund der hier verlaufenden drei Hoch-
spannungsfreileitungen teilweise maximale Geb3audehdhen zwischen 170,5 Me-
ter bis 178,0 Meter liber NN. festgesetzt. Diese Hohen wurden im Vorfeld mit
der RWE Westfalen-Weser-Ems Netzservice abgestimmt.

In den Bebauungsplan wurde der Hinweis aufgenommen, dass von Bauvorhaben
in den Schutzstreifen der Hochspannungsfreileitungen sind der RWE Bauunter-
lagen (Lage- und Hohenplane) zur Prifung und abschlieRenden Stellungnahme
bzw. dem Abschluss einer Vereinbarung mit dem Grundstilckseigenti-
mer/Bauherrn zuzusenden. Alle geplanten baulichen MaRnahmen bediirfen der
Zustimmung der RWE.

Sondergebiet
(§§ 16, 17 BauNVO)

In Sondergebiet 'Kongresssaal der Zeugen Jehovas' ist das MaR der baulichen
Nutzung durch Angabe der Grundflachenzahl 0,8 (GRZ 0,8) und der Geschoss-
flachenzahl 1,6 (GFZ) sowie durch Festsetzung der maximal zuldssigen Zahl der
Vollgeschosse bestimmt.

Das MaR entspricht der Obergrenze der baulichen Nutzung flr sonstige Sonder-
gebiete nach § 17 (1) BauNVO. Uber die getroffenen Festsetzungen wird zum
einen der Gebaudebestand im Besitz der Zeugen Jehovas gewahrt, zum anderen
ermoglichen die Festsetzungen notwendige Erweiterungen oder Umbauten ge-
maR der beschriebenen Nutzung.

Im Westen des Sondergebietes ist in einem Teilbereich die maximale Geb&ude-
hoéhe mit 172,50 Meter Uber NN festgesetzt. Diese Festsetzung resultiert aus
der das Gebiet liberquerenden Hochspannungsfreileitung "Brauweiler" (380 kV)
mit ihrem 27,50 Meter breiten beidseitigen Schutzstreifen.

Die Festsetzungen wurden weitestgehend aus dem Bebauungsplan Nr. 15 der
Stadt Meckenheim libernommen.
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Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfliachen
(§§ 22, 23 BauNVO)

Nach § 22 BauNVO wird fiir die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 21 eine
offene Bauweise festgesetzt. Damit wird eine giinstige Belichtung und Bellftung
der Gebdude insbesondere auch in den riickwartigen Bereichen beginstigt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Plangebiet sind durch Baugrenzen
nach § 23 Absatz 1 BauNVO festgesetzt. Die Bebauungstiefe betragt je nach
Lage 13,0 bis maximal 16,0 Meter. Innerhalb dieser tberbaubaren Grundstiicks-
flichen lassen sich freistehende Einfamilienhduser sowie Reihen- und Doppel-
hauser als auch Geschosswohnungsbau realisieren. UnmaRstabliche Gebaude-
konzepte mit groRen Tiefen und den Nachteilen schlecht belichtbarer Innenbe-
reiche werden vermieden.

In den Misch- und Gewerbegebieten (Ml 1 und 2, GE 1 und 2) und im Sonderge-
biet ist keine Bauweise nach § 22 BauNVO festgesetzt, da eine Flexibilitat bei
der Ausgestaltung und Anordnung der Gebdude erhalten bleiben soll. Damit
sollen auch Gebiudeldngen groRer als 50 Meter Lange ermoglicht werden. Die
tiberbaubaren Grundstiicksgrenzen umfassen in der Regel das gesamte Grund-
stlick, ausgenommen eines nicht zu Uberbauenden Vorbereichs zu &6ffentlichen
Verkehrsflachen oder zu den o6ffentlichen Grinflachen. Dies gewdhrleistet einen
ausreichenden Abstand zu den o6ffentlichen Flachen, innerhalb dessen ein gru-
ner Vorbereich angelegt werden kann.

Im Gewerbegebiet GE 2 sind - durch die Maste der Hochspannungsfreileitungen
bedingt - kleinere Teilflichen um diese Maste von einer Bebaubarkeit ausge-
schlossen. Die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 15 -
"Gewerbegebiet Bahnhof" wurden weitestgehend (ibernommen.

In den textlichen Festsetzungen fiir alle Baugebiete wurde festgesetzt, dass
Baugrenzen fur Erker und Zwerchgiebel Gber maximal 1/3 der Fassadenldnge
bis 1,00 m Uberschritten werden dirfen. Darliber hinaus dirfen unselbstandige
bauliche Anlagen wie Pfeiler, Balkone, Terrasseniiberdachungen und Wintergar-
ten die Baugrenzen um bis zu 3,00 m ausnahmsweise Uberschreiten (Ausbau-
zone). Damit soll ein Gestaltungsspielraum fiir spatere Bauherren gesichert
werden, um die Fassadengestaltung von ihrer Strukturierung und Gliederung
individuell entwickeln zu kdnnen.

Garagen, Tiefgaragen, Stellpldtze, Nebenanlagen
(§ 21 a, § 16 Absatz 6 BauNVQ)

Garagen sind in allen Baugebieten von der &ffentlichen Verkehrsflache um min-
destens 5,0 Meter zuriickzusetzen; diese Regelung gilt nicht fur Carports, diese
dirfen auch direkt an der vorderen Grundstiicksgrenze errichtet werden.

In den Schmalseiten von Gebduden sind Garagen und Carports mit geschlosse-
ner Seitenwand, sofern sie an eine 6ffentliche Verkehrsflache grenzen, um min-
destens 1,0 Meter zuriickzusetzen. Carports sind offene - bis maximal 3,00 m
hohe - Konstruktionen (z.B. in Holz oder Stahl) zur Unterbringung von Fahrzeu-
gen, die an in der Vertikalen an mindestens zwei Seiten offen auszufiihren sind.

Die Festsetzungen unterstiitzen die stddtebauliche Zielsetzung, eine hohe
Wohnqualitadt bei gleichzeitig dichter Bebauung zu erméglichen. Garagenwdnde
oder geschlossene Carportwande direkt am StraRenraum wirken gestalterisch
nicht vorteilhaft, ein begriinter 1,0 Meter breiter Streifen fihrt zu einer besseren
stadtebaulichen Einpassung.
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Tiefgaragen sind in allen Gebietstypen auch auRerhalb der iberbaubaren
Grundstiicksflichen zuldssig. Decken von Tiefgaragen sind mit einer Bodende-
ckung von mindestens 0,5 Meter zu versehen und dauerhaft zu begriinen.

Die visuelle Beeintrachtigung von Wohngebieten durch Tiefgaragenanlagen ein-
schlieRlich ihrer Zu-und Abfahrten ist gegeniiber entsprechend groRen ebener-
digen Stellplatzanlagen deutlich geringer; die Anlage von Tiefgaragen ist stad-
tebaulich wiinschenswert und soll durch Festsetzungen des Bebauungsplans
gestutzt werden.

Zulassigkeit bedingter Nutzungen
(§ 9 Absatz 2 BauGB)

Die Errichtung von Gebiuden in den Allgemeinen Wohngebieten WA 11 bis WA
21 ist erst nach Fertigstellung, Abnahme und Inbetriebnahme der Verbindungs-
straRe L 163n im Teilstiick L 158 (Rheinbacher Landstrale) bis Kreisverkehr
Baumschulenweg einschlieRlich der im Bebauungsplan 118 festgesetzten Lirm-
schutzmafnahmen zulassig.

Wie bereits weiter oben beschrieben, ist die Kapazitit des Bahnlibergangs
Baumschulenweg begrenzt. In der nachmittdglichen Spitzenstunde stehen heute
nur insgesamt 5% Minuten an Freigabezeit zur Verfligung. Bedingt durch die
Sperrzeiten beim Passieren des Bahniibergangs durch Regionalziige und durch
das sehr hohe Verkehrsaufkommen in der Hauptrichtung der L 158 kann diese
Freigabezeit auch zuklnftig nicht verlangert werden. Unter Abzug des vorhan-
denen Verkehrsaufkommens auf dem Baumschulenweg (ca. 100 Kfz/Stunde)
verbleibt derzeit eine Reserve von ca. zusatzlichen 25 Kfz. Der Gutachter
kommt in seinen Untersuchungen zu dem Schluss, dass unter der Vorausset-
zung, dass etwa ein Drittel des aus dem geplanten Wohngebiet abflieRenden
Kfz-Verkehrs in Richtung Flerzheim orientiert, lediglich ein erster Bauabschnitt
mindestens bis zur Halfte entwickelt werden. Erst danach stoRen der signalisier-
te Bahniibergang und die sich anschlieBende signalisierte Knotenpunkt der
L 158 und L 163 an die Grenzen ihrer Leistungsfahigkeit.

Auf Grund der Vorgaben des Bebauungsplans wird sich das neue Baugebiet da-
mit von Suden aus Richtung Norden entwickeln. Dieses ist aus stadtebaulichen
Grinden sinnvoll:

Die Stadt erweitert sich vom Bahnhof ausgehend, die jenseits der Bahntras-
se bauliche Struktur um die Bahnhofstrale wird ohne Liicken auf der Nord-
seite fortgefiihrt. Darlber hinaus kann nach heutiger Einschdtzung kann
der Bahnhaltepunkt einschlieRlich der neuen Stadtteilquerung (FuRgdnger-
und Radfahrertunnel) zeitndher als die L 158n realisiert werden.

Durch die sukzessive Fertigstellung des neuen Baugebiets von Siiden aus
werden spiter folgende Bauabschnitte nicht mehr durch den Baustellenver-
kehr gestdrt, eine gute und ruhige Wohnqualitat wird damit schon in den
ersten Bauabschnitten erreicht.

Ferner wird festgesetzt, dass die auf dem im Bebauungsplan besonders ge-
kennzeichneten Bereich festgesetzten Nutzungen (aufgelassene Bahnflache
nordlich der DB-Bahntrasse Bonn-Euskirchen) erst nach der Freistellung dieser
Flichen vom Eisenbahnbetrieb (Entwidmung nach § 23 Allgemeine Eisenbahn-
gesetz - AEG) zuldssig werden.

Der Bebauungsplan tritt sofort nach Satzungsbeschluss mit der &ffentlichen
Bekanntmachung in Kraft; alle Festsetzungen, die nicht von einer Bedingung
abhingen, sind damit sofort zuldssig. Festgesetzte Nutzungen jedoch, die mit
einer Bedingung verkniipft sind, werden zu einem spéateren Zeitpunkt zuldssig.
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Erst mit dem Bedingungseintritt - der Freistellung der Flaiche von Eisenbahnbe-
triebszwecken und damit Entlassung - ist die in einem Bebauungsplan festge-
setzte Nutzung maoglich.

VerkehrserschlieRung
(§ 9 Absatz 1 Nr. 11 BauGB)

Die MaRnahme "Nordliche Stadterweiterung” ist nach Untersuchungen des im
Rahmen des Verkehrsentwicklungskonzepts fir Meckenheim (AB-Stadtverkehr -
Biiro fiir Stadtverkehrsplanung, Dipl.-Ing. W. Angenendt und Dipl.-Ing. D. Brdu-
er, Kéln) nur realisierbar, wenn auch die Problematik der verkehrlichen Anbin-
dung der Quartiere iiber die Bahntrasse Bonn-Euskirchen gel6st wird. Wie be-
reits weiter oben ausgefiihrt, ist der Bahniibergang "Baumschulenweg" mit dem
verbundenen Kreuzungspunkt der heutigen L 163 mit der L 158 nur zu einer
Teilaufnahme des entstehenden Ziel- und Quellverkehrs fahig.

Die zweite denkbare Einmiindung der KalkofenstraRe in die L 158 - ebenfalls in
Kombination mit einem Bahniibergang - bietet bereits heute mangels vollstan-
diger Signalisierung keine Kapazitatsreserven und ist fiir eine Anbindung der
neuen Quartiere daher ungeeignet.

Uberortliches StraRennetz

Der Bebauungsplan 118 geht daher davon aus, dass in dem inhaltlich ergdn-
zenden Bebauungsplan 119 eine neue Anbindung der Quartiere abseits der be-
schrankten Bahniibergiange geschaffen wird:

Die neuen Baugebiete sollen daher durch eine Strake, die den Stadterweite-
rungsbereich nérdlich umfahrt, an das stadtische und Uberdrtliche Stra-
Rennetz angeschlossen werden. Dieser StraRenzug verlauft von einer ni-
veaufreien Anbindung an die L 158 - Rheinbacher Landstrale - etwa 180
Meter westlich von der Wohnbebauung "Im Siebenswinkel" bis zur K 53
(Luftelberger StraRe/ Wiesenpfad) im Industriepark. Dazu ist ein Tunnel-
bauwerk unter der Bahnstrecke Bonn- Euskirchen erforderlich, dass die Un-
terfahrung sowohl der L 158 als auch der Bahntrasse selbst ermdglicht.

In einem weiten Bogen fihrt diese Strale als "L 163n" bis zum Baumschu-
lenweg und wird dort mit einem Kreisverkehrsplatz eingebunden, so dass
die Linienfiihrung der klassifizierten LandstraRe in westliche Richtung zur L
158 abknicken kann. Durch den Querschluss zwischen der L 158 und der K
53 soll gleichzeitig der hoch belastete Knoten der L158 mit der K 53 und
der L 261 entlastet werden.

Der heute noch als LandstraRe klassifizierte Baumschulenweg kann zwi-
schen dem neuen Kreisverkehrsplatz und der Bahniibergang zu einer nor-
malen WohnerschlieRungsstraRe heruntergestuft und entsprechend ausge-
baut werden.

Nach Fertigstellung der neuen StadtverbindungsstraBe werden sowohl der
Bahniibergang "Baumschulenweg" als auch der Bahniibergang "Kalkofen-
straRe" geschlossen. Bis zur Fertigstellung der neuen Stadtteilquerung -
FuRginger- und Radfahrerunterfiihrung - am Bahnhof soll der Ubergang
"Baumschulenweg" fiir FuRgéanger und Radfahrer in Betrieb bleiben.

Das Bebauungsplanverfahren 119 soll zeitgleich mit diesem Verfahren gefiihrt
und zum Satzungsbeschluss gebracht werden.
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Unter diesen Vorgaben stellt sich die innere ErschlieBung der neuen Quartiere
wie folgt dar:

Etwa 130 Meter nordlich der Unterfihrungsanlagen (Bahntrasse/L 158) ist
ein Knotenpunkt zur Anbindung des westlichen Bereichs der "Nordlichen
Stadterweiterung" mit Linksabbiegerstreifen fur den aus Norden auf der L
163n kommenden Verkehr vorgesehen. Dadurch kénnen die hier festge-
setzten Gewerbegebiete GE 1 und GE 2, das Sondergebiet "Kongresssaal
Zeugen Jehovas" sowie das Mischgebiet MI 2 auf kurzem Wege erschlossen
werden. Der heute bestehende StraRenzug wird auf 9,50 Meter Breite aus-
gebaut, im weiteren Verlauf bis zur nordlichen Vorfahrt am Bahnhof ver-
schwenkt die ErschlieRungsstraBe mit einem leichten Bogen nach Siden.
Hier ist eine Ausbaubreite zwischen 10,0 bis 12,0 Metern und seitlich an-
geordneten Besucherparkplatzen vorgesehen. Der Wendeplatz am Bahnhof
hat einen Durchmesser von 12 Metern und erlaubt damit auch das Drehen
groRerer LKW. Das nach Norden abzweigende StraRenstiick dient der An-
bindung des "Kongresssaales der Zeugen Jehovas" und des Mischgebiets Ml
2 von Nordwesten her. In diesem Teilbereich sind offentliche Besucher-
parkplitze in Queraufstellung vorgesehen, das Fahrbahnprofil ist 15,5 Me-
ter breit und endet mit einem Wendeplatz (Innenradius 8 Meter).

Die KalkofenstraRe zwischen Bahntrasse bis zum Einmiindungsbereich siid-
lich des "Kongresssaales der Zeugen Jehovas" wird nicht mehr bendtigt und
daher aufgegeben, entsprechende Geh-, Fahr- und Leitungsrechte fiir die
Versorgungstrager sind vorgesehen. Dieser Teilbereich kann spater den
Gewerbeflaichen zugeschlagen werden (heutiges RWZ-Gebdude oder RVK
Busunternehmen).

Die Anbindung der Alilgemeine Wohngebiete WA 1 bis WA 21 erfolgt tber 7
WohnerschlieRungsstraken (Wohnwege 2, 4, 6, 8, 10, 12 und 14) vom
Baumschulenweg aus. Bis auf den Wohnweg 2, der auf Grund einer hier
vorhandenen Gasdruckleitung der Regionalgas Euskirchen GmbH & Co. KG,
Euskirchen mit unterschiedlichen Breiten ausgebaut wird, ist jeweils eine
Gesamtbreite von 5,50 Metern vorgesehen. Die inneren ErschlieBungen
(Wohnwege 3, 5, 7, 9, 11 und 13) haben den gleichen Ausbaustandard und
sind teilweise durch kleine begriinte Quartiersplatze mit 14,50 bis 16,0 Me-
tern Breite gegliedert. Nach Norden zur Stadtverbindungsstrale sind zwei
weitere Wohngruppen um Quartierspldtze angeordnet.

Die ErschlieBung des Mischgebietes MI 1 erfolgt vom Baumschulenweg aus.
Der Baumschulenweg wird auf eine Breite von 10,0 Metern durchgadngig
ausgebaut, mit seitlichem durch Baume begriinten Parkstreifen und einen 2
Meter breiten Gehbereich auf der Seite der Wohnquartiere. Auf der Nordsei-
te des heutigen Bahniibergangs ist ein Wendeplatz mit einem Innenradius
von 5,0 Metern vorgesehen.

Zwischen den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2, dem Sondergebiet und dem
Mischgebiet Ml 2 auf der Westseite und den Allgemeinen Wohngebieten WA 1
bis WA 21 und dem Mischgebiet MI 1 auf der Ostseite ist keine StraBenverbin-
dung vorgesehen.

Alle Verkehrsflichen sind nach § 9 Absatz 1 Nr. 11 BauGB im Bebauungsplan
festgesetzt, die WohnerschlieRungen im ostlichen Teilbereich als Verkehrsfla-
chen mit der besonderen Zweckbestimmung "V" (Verkehrsberuhigte Bereiche).
Diese Verkehrsflichen werden als Mischfliche ausgebaut. Es ist beabsichtigt,
diese WohnstraRen als flichenhafte 'Zone 30' (Schilder 274-1/274-2 5tVO) oder
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als verkehrsberuhigten Bereich (Schilder 325/326 StVO) auszuweisen. Die stra-
Renverkehrsrechtliche Ausweisung ist nicht Bestandteil des Bebauungsplans und
wird in enger Abstimmung mit der anordnenden Behérde vorgenommen.

Der beabsichtigte StraRenausbau mit Baumen und Parkplatzen ist informell dar-
gestellt, ist ebenfalls nicht Bestandteil dieser Festsetzung und wird erst in ei-
nem spateren Ausbauplan festgelegt.

Ruhender Verkehr

In allen Baugebieten sind die privaten Stellplatze auf den Grundstiicksflachen
unterzubringen. Dieses kann in den Vorgartenbereichen, in den Schmalseiten
der Hauser sowohl innerhalb als auch auferhalb der Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen erfolgen. Eine Unterbringung der privaten Fahrzeuge in Tiefgara-
gen ist moglich.

Im Sondergebiet "Kongresssaal Zeugen Jehovas" ist dartiber hinaus heute schon
ein groRes Angebot an Stellpldtzen vorhanden und in entsprechendem Standard
ausgebaut.

Besucherstellplatze werden im 6ffentlichen StraRenraum als Langs- oder Quer-
parktaschen angeordnet:

Im Gewerbe- und Mischgebiet sind Parkplatze im Bereich der ausgebauten
KalkofenstraRe als Querparktaschen vorgesehen, ferner an der Planstrale 1
zwischen dem Gewerbebereich GE 1 und dem Mischgebiet Ml 2 als Ldngs-
parkplatze;

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 21 als Langerparktaschen
in den verkehrsberuhigten Bereichen und als Querparkpldtze auf den
Wohnplatzen, ferner als Langsparkreihe entlang des ausgebauten Baum-
schulenwegs.

Die Darstellung der offentlichen Parkplatze im Bebauungsplan ist informell und
soll lediglich die Ausbauabsicht des StraBenraums verdeutlichen. Sie ist nicht
Bestandteil der Festsetzungen im Bebauungsplan.

FuR- und Radwege

In den &ffentlichen Griinflichen werden entsprechend der nachrichtlichen Dar-
stellung im Bebauungsplan FuB- und Radwege vorgesehen, die die Quartiere
untereinander und Richtung Stadtteilverbindung mit Alt-Meckenheim verbinden.
Dariiber hinaus setzt der Bebauungsplan offentliche Verkehrsflichen mit der
besonderen Zweckbestimmung "Fuf- und Radweg" (F+R) nach § 9 Absatz 1
Nr.11 BauGB fest:

Die Zuwegungen vom Baumschulenweg und vom o6ffentlichen Griinzug aus
Richtung Stadtteilquerung zum Bahnhof und zum Tunnel unter der Bahn-
trasse hindurch Richtung Stadtmitte, das Tunnelbauwerk selbst ist Inhalt
des Bebauungsplanverfahrens Nr. 119,

Einen FuR- und Radweg entlang der Bahntrasse im Ostlichen Bereich zwi-
schen dem neu herzustellenden Wendeplatz am Bahniibergang Baumschu-
lenweg Richtung nordlicher Bahnsteig und Tunnelbauwerk.
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Bahnanlagen

Wesentlicher Bestandteil fiir die Entwicklung des Gebietes nordlich der Bahnlinie
ist die Neugestaltung des Bahnhaltepunktes Meckenheim. Die weitgehend abge-
stimmte Planung sieht die Anlage von Seitenbahnsteigen vor, die durch eine
groRziigige Unterfiihrung verbunden sind. Auf der Nordseite 6ffnet sich die Un-
terfihrung mit einer Griinanlage und FuB- und Radwegen zum Plangebiet. Zum
jetzigen Zeitpunkt wurde ein Planfeststellungsverfahren fiir den Bahnhof Me-
ckenheim allerdings noch nicht eingeleitet.

Der nordliche Bahnsteig ist im Bebauungsplan nachrichtlich dargestellt. Die
Treppenanlagen der Bahnhofszugédnge liegen auBerhalb des Geltungsbereiches
dieses Bebauungsplans.

Der Bebauungsplan Nr. 118 enthilt keine Ausweisung von Flachen fiir den
Bahnverkehr. Die sudliche Geltungsbereichsgrenze des Bebauungsplans (Ge-
werbegebiete GE 1 und GE 2) liegt zwischen etwa 3,70 Meter und 5,0 Meter von
der Achsmitte des Uberholgleises und wird im weiteren Verfahren mit der Deut-
schen Bahn im Detail noch abgestimmt. Vorabstimmungen mit der der DB Servi-
ces Immobilien GmbH und dem Eisenbahnbundesamt haben in den Jahren 2004
und 2005 bereits stattgefunden.

In Teilbereichen ist, um eine durchgangig zufriedenstellende Nutzung der heu-
tigen Brachflachen zu erreichen, die Trassenfiihrung vorhandener Kabel der DB
Telematik GmbH (DB-Fernmeldekabel UMC 44 B ) zu tberprifen und ggf. in Tei-
len an die stddtebauliche Planung anzupassen.

Die Flichen nérdlich des Uberholgleises der Deutschen Bahn unterliegen heute
noch dem Fachplanungsrecht nach § 38 BauGB, ein Entwidmungsverfahren fur
die entbehrlichen und ist von Seiten der Deutschen Bahn noch einzuleiten. Auf
die Festsetzung bedingter Nutzung (siehe Kapitel 3.5.) wird hingewiesen.

Gemeinbedarfsflachen - Soziale Infrastruktur

Durch die direkte Nidhe zur Meckenheimer Stadtmitte sind im Plangebiet keine
Einrichtungen fiir den Gemeinbedarf erforderlich. Kindergarten und Grundschu-
len in Ndhe des Plangebiets in Alt-Meckenheim verfiigen tber die erforderliche
Kapazitat, den durch das Plangebiet entstehenden Bedarf aufzunehmen.

Ver- und Entsorgung

Strom-, Gas- und Wasser

Das Plangebiet ist mit Ausnahme der bestehenden Gebdude bisher weitgehend
nicht erschlossen. Die Versorgungsnetze fur Wasser, Strom, Gas und Telekom-
munikation werden neu geplant und errichtet. Standorte fiir gegebenenfalls
notwendige bauliche Anlagen der Versorgungstrager werden im Zuge der Aus-
bauplanung weiter abgestimmt. Fir Trafostationen trifft der Bebauungsplan
keine Festsetzungen, auf § 14 Absatz2 BauNVO wird verwiesen. Diese kénnen
unproblematisch im Bereich der Platzaufweitung der offentlichen Verkehrsfla-
chen oder auch auf den privaten Baugrundstiicken stadtgestalterisch vertrdglich
mit entsprechenden EingriinungsmaRnahmen eingepasst werden

Im westlichen Teil des Plangebiets verlaufen in Nord-Sid-Richtung drei Hoch-
spannungsfreileitungen des RWE Westfalen-Weser-Ems-Netzservice, die unver-
andert erhalten bleiben:



“  Im Westen die 110-kV-Freileitung Goldenbergwerk mit den Masten 169 bis
171 im Plangebiet und seitlichen Schutzstreifen von jeweils 24,0 Metern ab
Leitungsachse,

in der Mitte die 220-/380-kV-Freileitung Brauweiler mit den Masten 157 bis
160 im Plangebiet und seitlichen Schutzstreifen von jeweils 15,50 Metern
ab Leitungsachse,

im Osten die 380-kV-Leistung Brauweiler-Koblenz mit den Masten 142 bis
144 im Plangebiet und seitlichen Schutzstreifen von jeweils 27,50 Meter ab
Leitungsachse.

Die Leitungstrassen einschlieBlich der Mastenstandorte sind im Bebauungsplan
dargestellt. Nach einer Vorabstimmung mit dem Versorgungstrager wurden in
den Bebauungsplan folgende Festsetzungen libernommen:

Im Gewerbegebiet GE 2 Festsetzungen zur maximalen Gebaudehdhe zwischen
170,50 bis 178,0 Meter i.NN, differenziert nach Lage und Hohe der Freileitun-
gen sowie Teilbereiche um die Maste, die in Radien zwischen 15,0 und 25,0
Metern von jeglicher Bebauung freizuhalten sind. In den Bebauungsplan wurde
der Hinweis iilbernommen, dass Bauvorhaben in den Schutzstreifen der Freilei-
tungen mit dem RWE abzustimmen sind.

Im Sondergebiet SO wurde im westlichen Teilbereich die Hohe im Schutzstreifen
der 380-kV-Leistung Brauweiler-Koblenz auf 172,50 Meter U.NN. festgesetzt.
Diese Festsetzung wurde aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 15 - "Ce-
werbegebiet Bahnhof", 4. Anderung (Satzungsbeschluss vom 21. Februar 1990)
tibernommen.

Fiir Wohngebiete ergibt sich laut Abstandsliste 4 des Abstanderlasses (Abstdande
zwischen Industrie- bzw. Gewerbegebieten und Wohngebieten im Rahmen der
Bauleitplanung und sonstige fiir den Immissionsschutz bedeutsame Abstande;
RdErl. d. Ministeriums fur Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Ver-
braucherschutz - V-3 - 8804.25.1 v. 6.6.2007) ein notwendiger Abstand von 40
Meter im Grundriss zur Hochspannungsfreileitung, der beim Wohngebiet WA 21
eingehalten wird. Fiir die Gebiete GE 2 und SO, die teilweise direkt in der Trasse
liegen, ergeben sich keine Einschrankungen.

Durch das Plangebiet verlaufen mehrere unterirdische Versorgungsleitungen der
Regionalgas Euskirchen GmbH & Co.KG, Euskirchen. Die Leitungstrasse kann
erhalten bleiben, sie verlauft - sofern sie liber entsprechende privatrechtliche
getroffene Vereinbarungen nicht auf privaten Grundstiicksflachen gesichert ver-
lduft - unter zum Teil auch neu angelegten offentlichen StraRen- oder Freirdu-
men. Im Bereich zwischen GE 1 und GE 2 wurde ein Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht auf der alten Trasse der KalkofenstraRke zu Gunsten des Versorgungstra-
gers festgesetzt.

Im Plangebiet liegen Transportleitungen, Schieber, Hydranten zur Beregnung
landwirtschaftlicher Flichen sowie zwei Brunnen des Wasser- und Bodenver-
bands, Adendorf-Altendorf-Meckenheim. Beide Brunnen liegen innerhalb von
offentlichen Grunflachen. Sie bleiben erhalten und werden zu einem spadteren
Zeitpunkt nach Vermessung nachrichtlich in den Bebauungsplan tibernommen.

Im Plangebiet sind Grundwassermessstellen des Erftverbands, Bergheim vor-
handen. Sie wurden eingemessen und nachrichtlich in den Bebauungsplan tber-
nommen.



3.9.2. Niederschlagswasser, Abwasser

Das Gesamtgebiet liegt in einem in der Aufstellung befindlichen Wasserschutz-
gebiet Il B. Innerhalb dieser Zone stellt die Einleitung von Oberflachenwasser,
die nicht schidlich verunreinigt sind, in den Untergrund grundsatzlich keine
Gefdhrdung des Untergrundes dar.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. 19 "Gewerbegebiet Baumschu-
lenweg" (mit einem rdumlich kleineren Geltungsbereich) wurde durch das Biro
Kuhn Geoconsulting GmbH im Dezember 1997 ein hydrogeologisches Gutach-
ten erstellt. Dieses Gutachten wurde bezogen auf die Bebauungsplane Nr. 118
und Nr.119 durch eine GroRbohrung mit Schluckversuchen im August 2006 er-
gianzt sowie durch Versickerungsversuche im Baggerschurf im Mdrz 2007 erwei-
tert. Aufgrund der ermittelten Kf-Werte, die die Wasserdurchldssigkeit und Per-
meabilitit von Béden kennzeichnen, sind die Untergrundverhiltnisse fiir eine
Versickerung des auf Dach-, Hof,- und Verkehrsflichen anfallende Nieder-
schlagswassers gemiR § 51 a LWG (Landeswassergesetz) ausreichend auBerhalb
der Baubereiche nachgewiesen.

Fiir das Niederschlagswasser von Hof- und Verkehrsflachen in den gemischten
und gewerblichen Bauflichen sowie den Sonderbauflachen ist gemaR Runderlass
des MURL vom 18.5.2002 zur Durchfihrung des § 51 a Landeswassergesetzes
eine Einstufung als stark belastet vorzunehmen, da die Art der sich ansiedeln-
den Betriebe unbekannt ist. Eine Versickerung des Niederschlagswassers von
solchen Flichen kann nicht stattfinden. Fiur die Teilbereiche des bestehenden
und weitgehend erschlossen Gewerbegebiets ,Bahnhof’ (rechtskraftiger Bebau-
ungsplan Nr. 15) zuziiglich der heutigen DB-Brachflachen im direkten Anschluss
an die Bahntrasse Bonn-Euskirchen erfolgt daher die Ableitung des Nieder-
schlags- und des Schmutzwassers an den vorhandenen Mischwasserkanal.

Dieser entwissert Uiber einen Duker unter der Bahntrasse Richtung L 158 und
fihrt zur Kliaranlage Flerzheim. Auf Grund des in Teilen vorhandenen und nur
zu ergianzenden Kanalnetzes ist eine Verpflichtung zur Versickerung gemadR §
51 a Absatz 4 LWG (Landeswassergesetz) technisch und wirtschaftlich unver-
hiltnismaRig. ‘

Die Entwéasserung der geplanten Wohnbauflachen ist im Trennsystem vorgese-
hen, bei dem die Ableitung der Schmutzwasser mit Anschluss an die vorhande-
ne Kanalisation zur Kliaranlage erfolgt und die Regenwdsser nach vorheriger
Klarung zentral versickert werden.

Das anfallende Niederschlagswasser von StraRen, Hof-, Dach- und Griinflachen
wird in einem Vorflutkanal gesammelt, der dem Geldndegefille folgend in ein
Versickerungsbecken gefiihrt wird, das westlich der Swist auRerhalb der gesetz-
lichen Uberschwemmungslinie und nérdlich der Verbindungsstrale zwischen
dem Baumschulenweg und der K 53 angeordnet wird. Die anfallenden Oberfla-
chenwisser werden unter Vorschaltung eines Geschiebeschachtes und einer
Tauchwand in das Versickerungsbecken geleitet, wo sie entsprechend des ATV-
Arbeitsblattes A 138 versickert werden.

Die Schmutzwasserkanile werden parallel zu den Regenwasserkanadlen bis zum
Sickerbecken gefiihrt. Von dort wird das Schmutzwasser Uber eine Druckleitung
zum vorhandenen 6ffentlichen Kanal 6stlich der Swist (Schacht 72113017) ge-
pumpt.

Die Nachweise zur Niederschlagswasserableitung einschlieRlich der GroRe und
Lage des Sickerbeckens und der Antrag zur Querung der Swist mit der
Schmutzwasserdruckleitung werden vor dem Satzungsbeschluss den betroffe-
nen Fachbehérden-zur Genehmigung vorgelegt.



3.9.3.

3.10.

3.11.

Die Fliche fiir das Sickerbecken ist im Bebauungsplan nicht enthalten, da der
Erftverband als Triager der Entwisserung die entsprechenden Flachen zwischen-
zeitlich erworben hat. Die erforderlichen Eingriffs- und Ausgleichsreglungen fiir
den Bau des Sickerbeckens mit der Genehmigung des Beckens vorgelegt und
festgeschrieben.

Abfallentsorgung

Die Anfahrbarkeit aller Baugebiete fir Millfahrzeuge im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes 118 ist sichergestellt, die Radien der Verkehrsflachen sind fr
Ver- und Entsorgungsfahrzeuge (dreiachsige Millfahrzeuge) entsprechend aus-
gelegt. Das Wenden der Fahrzeuge erfolgt in den Stichstraben der Allgemeinen
Wohngebiet durch Wendehdmmer (mit maximal zweimaligem ZuriickstoBben)
entsprechend den Vorgaben des Entsorgungsbetriebes. Im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 118 sind Standorte fuir Wertstoffcontainer nicht vorgege-
ben.

Flichen fir die Landwirtschaft
(§ 9 Absatz 1 Nr. 18 BauGB)

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans ist im westlichen Teilbereich des
Plangebiets zwischen der neuen StadtverbindungsstraBe und dem Sondergebiet
des Kongresssaales der Zeugen Jehovas eine Fliche fir die Landwirtschaft fest-
gesetzt. Bedingt durch hier vorhandenen Hochspannungsfreileitungen ist nach
Abstimmungen mit dem Versorgungstrager eine Bebauung nicht méglich. Durch
die FlichengroRe von iiber 15.500 m? ist eine wirtschaftliche Nutzung (z.B.
durch Gartenbaubetriebe, Baumschulen) moglich. Die Zuwegung erfolgt von der
KalkofenstraRe aus iber den in der 6ffentlichen Griinfliche gefiihrten Ful- und
Radweg. Auf die Ausfilhrungen zum Flachennutzungsplan im Kapitel 1.6.2. wird
verwiesen.

Offentliche Griinflichen, Kinderspielplitze
(§ 9 Absatz 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinflichen sichern die gestalterische Qualitat und Nutzerfreund-
lichkeit dieser Stadterweiterungsmassnahme. Im Einzelnen setzt der Bebau-
ungsplan folgende Griinflichen nach § 9 Absatz 1 Nr. 15 BauGB fest:

Einen zentralen Griinzug Richtung Nord-Westen in Verlangerung der ge-
planten Tunnelguerung als neue Stadtteilverbindung fir FuBganger und
Radfahrer mit Verzweigungen in alle anschlieRenden Baugebiete. Dieser
Griinzug orientiert sich auf der Westseite an vorhandenen Grundstiicks-
grenzen (Mischgebiet, Sondergebiet "Kongresssaal Zeugen Jehovas"), auf
der Ostseite sind zu den Wohngebieten taschenférmige Aufweitungen an-
geordnet, die die Griinzug strukturieren und gliedern. In diesen Griinbe-
reich werden wohnungsnah Kinderspielpldtze integriert.

Verzweigung der offentliche Grinflache nordwestlich hinter "dem Kon-
gresssaal der Zeugen Jehovas" Richtung KalkofenstraBe mit Fortflihrung der
FuR- und Radwegebeziehung Uber die Stadtverbindungsstrale hinweg Rich-
tung westlicher Landschaftsraum - Rheinbach. Am Knoten L
163n/KalkofenstraRe wird eine Querhilfe vorgesehen (Inhalt des Bebau-
ungsplanverfahrens Nr. 119).

Eine Griinverbindung zwischen Bahnhaltepunkt und der StraBe 'Baumschu-
lenweg', die in der Gelindemodulierung, analog des als Verkehrsflache



3.12.

3.12.1.

festgesetzten Ful- und Radweges, zur Unterfithrung hin abfdllt. Aus umge-
kehrter Sicht wird die Unterfithrung durch diese Griinfliche zum Plangebiet
trichterférmig erweitert und erlaubt einen weiten Blick auf das Wohngebiet.

MaRnahmen zur Eingriinung des Ortsrandes nach Westen und Norden zur
geplanten VerbindungsstralBe, teilweise unter Einbezug der hier vorgesehe-
nen Larmschutzwalle. Der FuB- und Radweg aus dem é&ffentlichen Griinzug
verzweigt am nérdlichen Ende Richtung Nord-Osten zum Kreisverkehrsplatz
Baumschulenweg und wird siidlich des Larmwalls gefiihrt.

Nordlich der Bahntrasse ist im 6Ostlichen Bereich des angrenzenden Misch-
gebietes Ml 1 zusatzlich ein begrinter Larmwall als dffentliche Griinflache
angeordnet.

Im Griinzug sind insgesamt zwei Kinderspielplatze als Nachbarschafts-
spielbereiche gemaR DIN 18034 vorgesehen. Das Angebot richtet sich insbe-
sondere an Kleinkinder und Vorschulkinder (maximale Entfernung von den
Wohnungen 200 m, Nettospielfliche gréRer als 500 m?). Die wohnungsnahen
und bestens erreichbaren Spielplitze in einem griinen Umfeld starken den Ge-
danken eines familiengerechten Wohnstandorts.

Griinordnerische und landschaftspflegerische MaRnahmen

Anpflanzen von Biumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Absatz 1 Nr. 25 BauGB)

Fiir die unterschiedlichen Bereiche des Plangebietes werden Pflanzfestsetzungen
getroffen, die zur Durchgriinung und Eingriinung des Gebietes und damit zu
einer guten okologischen und gestalterischen Qualitat beitragen. Details ein-
schlieRlich der Vorgabe von Pflanzenlisten werden in den textlichen Festsetzun-
gen zum Bebauungsplan geregelt:

Baumpflanzungen innerhalb der Verkehrsflachen

Im Bereich der allgemeinen Wohngebiete WA 1 bis WA 21 sind die sogenannten
"Quartiersplatze" durch Baumpflanzungen zu gliedern. AuRerhalb der "Quar-
tierspldtze" sind die Stellplatze innerhalb der Verkehrsflachen mit Bdumen zu
tiberstellen. Bei den Anpflanzungen im StraRenraum ist flir jeden Baum eine
ausreichend dimensionierte und unbefestigte Baumscheibe anzulegen und
durch geeignete MaRnahmen, wie z.B. den Einbau von Rundhélzern o.4., gegen
Befahren zu schiitzen. Die Baumscheiben sind mit Bodendeckern, Stauden oder
Landschaftsrasen zu begrinen.

Die Baumpflanzungen haben in erster Linie gestaltende Funktion. Sie dienen der
raumlichen Gliederung und der ortsbhildgerechten Durchgriinung des Baugebie-
tes sowie der Strukturierung der StraRenrdume. Beeintrachtigungen des Ortsbil-
des durch die Bebauung werden gemildert. Nach einem gewissen Entwicklungs-
zeitraum konnen die Baume innerhalb des Siedlungsbereiches in eingeschréank-
tem Umfang Biotopfunktionen tbernehmen und sich durch Beschattung und
Erhéhung der Luftfeuchte ausgleichend auf das Kleinklima auswirken. Die unbe-
festigten Baumscheiben sind erforderlich, um den Baumen im StraRenraum ge-
eignete Lebensbedingungen zu gewdhrleisten.

Gestaltung der 6ffentlichen Grinflichen

Innerhalb der éffentlichen Grinflichen sind entlang der nordwestlichen Ab-
grenzung des Bebauungsplans die Flichen P1 und P2 sowie die als Ldrm-
schutzwall festgesetzte Flache P 3 mit standortgerechten Baumen und Strau-



chern zu begriinen. Der Lairmschutzwall P 4 sudlich angrenzend an das Misch-
gebiet MI 1 wird mit standortgerechten Strauchgeholzen bepflanzt. Die iibrigen
offentlichen Griinflichen diirfen zu héchstens 30 % z.B. fiir Wege-, Aufenthalts-
und Spielflichen befestigt werden. Die restlichen Flachen sind als Griinflichen
anzulegen und durch Strauchgehélze zu gliedern. Zusatzlich sind Baume als
Hochstamme oder Stammbiische zu pflanzen.

Die Griinflichen gliedern und strukturieren das Baugebiet. Die im Sudwesten
gelegenen Gewerbe-, Sonder- und Mischgebiete werden durch den in Nordwest-
Suidost-Richtung verlaufenden Griinzug von den im Nordosten gelegenen Wohn-
gebieten getrennt. Entlang der nordwestlichen Abgrenzung des Plangebietes
tragen die Grinstrukturen zu einem landschaftsgerecht gestalteten Ubergang
vom Baugebiet zur angrenzenden freien Landschaft bei.

Uber die gestalterischen Funktionen hinaus kénnen die Geholzstrukturen, fir
die standortgerechte und einheimische Arten verwendet werden, nach einem
entsprechenden Entwicklungszeitraum Habitatfunktionen fur Vogel, Insekten
und Kleinsauger erfiillen. Beziiglich des Bodenpotenzials erfolgt auf den unbe-
festigten Griinflachen durch die Reduzierung des Einsatzes von Diingemitteln,
Pestiziden und Herbiziden, der mit der bisherigen landwirtschaftlichen Nutzung
verbunden ist, eine Verbesserung der vorher stark beeintrachtigten Funktion
des Naturhaushaltes.

Begriinung und Unterhaltung nicht iiberbauter oder befestigter Grund-
stiicksfldchen

Die nicht Uiberbauten bzw. befestigten oder fiir sonstige zuldssige Nutzungen
benoétigten Flichen auf den privaten Grundstiicken der allgemeinen Wohngebie-
te (WA 1 bis WA 21) , der Mischgebiete (MI 1 und MI 2), der Gewerbegebiete
(GE 1 und GE 2) und des Sondergebietes sind als Grinflache anzulegen. Die Be-
griinung kann z.B. aus Stauden, niedrigen Gehdlzen (Bodendeckern) oder Land-
schaftsrasen bestehen. Ein Teil der nicht iiberbaubaren oder fiir Nebenanlagen
zu befestigenden Grundstiicksflichen ist mit Strauchgehdlzen zu bepflanzen.
Durch die Festsetzung soll ein groRtmogliches MaR an Durchgriinung der Bau-
gebiete erzielt werden. Dies ist sowohl fur das Ortsbild als auch fuir die Entwick-
lung siedlungsinterner Biotopstrukturen von Bedeutung.

Baumpflanzungen auf den Grundstiicken der allgemeinen Wohngebiete

Auf den privaten Grundstiicken der allgemeinen Wohngebiete (WA 1 bis WA 21)
sind heimische Laubbiaume oder Obstbdume anzupflanzen. Diese Festsetzung
dient der Sicherung eines Mindestumfanges an Griinvolumen im Plangebiet so-
wie der Verbesserung des Biotopwertes der nicht Uberbauten Teile der Privat-
grundstiicke in den allgemeinen Wohngebieten.

Begriinung von Carports und Garagen

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete (WA 1 bis WA 21) sind lberdachte Stell-
plitze (Carports) sowie freiliegende, geschlossene Garagenwande mit Kletter-
pflanzen zu begriinen. Die Festsetzung tragt zur Verminderung der kleinklima-
tischen Auswirkungen der Bebauung, zum Ausgleich von Beeintrachtigungen
des Naturhaushaltes und zur Verbesserung des Ortshildes bei.

Flachdiacher von Garagen und Stellplatziiberdachungen innerhalb der allgemei-
nen Wohngebiete (WA 1 bis WA 21) und der Mischgebiete (Ml 1 und MI 2) sind
mit kulturfihigem Substrat abzudecken und extensiv zu begriinen, sofern sie
nicht als bekiestes Flachdach ausgebildet sind. Die Festsetzung dient der Ver-
minderung der kleinklimatischen Negativ-Auswirkungen der Bebauung, der Ver-
besserung des Ortsbildes und dem Regenwasser-Rickhalt.



3.12.2.Flichen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Absatz 1 Nr. 20 BauGB; § 9 Absatz 1 a BauGB)

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans sind keine Flachen nach § 9 Absatz
1 Nr. 20 BauGB vorgesehen.

3.12.3.Externe Kompensation

3.13.

Fiir die nicht im Plangebiet ausgleichbaren Beeintrachtigungen stehen Kompen-
sationsflichen auRerhalb des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans Nr. 118
im Bebauungsplan Nr. 114 "In den Bergerwiesen" zur Verfugung. Urspriinglich
als Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft des Bebauungsplans Nr. 19
"Gewerbegebiet Baumschulenweg" aufgestellt, wurde er nach einer zweiten Of-
fenlage u.a. in Bezug zu den Bauleitplanverfahren 118 und 119 gestellt. Der
Ausschuss fiur Stadtentwicklung des Rates der Stadt Meckenheim fasste in sei-
ner Sitzung am 21.6.2006 den Satzungsbeschluss, der am 11.7.2006 offentlich
bekannt gemacht wurde.

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 114 mit einer GroRe von ca. 13,2 ha
befindet sich in einem Niederungsbereich zwischen Swistbach und Miihlengra-
ben in einem riaumlich funktionalen Zusammenhang unweit der Mafnahme der
nordlichen Stadterweiterung nordostlich des Plangebiets. Eine Ubersichtskarte
zur Lage dieses Standortes ist im Umweltbericht als Abbildung beigefiigt.

Zur vollstindigen Kompensation der Eingriffe sind im Plangebiet des Bebau-
ungsplans Nr. 114 MaRnahmen durchzufiihren, mit denen eine Biotopwertstei-
gerung von 78.377 "Okopunkten" erreicht werden kann. Dazu ist eine Fldche
mit einer GroRe von mindestens 22.412 m2 erforderlich.

Die Verteilung der Kosten regelt sich nach MaRgabe der "Satzung der Stadt Me-
ckenheim Uber die Erhebung von Kostenerstattungsbetrdgen nach den §§ 135 a
- 135 ¢ BauGB vom 14.12.1998". Die MaRnahmen sind gemaR textlicher Fest-
setzung zugeordnet und gehen fiir die 6ffentlichen Flachen betreffend zu Las-
ten der Stadt Meckenheim und fiir die privaten Grundstiicksflichen betreffend
zu Lasten der jeweiligen Eigentiimer.

Leitungsrechte
(§9 Absatz 1 Nr.20 BauGB)

Im Bebauungsplan sind folgende Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der
Versorgungstrager festgesetzt:

Frithere KalkofenstraRe (GFL 1): Die StraRentrasse wird in diesem Teilstiick
nicht mehr benétigt und kann den Gewerbeflachen aus nicht liberbaubarer
AuRenbereich zugeordnet werden. Die hier vorhandenen Leitungsfithrun-
gen bleiben bestehen.

Wegefliche durch das MI 1 (GFL 2): Hier verlaufen Versorgungsleitungen,
die auch bei einer Neunutzung des Gelandes bestehen bleiben. Diese Lei-
tungen kénnen ggf. in den Obergeschossen iberbaut werden.

Nordecke im Wohngebiet WA 13 (L 3): Zwischen den Wohngebieten WA 13
und 14 verliuft im 6ffentlichen StraRenraum eine Gasdruckleitung der Re-
gionalgas Euskirchen, die hier zum Wirtschaftsweg nach Richtung Regen-
wasser-Versickerungsbecken verschwenkt. Im Eckbereich der StraRenrand-
bebauung des Baugebiets des WA 13 ist im Vorgartenbereich ein entspre-
chendes Leitungsrecht festgesetzt.



3.14. Bodendenkmalpflege

3.15.

Im Auftrag der Stadt Meckenheim ist im Juli 2004 ein Bericht zur archdologi-
schen Sachstandsermittlung fur den Bereich nérdlich des Bahnhofs durch das
Biiro Goldschmidt, Biro fiir archdologische Studien, Diren, erstellt worden.

Die Altfundkartierung (vgl. Karte LVR Stand 05/1999; TK 5308 Meckenheim,
1:5000) und zahlreiche in den letzten Jahrzehnten gemachte Zufallsfunde im
Plangebiet und auf angrenzenden Flichen lieRen auf ein archaologisches Poten-
tial durch intensives Siedlungsgeschehen innerhalb mehrerer Epochen schlie-
Ren. Das archdologische Potential ist jedoch durch die starken Bodenbewegun-
gen durch das Einpflanzen und Herausheben von Baumen wahrend des Baum-
schulbetriebs in den letzten Jahren stark verringert worden. Im Rahmen einer
Anlage mehrerer Plana im Jahr 2004 konnten keine archaologischen Boden-
denkméler dokumentiert werden. Kulturreste romischer Siedlungstatigkeit wie
Ziegelbruch, Rotlehm oder Holzkohle waren im Boden nicht zu erkennen.

Einer baulichen Nutzung stehen geoarchdologische Belange derzeit nicht entge-
gen, da das archiologische Potential als geringer eingeschatzt werden muss als
zunichst angenommen oder aber die anthropogenen Bodenstérungen bereits
zu einer Zerstorung historischer Fundstiicke gefuihrt haben.

Einzige Ausnahme bildet ein Teilbereich nérdlich des Bahnhofes (Grundstiick
Gemarkung Meckenheim, Flur 18, Flurstiick Nr. 322. Auf dieser Flache befindet
sich zur Zeit eine nicht genutzte Hofanlage, die durch den Baumschulenweg
erschlossen wird. Nach Abstimmung mit dem Rheinischen Amt fiir Bodendenk-
malpflege am 29.3.2007 soll der Eigentiimer dieser Fldche mittels einer vertrag-
lichen Bindung durch die Stadt Meckenheim verbindlich verpflichtet werden,
nach Rechtskraft des Bebauungsplanes und mit Stellung eines Abrissantrages
bei der zustindigen Bauaufsichtsbehérde eine archidologische Untersuchung zu
beauftragen und durchzufiihren.

Diese archiologische Untersuchung ist durch eine kompetente Fachfirma
durchzufithren, Art und Umfang sind mit dem Rheinischen Amt fiir Bodendenk-
malpflege im Detail abzustimmen.

Ein entsprechender Hinweis beziiglich der Belange der Bodendenkmalpflege und
der Vorgehensweise beim Vorfinden von Bodenfunden ist Bestandteil des Be-
bauungsplans.

Altlasten
(§ 9 Absatz 5 Nr. 3 BauGB)

Innerhalb des Plangebietes des Bebauungsplans Nr. 118 liegen insgesamt vier
Flichen, die im Altlastenkataster des Rhein-Sieg-Kreises aufgefiihrt sind:

Altablagerung 5308/47

Die Fliche der sudéstlich des Kongress-Saals der Zeugen Jehovas gelegenen
Altablagerung wird zurzeit als Parkplatz, Lagerplatz und Griinland genutzt. Es
wurde vermutet, dass es sich bei dem abgelagerten Material um Keramikbruch
handelt. Im Rahmen der Erarbeitung des umweltgeologischen Gutachtens (Rumi
Kniipfer § Kania, orientierende Untersuchung, Alfter 2004) konnte die vermute-
te Lage einer Anschiittung aus Keramikbruch weder durch die historische Unter-
suchung noch die vorgenommenen Felduntersuchungen bestétigt werden. Die
Untersuchung kommt abschlieRend zu dem Schluss, dass die Flache 5308/47
aus dem Altlastenverdacht im Sinne des § 4 Absatz 2 BBodSchV entlassen wer-
den kann. Im Datenblatt des Altlastenkatasters (Stand: 9.10.2006) ist fiur die
Fliche vermerkt, dass von ihr bei derzeitiger oder planungsrechtlicher Nutzung



keine Gefahr ausgeht. Bei Eingriffen in den Untergrund soll eine gutachterliche
Begleitung und fachgerechte Entsorgung des Aushubs erfolgen.

¢  Altlastenverdachtsfliche 5308/1005

Bei der Verdachtsfliche handelt es sich um ehemalige Lagerflichen und einen
Guterbahnhof der Deutschen Bahn. Die Fliche ragt teilweise in den sidlichen
Bereich des Plangebietes hinein. Im Rahmen der historischen Erkundung wurde
ermittelt, dass sich auf der ostlichen Seite des Bahnhofvorplatzes eine Millgru-
be und Diingegruben befunden haben. 1940 erfolgte ein Ausbau der Bahngleise
und die Bahnhofsanlage wurde vergréBert. 1999 hat eine Erstbewertung der
Fliche stattgefunden. Im Bereich eines ehemaligen Magazin wurden oberfla-
chennah Kohlenwasserstoff-Belastungen nachgewiesen.

Im umweltgeologischen Gutachtens (Rumi, Kniipfer & Kania, orientierende Un-
tersuchung, Alfter 2004) konnte die frilher ausgewiesene Kohlenwasserstoff-
Belastung organoleptisch und laboranalytisch nicht nachgewiesen werden. Das
Gutachten empfiehlt jedoch, im Bereich des ehemaligen Magazins bei evtl. an-
fallenden Erdarbeiten eine baugleitende sensorische Prufung durch einen Fach-
gutachter und ggf. laboranalytische Untersuchungen durchfiihren zu lassen. Die
Untersuchung kommt zu dem Schluss, dass die Flache 5308/1005 aus dem Alt-
lastenverdacht im Sinne des § 4 Absatz 2 BBodSchV entlassen werden kann. Das
Datenblatt des Altlastenkatasters (Stand: 09.10.2006) vermerkt fiir die Flache,
dass bei derzeitiger oder planungsrechtlicher Nutzung keine Gefahr besteht. Bei
BaumaRnahmen soll eine gutachterliche Begleitung erfolgen.

Altstandort 5308/2006

Der Altlastenstandort umfasst ein gewerblich genutztes Grundstiick im siidwest-
lichen Teil des Plangebietes. Die Fliche wurde friher von einem Dachdeckerbe-
trieb mit Tankstelle und Waschplatz genutzt. RegelmiRige Uberwachungen der
Flache haben nicht stattgefunden. Der Altlastenstandort wird im Kataster (Stand:
09.10.2006) bisher ohne Bewertung gefiihrt.

Altstandort 5308/2012

Bei dem Altlastenstandort handelt es ich um eine ehemalige Baumschule auf
dem Grundstiick Baumschulenweg 19-25. Es liegt bereits eine orientierende Be-
wertung vor, die im Rahmen des Abbruchverfahrens erstellt wurde (Kihn Geo-
consulting GmbH 3.05.2005). Das Flurstiick 322 war mit einer Betriebstankstel-
le zur Betankung der Traktoren, einem Waschplatz, einer Werkstatt mit einer
abgedeckten Wartungsgrube ausgestattet: Im Gutachten festgestellt wurde fer-
ner zwei Altoltanks und iiberdachte Stellplatze flir Landmaschinen bzw. Trakto-
ren mit 6lbeaufschlagten Boden. Ferner wurden in Teilen der Gebdude Fenster-
bianken, Bodenbeldgen, Beliiftungsschichten, Brandschutztiiren und Dacheinde-
ckungen (Chrysoril-) Asbest festgestellt.

Im Rahmen des "Scoping-Verfahrens" zum Bebauungsplan Nr. 118 wurde von
Seiten des Rhein-Sieg-Kreises darauf hingewiesen, dass eine Gefdhrdung des
Grundwassers durch die Verunreinigungen nicht ausgeschlossen werden kann
und deshalb weitgehende umweltgeologische Untersuchungen durch einen
sachverstiandigen Gutachter durchgefiihrt werden mussen.

Da noch Untersuchungsdefizite bestehen, wird im Datenblatt des Altlastenka-
tasters (Stand: 9.10.2006) darauf hingewiesen, dass eine abschlieRende Bewer-
tung der Fliache nicht méglich ist. Der Ausbau und die Entsorgung sollen vor
Abbruch des Gebiudes unter Einhaltung der Technischen Regeln fiir Gefahren-
stoffe durchgefiihrt werden.



3.16.

Es wird zur Zeit davon ausgegangen, dass vor Satzungsbeschluss dieses Bebau-
ungsplans das Gebiude fachgerecht abgebrochen wurde, Gefahrenstoffe nach
den gesetzlichen Vorschriften entsorgt und eine Freiheit von Altlasten dann
hergestellt ist und entsprechend attestiert werden kann.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(§ 9 Absatz1 Nr. 24 BauGB)

Zu den Bebauungsplanverfahren Nr. 118 und 119 wurde durch das Buro Gra-
ner+Partner Ingenieure, Bergisch Gladbach, im Dezember 2006 ein schalltechni-
sches Gutachten erstellt, mit folgenden Untersuchungsschwerpunkten:

Larmbelastung der Wohn- und Mischgebiete im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Nr. 118 durch die neue Stadtverbindungsstrale L 163n im
Detail Uberpriift. Dabei basiert die Lirmberechnung auf einer Hochrech-
nung der Kfz-Verkehrsbelastungszahlen durch das Biro AB-Stadtverkehr -
Buro fur Stadtverkehrsplanung Dipl.-lIng W. Angenendt und Dipl.-Ing. D.
Briauer, Koln (April 2006). Demnach wird in dem Teilstlick der L 163n zwi-
schen dem Knoten L 158 und dem Kreisverkehrsplatz am Baumschulenweg
mit bis zu 12.100 KfZKfz/24 Std gerechnet, auf dem weiterfuhrenden Stra-
Renstiick vom Kreisverkehrsplatz Baumschulenweg bis zur K 53 mit einer
Verkehrsbelastung bis zu 13.000 KfZKfz/24 Std (Prognosen fiir 2015). Fir
die BahnhofstraBe bzw. im weiteren Verlauf nach Osten die Rheinbacher
LandstraRe betragt die zu Grunde gelegte Verkehrsbelastung 11.250 Kfz
bzw. 20.150 Kfz je 24 Std.;

Fur den Baumschulenweg wird eine Herabstufung zu einer Wohnerschlie-
Rung unterstellt, mit einer Verlagerung des heutigen Durchgangsverkehrs
auf die L 163n;

Larmauswirkungen aus der Bahntrasse Bonn-Euskirchen mit der Belastung
durch anhaltende und durchfahrende Ziige; nach heutigem Stand finden
taglich 68 Zugbewegungen tagsiiber und 4 Zugbewegungen nachts statt;

Auswirkungen des Parkplatzes des "Kongresssaals der Zeugen Jehovas” mit
etwa 420 PKW-Plitzen und 20 Omnibusplitzen auf die angrenzenden
Misch- und Wohngebietsnutzungen wéahrend der sonntaglichen Nutzungen;

Lairmbelastung aus der Baumschule Ley (Betriebsgebdude, Blro, Verwal-
tung, Lagerhallen) am Baumschulenweg mit 20 Traktoren und 20 weiteren
Fahrzeugen KW-Bewegungen in der Saison (Herbst).

Folgende Vorgaben zu aktiven LirmschutzmaBnahmen, die im Bebauungsplan
festgesetzt sind, liegen der Berechnung des Ingenieurbiiro zu Grunde:

Zur VerbindungsstraRe L 163n im éffentlichen Griinbereich an der Nordsei-
te der allgemeinen Wohngebiete WA 14, WA 21 ein Larmschutzwall als Erd-
wall mit 4 Meter Hohe, Gesamtldnge etwa 280 Meter. Bezugspunkt ist die
Hohe der Oberkante Fahrbahn der L 163 n (Bebauungsplan Nr. 119).

Suidlich des Mischgebietes MI 1 zur Bahn orientiert ein Larmwall mit 3,0
Meter Gesamthohe, auf eine Linge von etwa 140 Metern. Bezugspunkt ist
die Oberkante des fertig ausgebauten FuB- und Radwegs, der diesem Wall
zur Bahn vorgelagert ist. Aus gestalterischen Griinden kann diese Larm-
schutzmaRnahme auch aus einer Kombination von z.B. einem 2,0 Meter
hohen Erdwall und einer 1,0 Meter hohen Larmwand bestehen.



¢ im Bereich der Stadtteilquerung (FuBganger- und Radfahrerunterfilhrung)
gegeniiber des Bahnhofsgebaudes eine Schallschutzwand mit 2,0 Metern
Hoéhe auf einer Linge von etwa 100,0 Metern. Diese Wand soll transparent
aus durchsichtigem Material (Sicherheitsglas) errichtet werden. Auf Grund
des noch nicht abschlieRend im Detail geklarten Ausbaus des Bahnhofsbe-
reichs (Wegfall des nordlichen Gleises, Lage der neuen Bahnsteige) ist die
genaue Lage dieser Lirmschutzeinrichtung an die Ausbauplanung der
Deutschen Bahn anzupassen.

Fir die Beurteilung der Schallauswirkungen im Rahmen der Bauleitplanung gel-
ten die Orientierungswerte der DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau (siehe
T1 Beiblatt 1). Diese betragen auszugsweise:

Nutzung tags nachts
_indB(A)  in dB(A)
Relne Waohngebiete (§ 3 ‘BauNVvoO}, WOchengnc[haus uncl Feriengebiete | 50 - 40/35 N
Allgememe Wc:hngeblete (§4 BauNVO) K|e1n5|ed|ungsgeb|ete 55 45/40
(8§ 2 BauNVO) und Campingplatzgebiete o I 1 3
) Frledhofe Klemgartenanlagen und Parkanlagen WM B 55 )
Besondere Wohngebiete (§ 4a BauNVO) . m o o 60
Dorfgeb;ete Mischgebiete (8§ 5-6 BauNVO) ‘ ) ' 60
Kerngebiete, Gewerbegebiete (§§ 7-8 BauNVO) 85
Sonstige Sondergebieten - soweit schutzbediirftig - Je nach Nutzung 45-65

Tabelle: Orientierungswerte nach DIN 18005 T1 Beibl. 1 in dB(A). Flir Verkehrslarm gelten nachts die
hoheren Werte, filr Gewerbe- und Freizeitlirm die niedrigeren. Beim Vorliegen plausibler Grinde kann
von den Orientierungswerten abgewichen werden.

Die DIN 4109 klassiert die Lirmsituation in 5 dB breite Larmpegelbereiche. Je-
dem Larmpegelbereich wird ein erforderliches bewertetes BauschallddmmmaR
zugeordnet, welches von der gesamten AuBenfront einzuhalten ist. Wenn die
GroRenordnungen der Fensterflichen und der RaumgroRen bekannt sind, kann
man nach der VDI- Richtlinie 2719 Schallschutzklassen der Fenster ableiten. Die
folgende Tabelle zeigt die Zusammenhange:

Larmpegel- mabRgeblicher SchalldimmmaRk SchalldimmmaRk
berelch AuBenlarmpegel fur Aufenthaltsrdume fir Blros,
in Wohnungen, erfor. R'w,res erfor. R' w,res
| bis 55 dB(A) 30 _ -
I 56-60 dB(A) _ 30 e 30
o 61-65 dB(A) , 35 30
v B 66-70 dB(A) ] 40 35
A 71-75 dB(A). ) 45 40
Vi 76-80 dB(A)} e ) 50 - _ 45
Vil > 80 dB(A) > 50 > 50

Tabelle: SchalldimmmaRe fiir Wohnriume und Blros nach DIN 4109, Tabelle 8

Das schallschutztechnische Gutachten kommt unter Vorgabe der oben genann-
ten aktiven LairmschutzmaRnahmen zu folgenden detaillierten Ergebnissen:

In den Randbereichen der allgemeinen Wohngebieten werden an den Haus-
fronten und in den AuRenbereichen die Orientierungswerte der DIN 18005 -
tagsiiber 55 dB(A)/nachts 45 db(A) Uberschritten. Die Immissionsgrenzwer-
te gemiR 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung vom 12.6.1990) mit
59 dB(A) tags / 49 db(A) nachts werden jedoch eingehalten. Da der AuBen-
raum der Hauser zumeist nur tagsiuber genutzt wird, ist dieses fur die Be-
wertung der Nutzungsqualitit des Freiraums ausreichend, zumal mit Ein-




haltung der Grenzwerte gesunde Wohnbedingungen impliziert sind. Fur die
Gebaude selbst reichen durchgingig Fensterkonstruktionen aus, welche al-
lein Giber die Einhaltung der geltenden Energieeinsparverordnung auch den
Lirmschutz nach DIN 4109 (Lairmpegelbereich 1il) sicherstellen. Diese Teil-
bereiche betreffen die Baugebiete WA 1 und WA 14. Im Bebauungsplan ist
festgesetzt, dass in den gekennzeichneten Fassadenseiten die AuRenbau-
teile aller Geschosse ein resultierendes SchalldimmmaR (R'w,res) von 35 dB
nach DIN 4109 entsprechend dem Larmpegelbereich Ill einzuhalten ist. Fur
diese Baugebiete wurde ein zusatzlicher Hinweis zur Ausweisung von un-
abhingigen Liiftungseinrichtungen in den Bebauungsplan lbernommen.
Demnach sollten an gekennzeichneten Fassadenseiten oder Teilen davon
eine vom Offnen der Fenster unabhéngige Liiftungseinrichtung fur Schlaf-
raume (Schlafzimmer, Kinderzimmer) vorgesehen werden, die fiir einen
ausreichenden Luftwechsel bei geschlossenen Fenstern sorgt. In reinen
Wohnraumen ist eine StoRbeliiftung zumutbar. Flure, Badezimmer, Toilet-
ten, Abstellrdume und reine Kiichen (keine Wohnkiichen) sind keine zum
dauernden Aufenthalt von Menschen bestimmte Raume und genielfen kei-
nen Anspruch auf passiven Schallschutz.

In Teilbereichen der Mischgebiete Ml 1 und MI 2 werden die Orientierungs-
werte der DIN 18005 - tagsiiber 60 db(A) und nachts 50 db(A) an den Haus-
fronten und in den AuRenbereichen lberschritten, jedoch sind die Immissi-
onsgrenzwerte gemalk 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung vom
12.6.1990) mit 64 dB(A) tags/54 db(A) nachts eingehalten (siehe dazu auch
oben). Fiir die Gebaude selbst reichen auch hier durchgéangig Fensterkon-
struktionen aus, welche allein lber die Einhaltung der geltenden Energie-
einsparverordnung auch den Larmschutz nach DIN 4109 (Lirmpegelbereich
I sicherstellen. Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass in den gekenn-
zeichneten Fassadenseiten der Mischgebiete die AuRenbauteile aller Ge-
schosse ein resultierendes SchalldimmmaR (R'w,res) von 30 dB flir Buro-
raume und 35 dB fiir Wohnraume nach DIN 4109 entsprechend dem Larm-
pegelbereich Il einzuhalten ist. Der Hinweis zum Einbau unabhéngiger Lf-
tungseinrichtungen des letztes Absatzes gilt sinngemap.

Ausnahmen von Festsetzungen kénnen im Einzelfall zugelassen werden,
soweit durch einen anerkannten Sachverstindigen nachgewiesen wird, dass
z.B. wegen giinstigerer Gebdudestellung und Abschattungen geringere
MaRnahmen als die oben aufgefiihrten ausreichen.

Die gewerblichen Gerduschimmissionen in Zusammenhang mit der Park-
platznutzung des "Kongresssaales der Zeugen Jehovas” sowie mit der be-
trieblichen Nutzung der Baumschule Ley haben nach der TA Larm (Sechste
Allgemeine Verwaltungsvorschrift zu § 48 BImSchG vom 1.11.1998) keine
Auswirkungen auf die benachbarten Allgemeinen Wohngebiete und Misch-
gebiete, die aktive oder passive SchallschutzmaRnahmen erfordern.

Die Anbindung der StadtverbindungsstraRe L 163n an die L 158 im Bereich
westlich des Wohngebietes "Im Siebenswinkel" und siidlich der L 158 erfor-
dert keine aktiven Larmschutzmafnahmen zum Schutz der bestehenden
Wohnbebauung. Alle geltenden Grenzwerte nach den gesetzlichen Vor-
schriften sind eingehalten.

Durch die im Bebauungsplan Nr. 118 festgesetzten aktiven und passiven MaB-
nahmen ist ein Wohnen in gesunden Wohnverhiltnissen in allen Bereichen des
Baugebietes gewihrleistet. Die Entwicklung der Baugebiete steht im Einklang
mit den gesetzlichen Immissionsschutzvorschriften.



3.17.

3.18.

Neben den beschriebenen MaRnahmen zu Larmimmissionen wird auf die Fest-
setzung nach § 9 Absatz 1 Nr.1 BauGB zur Art der baulichen Nutzung im Ge-
werbegebiet (§ 8 BauNVO) verwiesen. Demnach sind gemaR dem Abstandserlass
(Abstinde zwischen Industrie- bzw. Gewerbegebieten und Wohngebieten im
Rahmen der Bauleitplanung und sonstige fir den Immissionsschutz bedeutsame
Abstande; RdErl. d. Ministeriums fir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft
und Verbraucherschutz - V-3 - 8804.25.1 v. 6.6.2007) Gewerbebetriebe unzu-
lassig, die unter die Bedingungen der in den Abstandsklassen | bis VIl aufge-
fuhrten Betriebsarten und Anlagen mit dhnlichem Stérungsgrad fallen. Damit ist
sichergestellt, dass neben den Larmimmissionen aus Verkehr und Bahn auch
Einwirkungen aus Erschiitterungen, Luftbelastungen und Gerlichen aus dem
geplanten Gewerbegebiet mit den angrenzenden Wohn- und Mischgebietsnut-
zungen vertraglich sind.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 Absatz 4 BauGB i.V.m. § 86 Landesbauordnung NW)

Neben den planungsrechtlichen Festsetzungen sollen fir den Bebauungsplan
gestalterische Festsetzungen in Form einer separaten Gestaltungssatzung ge-
troffen werden. Sie betreffen die duRere Gestaltung baulicher Anlagen, Werbean-
lagen. Standplatze fiir Abfallbehalter sowie die Héhe und Gestaltung von Ein-
friedungen.

In den textlichen Festsetzungen dieses Bebauungsplans sind daher keine Fest-
setzungen nach § 9 Absatz 4 BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW enthalten.

Kennzeichnungen und Hinweise

In den Bebauungsplan aufgenommen wurden Hinweise zu folgenden Punkten
aufgenommen:

Sicherheitshinweis bei moglichen Kampfmittelfunden,

Umgang mit Flachen, die im Altlastenkataster des Kreises Rhein-Sieg auf-
genommen wurden,

Hinweis flir Ausschachtungsarbeiten und den Umgang mit eventuell vorge-
fundenen Bodendenkmalen,

Beleuchtung des éffentlichen StraRenraums,
Empfehlung zur Wiederverwendung von Niederschlagswasser,

Abstimmungserfordernis mit der RWE bei Bauvorhaben und PflanzmaRk-
nahmen im Schutzstreifen von Hochspannungsfreileitungen,

Einrichtungen des Wasser- und Bodenverbands Adendorf - Altendorf -
Meckenheim,

Grundwasser-Messstellen,
zur geplanten Wasserschutzzone sowie

zur Kriminalpravention.

Beriicksichtigung des Umweltberichtes in der Begriindung

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 118 "Bahnhof - Nordliche
Stadterweiterung I" ist eine Umweltprifung gemaRk § 2 Absatz 4 BauGB durchzu-
fuhren. In ihr werden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Dabei werden



die in § 1 Absatz 6 Satz 7 BauGB aufgefiihrten Belange des Umweltschutzes,
einschlieRlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, besonders bertick-
sichtigt.

Im Detail bedeutet das, dass, aufbauend auf der Darstellung der Inhalte und
wichtigsten Ziele des Bebauungsplans und unter Beriicksichtigung der Umwelt-
ziele aus Uibergeordneten Fachgesetzen und Fachplanungen, die zu erwartenden
generellen Auswirkungen der Planung ermittelt werden. Die Grundlage fir die
Beschreibung und Bewertung der konkreten Umweltauswirkungen der Planung
stellt die Darstellung des derzeitigen Umweltzustandes dar. Dazu werden die
Schutzgiiter Mensch, Tiere und Pflanzen / biologische Vielfalt, Boden, Wasser,
Klima und Luft, Landschaft / Erholung und Kultur und sonstige Sachgiiter sowie
die Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Schutzgiitern beschrieben.

Eine Status-Quo-Prognose, das heift eine Prognose (ber die Entwicklung des
Umweltzustandes bei Nichtdurchfilhrung der Planung, dient als MaRstab fiir die
Beurteilung der voraussichtlichen Veridnderungen der Umwelt durch das Pla-
nungsvorhaben und ermdoglicht so eine Einschatzung der Auswirkungen. Aus-
gehend davon werden MaRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum
Ausgleich nachteiliger Auswirkungen und Beeintrachtigungen formuliert.

Diese MaRnahmen werden als zeichnerische und textliche Festsetzungen im
Bebauungsplan bericksichtigt. Sie finden sich beispielsweise in Festsetzungen
zum MaR der baulichen Nutzungen (Kapitel 3.2.), zur Bauweise (Kapitel 3.3),
zum Umgang mit Niederschlagswasser (Kapitel 3.9.2.) und zu o6ffentlichen
Grunflachen (Kapitel 3.11.) wieder. Auch Festsetzungen zum Anpflanzen von
Baumen, Striauchern und sonstigen Bepflanzungen (Kapitel 3.12.1) und zum
Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft, die nicht im Plangebiet zu
kompensieren sind (Kapitel 3.12.3.), werden in den Bebauungsplan aufgenom-
men.

Der Umweltbericht stellt als Teil C einen gesonderten Teil der Begriindung dar.

Kenndaten der Planung

Es ergibt sich innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
die folgende Flachenbilanz:

W Wohnbauflachen B - 71ha  31,4%
M Gemischte Bauflachen 23ha 10,2%
G Gewerbliche Bauflachen o - 32ha 142%

BEl Sonderbauflichen "Zeugen Jehovas” ~ 26ha  11,5%

Verkehrsflichen (vorhanden / neu zu erstellen) v 32ha  142%
Flachen die Landwirtschaft 1,5ha 6,6%
Grinflachen / Ortsrandeingriinung  2,7ha 11,9%
GESAMTFLACHEN - 226ha 100,0%

Die Anzahl der realisierbaren Wohneinheiten innerhalb der Allgemeinen Wohn-
gebiete WA 1 bis WA 21 des Bebauungsplans Nr. 118 wird mit etwa 200 bis 240
Einheiten veranschlagt, je nach spaterer Parzellierung und Art der Wohnform
(Einzel- oder Doppelhduser, Reihenhduser, GeschoRbau).



Diese Werte stellen unter wirtschaftlichen und 6kologischen Aspekten, auch im
Sinne eines flichensparenden Umgangs mit Grund und Boden eine angemesse-
ne Ausnutzung dar.



Unterstellt man bei der Realisierung der gemischt genutzten Bereiche (Ml 1 und
Ml 2) einen Wohnanteil von 50 %, so sind weitere 100 bis 150 Wohneinheiten
durchaus realistisch. Diese Zahl kann jedoch nur ein Anhaltspunkt sein, weil
weder der Anteil der Wohnnutzung noch Wohnform (Altenwohnen, Familien-
wohnen) und GroRe der Wohnungen heute absehbar sind.

Kosten, Finanzierung und Durchfithrung der Planung

Zur Realisierung des neuen Baugebiets ist der Ausbau vorhandener Straken, die
Neuanlage von ErschlieBungsstraRen einschlieRlich KanalbaumaRnahmen sowie
die Erstellung eines Versickerungsbeckens im Bereich der Swistaue -
weitgehend mit Grunderwerb - erforderlich. Darliberhinaus sind Larmschutz-
einrichtungen, 6ffentliche Griin- und Spielplatzflichen sowie Ausgleichs-
maRnahmen (auRerhalb des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans)
einschlieRlich Grunderwerb zu finanzieren.

Detaillierte Aussagen Uber die Hohe der anfallenden Kosten sind aufgrund noch
festzulegender Ausbaudetails mit dazugehorigen Kostenermittlungen erst zu
einem spdteren Zeitpunkt moglich.

Mit den Eigentiimern im Bereich des Plangebietes werden &ffentlich-rechtliche
Vertrage zur ErschlieRung des Gebietes abgeschlossen werden. lhre Mit-
wirkungsbereitschaft vorausgesetzt, konnten vertraglich wesentliche Fragen der
Finanzierung verbindlich geregelt werden.

Kommen vertragliche Vereinbarungen nicht zustande, werden die beitrags-
fahigen Kosten insbesondere auf der Grundlage des ErschlieBungsbeitrags-
rechts, des Kommunalabgabengesetzes NRW bzw. der Kostenerstattungs-
satzung nach Naturschutzrecht erhoben.

Fir die Ubernahme der Kosten, die aus der Erstellung der gesamten stadte-
baulichen Planung entstehen, wurden mit den Eigentiimern der Flaichen am
Baumschulenweg stadtebauliche Vertrage abgeschlossen.

Bodenordnung

Fiir Teile des Plangebiets ist zur Realisierung der Planung eine Bodenordnung
erforderlich. Diese kann privatrechtlich oder im Rahmen einer Umlegung nach
Teil IV des Baugesetzbuches (BauGB) durchgefiihrt werden.



Teil B: Textliche Festsetzungen, Kennzeichnungen und Hinweise

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Absatz 1 BauGB, § 1 BauNVO)

1.1. Allgemeine Wohngebiete (WA 1 bis WA 21)
(§ 4 BauNVO)

Die nach § 4 Absatz 3 BauNVO, Nr. 1 bis 5 ausnahmsweise zugelassenen
« Betriebe des Beherbergungswesens

« sonstige nicht storende Gewerbebetriebe

« Anlagen fir Verwaltungen

» Gartenbaubetriebe und Tankstellen

werden gemaR § 1 Absatz 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungs
plans.

1.2. Mischgebiet (Ml 1, M| 2)
(§ 6 BauNVO)

(1) Die nach § 6 Absatz 2 Nr. 3 und 6 bis 8 BauNVO allgemein zulassigen
Nutzungen

o FEinzelhandelsbetriebe mit Verkaufsflachen fiir den Verkauf an letzte
Verbraucher, sofern das Angebot folgende nahversorgungsrelevante
Sortimente umfasst:

-> Lebensmittel und Getranke,
-> Drogerie, Kosmetik, Haushaltswaren.
s FEinzelhandelsbetriebe mit Verkaufsflichen fiir den Verkauf an letzte

Verbraucher, sofern das Angebot folgende zentrenrelevanten Sorti-
mente umfasst:

-> Lebensmittel und Getranke

-> Bekleidung, Lederwaren, Schuhe,

-> Drogerie, Kosmetik, Haushaltswaren,

-> Biicher, Zeitschriften,

-> Papier, Schreibwaren, Bliroorganisation, Tabak,

-> Kunst und Antiquitaten,

-> Medikamente (Apotheken),

-> Baby-/Kinderartikel,

-> Unterhaltungselektronik/Computer, Elektrohaushaltswaren,
-> Foto und Optik,

-> Einrichtungszubehor (ohne Mébel),

-> Haus- und Heimtextilien, Bastelartikel, Kunstgewerbe,
-> Musikalienhandel,

-> Uhren / Schmuck,

-> Spielwaren, Sportartikel,

-> Teppiche (ohne Teppichbéden),

-> Blumen / Samen,
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1.3.

-> Tiere und Tiernahrung und Zooartikel.
< Gartenbaubetriebe,

= Tankstellen,
Vergniigungsstadtten
sind gemaR § 1 Absatz 5 BauNVO nicht zulassig.

(2) Die nach § 6 Absatz 3 BauNVO ausnahmsweise zuldassigen Vergnu-
gungsstitten werden nach § 1 Absatz 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplans werden.

Gewerbegebiet
(§ 8 BauNVvOQ)

(1) Die in Gewerbegebieten nach § 8 Absatz 2 Nr. 1 (teilweise) und Nr. 3
BauNVO zulassigen Nutzungen

Gewerbebetriebe mit Verkaufsflichen fur den Verkauf an letzte Ver-
braucher, sofern das Angebot nahversorgungsrelevante oder zentren-
relevante Sortimente umfasst. Die Auflistung der Warengruppen aus
Punkt 1.2 Nr. 1 und 2 gelten sinngemaR,

Lagerhduser und Lagerpldtze ohne direkten Bezug zu einem Gewerbe-
betrieb,

Tankstellen
sind gemaR § 1 Absatz 5 BauNVO nicht zuldssig.

(2) Die folgenden gemiR § 8 Absatz 3 Nr.1 und Nr.2 BauNVO ausnahms-
weise zuldssigen Nutzungen:

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter, sofern diese dem Gewerbebetrieb
zugeordnet und ihm gegeniber in Grundfliche und Baumasse unter-
geordnet sind (Nr.1),

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
(Nr.2),

Vergniigungsstatten, jedoch ausschlieRlich auf kommerzielle Unterhal-
tung und Freizeitgestaltung ausgerichtete Betriebe (Lichtspieltheater,
Tanzlokale sowie Discotheken), (Nr.3)

werden nach § 1 Absatz 6 Nr. 2 BauNVO Bestandteil des Bebauungsplans
und sind damit allgemein zulassig.

(3) Fiir eine Wohnnutzung in den Gewerbegebieten ist der erforderliche
Schallschutz (Lirmeinwirkung durch die Bahntrasse oder die Stadtver-
bindungsstraRe) durch ein von einem anerkannten Sachverstdndigen er-
stellten schalltechnischen Gutachten nachzuweisen.

(4) Im Grenzbereich des Gewerbegebietes GE 1 zum Mischgebiet Ml 2 sind
in Anwendung des § 1 Absatz 4 BauNVO ausschlieRlich solche Gewerbe-
und Handwerksbetriebe sowie Betriebsteile zuldssig, die das Wohnen nicht
wesentlich storen.

(5) Die im Abstandserlass (Abstinde zwischen Industrie- bzw. Gewerbege-
bieten und Wohngebieten im Rahmen der Bauleitplanung und sonstige fir



1.4.

den Immissionsschutz bedeutsame Abstdnde; RdErl. d. Ministeriums fir
Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz - V-3 -
8804.25.1 v. 6.6.2007) in den Abstandsklassen | bis VIl aufgeflihrten Be-
triebsarten und Anlagen mit dhnlichem Stérungsgrad sind unzuldssig. Aus-
nahmsweise kénnen Betriebe und Anlagen der Abstandsliste zum Ab-
standserlass (Stand 2007) zugelassen werden, wenn im Einzelfall durch die
Stellungnahme eines anerkannten Sachverstindigen nachgewiesen wird,
dass die zumutbare Immissionsbelastung fir die angrenzenden Misch- und
Wohngebiete gegeniiber der heutigen Situation keine Verschlechterung er-
fahren.

(6) Andere als unter 1.3.2. ausdriicklich genannten Vergniigungsstatten
(Lichtspieltheater, Tanzlokale und Discotheken) werden gemdR § 1 Absatz
6 Nr. 1 nicht Bestandsteil des Bebauungsplans.

Sondergebiet "Kongresssaal Zeugen Jehovas"
(8§11 BauNVQ)

(1) Im dem als Sondergebiet "Kongresssaal Zeugen Jehovas" gekennzeich-
neten Bereich sind ausschlieRlich Anlagen und Gebaude fiir den Kongress-
saal der Zeugen Jehovas sowie Nutzungen in direktem Zusammenhang mit
dem Kongresssaal zuldssig.

(2) Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sind zuldssig. Fur
eine Wohnnutzung im Sondergebiet ist der erforderliche Schallschutz
(Lirmeinwirkung durch die Bahntrasse oder die Stadtverbindungsstrale L
163 n) durch ein von einem anerkannten Sachverstiandigen erstellten
schalltechnischen Gutachten nachzuweisen.

Hohe baulicher Anlagen

(§ 9 Absatz 1 Nr. 1 i.V.m. Absatz 2 BauGB, § 16 Absatz2, 3 und § 18
BauNVO)

Fir die Allgemeine Wohngebiete WA 1 bis WA 21 sind maximale Firsthéhen
entsprechend der Darstellung im Plan festgesetzt.

Hinweis: Bezugspunkt der maximalen Firsthohe ist die Oberkante der vor-
gelagerten fertig ausgebauten StraRenoberfliche in Héhe des Hauszu-
gangs.

Uberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Absatz 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Absatz 3 BauNVO; § 31 Absatz 1
BauGB)

(1) In allen Baugebieten diirfen die Baugrenzen fiir Erker und Zwerchgiebel
iber maximal 1/3 der Fassadenlinge bis 1,00 m ausnahmsweise Uber-
schritten werden.

(2) In den Baugebieten diirfen unselbstandige bauliche Anlagen wie Pfeiler,
Balkone, Terrassentiberdachungen und Wintergdrten die Baugrenzen um
bis zu 3,00 m ausnahmsweise Uiberschreiten (Ausbauzone).



Nebenanlagen, Stellpldtze, Carports und Garagen

(§ 9 Absatz 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12, § 14 Absatz 2 und § 23 Absatz 5
BauNVO)

(1) Garagen sind in allen Baugebieten von der 6ffentlichen Verkehrsflache
um mindestens 5,00 Meter zuriickzusetzen. Dieses gilt nicht fir Stellplatze
und Carports.

Hinweis: Carports sind offene - bis maximal 3,00 m hohe - Konstruktionen
zur Unterbringung von Fahrzeugen, die tber ein geschlossenes Dach ver-
figen und in der Vertikalen an mindestens drei Seiten offen auszufihren
sind.

(2) Garagen und Carports mit geschlossenen Wandseiten zur 6éffentlichen
Verkehrsflichen in den Schmalseiten von Gebduden, die an éffentliche Ver-
kehrsflichen grenzen, miissen mit einem Abstand vom 1,00 m zu dieser
dffentlichen Verkehrsfliche errichtet werden. Dieser Abstandsstreifen ist
dauerhaft zu begriinen.

(3) In allen Baugebieten sind Tiefgaragen auch auRerhalb der liberbaubaren
Grundstiicksflichen zuldssig. Decken von Tiefgaragen sind mit einer Bo-
dendeckung von mindestens 0,5 Meter zu versehen und dauerhaft zu be-
grinen.

(4) Nebenanlagen zur Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitdt, Gas,
Wirme, Wasser und Fernmeldeleistungen sind in allen Baugebieten zulds-

sig.

Offentliche Griinflichen
(§ 9 Absatz 1 Nr. 15 BauGB)

Die Bereiche der dffentlichen Griinflaichen, die nicht flachig begriint werden
(Flichen P 1 bis P 4, vgl. Ziffer 6.(4) Satz 1) dirfen zu hochstens 30 % z.B.
fir Wege-, Aufenthalts- und Spielflichen befestigt werden. Die restlichen
Flichen sind als Griinflachen anzulegen.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Absatz 1 Nr. 25 a BauGB)

(1) Soweit betroffen, richten sich die nachfolgenden PflanzmaRnahmen
nach den jeweils angegebenen Pflanzenlisten. Die dortigen Angaben zu den
Pflanzenarten, Mindestpflanzqualitaten und Pflanzdichten sind verbindlich.

(2) Baumpflanzungen innerhalb der Verkehrsflachen: Im Bereich der allge-
meinen Wohngebiete ist innerhalb der Verkehrsflichen besonderer Zweck-
bestimmung auf den "Quartiersplitzen” Q1 bis Q12 je angefangene
200 m? Platzfliche mindestens ein Baum zu pflanzen. Innerhalb der ubri-
gen Verkehrsflichen und Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
des Bebauungsplangebietes ist je 6 Stellplitze mindestens eine Baumpflan-
zung vorzunehmen. Die Anpflanzungen erfolgen nach den Vorgaben der
Pflanzenliste IlI.

Bei den Anpflanzungen im StraRenraum ist fir jeden Baum eine ausrei-
chend dimensionierte und unbefestigte Baumscheibe anzulegen und durch
geeignete MaRnahmen, wie z.B. den Einbau von Rundhélzern o0.4., gegen
Befahren zu schiitzen. Die Baumscheiben sind mit Bodendeckern, Stauden
oder Landschaftsrasen zu begriinen.

(3) Gestaltung der éffentlichen Griinflichen: Die als offentliche Griinflachen
festgesetzten Flichen P 1 und P 2 sowie die als Larmschutzwall festgesetz-




te Fliche P 3 an der nordwestlichen Abgrenzung des Bebauungsplans sind
mit standortgerechten Gehdlzen nach Vorgabe der Pflanzenliste Il zu be-
pflanzen.

Die als Liarmschutzwall festgesetzte Fliche P 4 an der sudlichen Abgren-
zung des Bebauungsplans ist mit standortgerechten Strauchgehdélzen nach
Vorgabe der Pflanzenliste Il zu bepflanzen.

Die tbrigen offentlichen Grinflichen dirfen zu hoéchstens 30 % z.B. fir
Wege-, Aufenthalts- und Spielflichen befestigt werden. Die restlichen Fla-
chen sind als Griinflichen anzulegen und mit Strauchgehdlzen zu gliedern
und strukturieren. Zusitzlich sind mindestens 40 Baume zu pflanzen. Die
Geholzpflanzungen erfolgen nach Vorgabe der Pflanzenliste IV.

(4) Begriinung und Unterhaltung nicht Uberbauter oder befestigter Grund-
stiicksflichen: a Die nicht Uberbauten bzw. befestigten oder fiir sonstige
zuldssige Nutzungen benétigten Flichen auf den privaten Grundstiicken
der allgemeinen Wohngebiete (WA 1 bis WA 21), der Mischgebiete (Ml 1, Mi
2), der Gewerbegebiete (GE 1; GE 2) und des Sondergebietes (SO) sind als
Griunflache anzulegen.

Die Begriinung kann z.B. aus Stauden, niedrigen Geholzen (Bodendeckern)
oder Landschaftsrasen bestehen. Mindestens 10 % der nicht tberbaubaren
oder fiir Nebenanlagen zu befestigenden Grundstiicksflichen sind mit
Strauchgehdolzen der Pflanzenliste V zu bepflanzen.

(5) Baumpflanzungen auf den Grundstiicken der allgemeinen Wohngebiete:
Auf den privaten Grundstiicken der allgemeinen Wohngebiete (WA 1 bis WA
21) ist ab einer Grundstiicksflache von 250 m? jeweils ein heimischer
Laubbaum oder ein Obstbaum pro angefangene 400 m? Grundsticksflache
entsprechend den Vorgaben der Pflanzenliste VI anzupflanzen.

(6) Begriinung von Carports und Garagen mit Kletterpflanzen: Innerhalb der
allgemeinen Wohngebiete (WA 1 bis WA 21) sind lberdachte Stellplatze
(Carports) sowie freiliegende, geschlossene Garagenwande mit Kletter-
pflanzen entsprechend den Vorgaben der Pflanzenliste | zu begriinen.

(7) Extensive Begriinung der Flachdidcher von Garagen und Carports oder
Ausbildung als Kiesdach: Flachdicher von Garagen und Stellplatz-
iiberdachungen innerhalb der allgemeinen Wohngebiete (WA 1 bis WA 21)
und der Mischgebiete (Ml 1 und MI 2) sind mit kulturfahigem Substrat ab-
zudecken und extensiv zu begriinen, sofern sie nicht als bekiestes Flach-
dach ausgebildet sind.

(8) Fachgerechte Durchfilhrung der festgesetzten Anpflanzungen: Die nach
den vorstehenden Ziffern festgesetzten Anpflanzungen sind fachgerecht
auszufithren, zu pflegen, auf Dauer zu erhalten und ggf. zu ersetzen.

(9) Nachweis Uiber die Umsetzung der Pflanzfestsetzungen: In den Bauvor-
lagen bzw. im Bauantrag ist nachzuweisen, in welcher Art und Weise die
Pflanzfestsetzungen fiir die privaten Grundstiicke umgesetzt sind.




Pflanzenlisten | bis VI
zu den Festsetzungen des Bebauungsplanes:

PFLANZENLISTE I: Kletterpflanzen
Aus nachstehender Liste sind eine oder mehrere Pflanzenarten auszuwéhlen:

Mindestpflanzqualitdt: mit Topfballen; Pflanzdichte/Pflanzabstdnde: je ange-
fangene 3 m AuRenwandldange mind. 2 Pflanzen

Deutscher Name Botanischer Name
Akebie, Klettergurke Akebia quinata
Pfeifenwinde Aristolochia macrophylla
Trompetenblume Campsis radicans
Baumwiirger Celastrus orbiculatus
Clematis/Waldrebe Clematis, Wildarten und -sorten
Efeu Hedera helix
Hopfen Humulus lupulus
Winterjasmin Jasminum nudiflorum
Heckenkirsche Lonicera in Arten und Sorten
Wilder Wein Parthenocissus quinquefolia
- tricuspidata 'Veitchii'
Schlingknéterich Polygonum aubertii
Blauregen Wisteria sinensis

PFLANZENLISTE II: Standortgerechte Geholzpflanzungen auf den Lirm-
schutzwillen und am Westrand des Plangebietes

Die standortgerechten Geholze sind aus folgender Liste auszuwdhlen:

Baumarten
Mindestpflanzqualitdt: Hei., 2xv., 0.B., 150-200

Deutscher Name Botanischer Name
Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Buche Fagus sylvatica
Esche Fraxinus excelsior
Vogelkirsche Prunus avium
Winterlinde Tilia cordata
Stieleiche Quercus robur
Traubeneiche Quercus petraea
Straucharten

Mindestpflanzqualitdt: verpflanzte Straucher, 3-4 Tr., 0.B., 60-100
Pflanzabstand: 1,50 m x 1,50 m

Deutscher Name Botanischer Name
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Haselnuss Corylus avellana
Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Schlehe Prunus spinosa
Hunds-Rose Rosa canina
Salweide Salix caprea

Wasserschneeball Viburnum opulus



PFLANZENLISTE lll: Baumpflanzungen innerhalb der Verkehrsfldchen
Aus nachstehender Liste sind eine oder mehrere Baumarten auszuwahlen:

Mindestpflanzqualitit: Hochstimme mit Stammumfang 18/20 cm

Deutscher Name Botanischer Name

Feldahorn 'Elsrijk' Acer campestre 'Elsrijk’

Spitzahorn 'Olmstedt’ Acer platanoides 'Olmstedt’
Sdulen-Ahorn 'Typ Ley I' Acer platanoides 'Columnare Typ Ley I'
Esche 'Raywood’ Fraxinus angustifolia 'Raywood’

Esche 'Geessink' Fraxinus excelsior 'Geessink'
Winter-Linde '‘Rancho’ Tilia cordata 'Rancho'

PFLANZENLISTE IV: Anpflanzen von Biumen und Strduchern innerhalb
der 6ffentlichen Griinflachen

Die innerhalb der 6ffentlichen Griinflichen zu verwendenden Gehélze sind aus
folgender Liste auszuwdhlen:

Baumarten
Mindestpflanzqualitit: Stammbische und Hochstimme mit Stammumfang
18/20 cm

Deutscher Name Botanischer Name
Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Vogelkirsche Prunus avium
Traubeneiche Quercus petraea
Stieleiche Quercus robur
Winterlinde Tilia cordata
Straucharten

Mindestpflanzqualitdt: verpflanzte Strducher, 3-4 Tr., 0.B., 60-100;
Pflanzabstand in der Reihe: ca. 1,50 m

Deutscher Name Botanischer Name
Haselnhuss Corylus avellana
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Schlehe Prunus spinosa
Hunds-Rose Rosa canina
Bibernell-Rose Rosa pimpinellifolia
Wein-Rose Rosa rubiginosa
Sal-Weide Salix caprea
Wasserschneeball Viburnum opulus

PFLANZENLISTE V: Strauchgehdlze fiir private Garten- und Grundstiicks-
flachen

Die Gehdlze fiir die privaten Garten- und Grundstiicksflichen sind aus folgen-
der Liste auszuwdhlen:

Straucharten
Mindestpflanzqualitat: verpflanzte Straucher, 3-4 Tr., 0.B., 60-100

Pflanzabstand in der Reihe: ca. 1,50 m

Deutscher Name Botanischer Name
Felsenbirne Amelanchier lamarckii



Roter Hartriegel
Haselnuss

Deutzie

Forsythie
Faulbaum
Ranunkelstrauch
Kolkwitzie
Gemeiner Liguster
Rote Heckenkirsche
Gartenjasmin
Schlehe

Feuerdorn
Johannisbeere
Acker-Rose
Hunds-Rose
Mai-Rose, Zimt-Rose
Bibernell-Rose
Wein-Rose
Filz-Rose

Sal-Weide
Schwarzer Holunder
Flieder

Weigelie

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Deutzia x magnifica
Forsythia intermedia
Frangula alnus
Kerria japonica
Kolkwitzia amabilis
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Philadelphus spec.
Prunus spinosa
Pyracantha spec.
Ribes nigrum, Ribes alpinum
Rosa agrestis

Rosa canina

Rosa majalis

Rosa pimpinellifolia
Rosa rubiginosa
Rosa tomentosa
Salix caprea
Sambucus nigra
Syringa vulgaris
Weigela spec.

Pflanzenliste VI: Klein- bis mittelkronige Einzelbdume
und Obstbdume zur Verwendung in Hausgdrten

Aus nachstehender Liste ist eine Laubbaumart oder Obstbaumsorte auszuwéah-

len:
Laubbaumarten

Mindestpflanzqualitdt: Hochstimme mit Stammumfang 14/16 cm

Deutscher Name

Rot-Dorn

Zierapfel z.B. Sorte 'John Downie'
oder 'Hillieri'

Trauben-Kirsche

Gemeine Birne

Eberesche, Vogelbeere
Obstbaumsorten:

Botanischer Name
Crataegus laevigata 'Paul‘s Scarlet’

Malus z.B. 'John Downie' oder 'Hillieri'

Prunus padus
Pyrus pyraster
Pyrus serrulata
Sorbus aucuparia

Mindestpflanzqualitiat: Hochstimme mit Stammumfang 10/12 cm

Apfel:

Ananasrenette
Freiherr von Berlepsch
Geheimrat Dr. Oldenburg
Goldparmadne
Gravensteiner

Kaiser Wilhelm
Ontario

Schoéner aus Boskoop
Weiler Klarapfel
Birnen:

Conference

Gréafin von Paris

Gute Luise

Kirschen:

Donissens Gelbe Knorpelkirsche
Frithe Rote Meckenheimer
GroBe Schwarze Knorpelkirsche
Hedelfinger Riesenkirsche
Ludwigs Friihe

Morellenfeuer

Schattenmorelle

Pflaumen, Zwetschen, Mirabellen,
Renekloden:

Deutsche Hauszwetsche

GroRe Griine Reneklode
Mirabelle von Nancy

Ontario Pflaume



Kostliche von Charneux The Czar

Pastorenbirne Wangenheims Frithzwetsche
Stuttgarter GeiBhirtle

Tongern Walnuss

Triumph aus Vienne Juglans regia

Flichen oder MaRnahmen zum Ausgleich - Externe Kompensation
(§ 1a Absatz 3 BauGB, § 9 Absatz 1 Satz 1 BauGB)

Zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft, die durch die Um-
setzung des Bebauungsplans Nr. 118 verursacht werden, stehen Flachen im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 114 "In den Bergerwiesen" zur
Verfiigung. Zur vollstindigen Kompensation der Eingriffe sind im Plange-
biet des Bebauungsplans Nr. 114 MaRnahmen durchzufithren, mit denen
eine Biotopwertsteigerung von 78.377 "Okopunkten” erreicht werden kann.

Zuordnung der festgesetzten griinordnerischen MaRnahmen
(§ 9 Absatz 1a Satz 2 BauGB)

(1) Die MaBRnahmen und Festsetzungen gemaR den Ziffern 6 (1) bis 6 (9)
sowie Ziffer 7 dienen dem Ausgleich von Eingriffen in Natur und Land-
schaft, die sich aus der Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 118 ergeben.

(2) Die Kosten fiir MaRnahmen auf offentlichen Flachen gemaR den Festset-
zungen unter Ziffer 6 (2) und 6 (3) werden den o6ffentlichen Verkehrsfla-
chen zugeordnet. Die MaRnahmen auf den privaten Grundstiicken gemaRp
den Festsetzungen unter Ziffer 6 (4) bis 6 (7) gehen zu Lasten der jeweili-
gen Grundstiicke, fur die sie festgesetzt sind.

(3) Die Kosten fiir externe KompensationsmaBnahmen gemaR Ziffer 7 ge-
hen zu Lasten der Bebauung und VerkehrserschlieRung im Plangebiet des
Bebauungsplans Nr. 118. Die Verteilung der Kosten regelt sich nach MaR-
gabe der "Satzung der Stadt Meckenheim (ber die Erhebung von Kostener-
stattungsbetragen nach den §§ 135 a - 135 c BauGB vom 14.12.1998".

Unzuldssigkeit von Nutzungen bis zum Eintritt bestimmter Umstdnde
(§ 9 Absatz 2, Nr. 1 und 2 BauGB)

(1) Die Aufnahme von Wohnnutzungen in den WA 11 bis WA 21 bleibt so-
lange unzuldssig, bis

die L 163n zwischen den Knotenpunkten L 158 - Rheinbacher Land-
straRe bis zum Kreisverkehr Baumschulenweg vollstandig realisiert
und dem offentlichen StraRenverkehr libergeben wurden,

die im Bebauungsplan festgesetzten LirmschutzmaRnahmen sidlich
dieser StraRentrasse vollstandig realisiert sind.

(2) Bis zum Eintritt der Bedingungen nach 9.1 auf den hier festgesetzten
Bauflichen bleiben Nutzungen fiir landwirtschaftliche Zwecke zulassig, so-
weit durch diese keine unzumutbaren Beeintrachtigungen fir benachbarte
Wohnnutzungen verursacht werden.

(3) Die im Bebauungsplan auf dem mit 000 A ooo gekennzeichneten Be-
reich festgesetzten Nutzungen (aufgelassene Bahnflache nordlich der DB-
Bahntrasse Bonn-Euskirchen) werden erst nach der Freistellung dieser Fla-
chen vom Eisenbahnbetrieb (Entwidmung nach § 23 Allgemeine Eisenbahn-
gesetz - AEG) zuldssig.



10. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

11.

(§ 9 Absatz 1 Nr. 24 BauGB)

(1) Im Allgemeinen Wohngebiet sind in Teilen der Baugebiete WA 1 und WA
14 in den im Bebauungsplan mit_a « @« a gekennzeichneten Fassadensei-
ten die AuRenbauteile in allen Geschossen mit einem resultierenden Schall-
dammmak (R'w,res) von 35 dB nach DIN 4109 entsprechend dem Larmpe-
gelbereich Il zu errichten.

(1) In den Mischgebieten sind in Teilen der Baugebiete Ml 1 und Ml 2 in den
im Bebauungsplan mit « « @ a a gekennzeichneten Fassadenseiten die
AuRenbauteile in allen Geschossen mit einem resultierenden Schalldamm-
mafk (R'w,res) 30 dB fiir Biirordume und 35 dB fiir Wohnraume nach DIN
4109 von 35 dB entsprechend dem Liarmpegelbereich Il zu errichten.

(3) Ausnahmen von Festsetzungen koénnen zugelassen werden, soweit
durch einen anerkannten Sachverstindigen nachgewiesen wird, dass gerin-
gere MaRnahmen als die oben aufgefiihrten ausreichen.

Hinweis: In den im Bebauungsplan  mit aaDaa und
a o @a a gekennzeichneten Teilen der Baugebiete WA 1, WA 14, Ml T und
MI 2 sollte fiir die im Bebauungsplan gekennzeichneten Fassadenseiten in
allen Geschossen eine vom Offnen der Fenster unabhdngige Liiftungsein-
richtung fiir Schlafrdume (Schlafzimmer, Kinderzimmer) vorgesehen wer-
den, die fiir einen ausreichenden Luftwechsel bei geschlossenen Fenstern
sorgt. Das Schalldimmmaf von Liiftungseinrichtungen / Rolladenkdsten ist
bei der Berechnung des resultierenden Schalldimmmafes (R'w,res) zu be-
riicksichtigen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(§ 9 Absatz 1 Nr. 20 BauGB)

(1) Ein Teil der frilheren Trasse der KalkofenstraBe (im Bebauungsplan mit
GFL 1 bezeichnet) wird mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten
der Versorgungstrager belastet.

(2) Ein Teil des friiheren Wirtschaftsweges durch das Baugebiet Ml 1 (im
Bebauungsplan mit GFL 2 bezeichnet) wird einem Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht zu Gunsten der Versorgungstrager belastet.

(3) Im nordostlichen Eckbereich des Baugebiets WA 13 (im Bebauungsplan
mit L 3 bezeichnet) wird eine Teilfliche mit einem Leitungsrecht zu Guns-
ten des Versorgungstragers belastet.



KENNZEICHNUNGEN UND HINWEISE

1. Kampfmittelfunde

Bei Auffinden von Bombenblindgangern/Kampfmitteln wahrend der
Erd-/Bauarbeiten sind aus Sicherheitsgriinden die Arbeiten sofort einzustellen
und die niachstgelegene Polizeidienststelle oder der Kampfmittelraumdienst zu
verstandigen.

Es wird empfohlen, vor Baubeginn mit dem Kampfmittelraumdienst Kontakt
aufzunehmen, Unterlagen anzufordern, das Grundstiick absuchen zu lassen und
sich die Kampfmittelfreiheit bescheinigen zu lassen. Kontakt: Bezirksregierung
Koln, Dezernat 22.5, Zeughausstrale 4-10, 50667 Koln, Telefax: 0221 1473969

2. Altlasten

Innerhalb des Plangebietes befinden sich die Altablagerungsstandorte mit der
Bezeichnung 5308/47, 5308/1005, 5308/2006 und 5308/2012 des Altlasten-
katasters des Kreises Rhein-Sieg.

GemiR der durchgefiihrten Erstuntersuchung gibt es derzeit keine boden-
schutzrechtlichen Gesichtspunkte, die einer gewerblichen oder auch wohnbauli-
chen Nutzung des Plangebiets im Bereich der Verdachtsflichen 5308/47 und
5308/1005 entgegenstehen. Die untersuchten Altlastenverdachtsflichen ALVF
5308/47 und 5308/1005 kénnen aus dem Altlastenverdacht im Sinne des § 4
Absatz 2 BBodSchV entlassen werden.

3. Bodendenkmale

Im Bereich des Bebauungsplans wird auf Grund friiherer Besiedlungen mit ar-
chdologischen Funden gerechnet. Bei den Ausschachtungsarbeiten auftretende
archiologische Bodenfunde und Befunde oder Zeugnisse tierischen und pflanz-
lichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit sind gemaR Gesetz zum Schutz und
zur Pflege der Denkmiler im Lande Nordrhein-Westfalen (Denkmalschutzgesetz
DSchG) vom 11.3.1980 unmittelbar dem Rheinischen Amt fiir Bodendenkmal-
pflege in Bonn zu melden. Dessen Weisung fiir den Fortgang der Arbeiten ist
abzuwarten. Bekannte Fundstellen und die potentiellen Konfliktbereiche sind in
der Planzeichnung gekennzeichnet.

4. Beleuchtung im 6ffentlichen StraRenraum

Bei der Konzeption von Beleuchtungen im offentlichen StraBenraum sowie von
Werbeanlagen ist darauf zu achten, dass nur Leuchtkorper verwendet werden,
die sich nicht negativ auf die Insektenfauna auswirken. Als Leuchtmittel sollen
nur UV-arme bzw. UV-freie Lampen mit insektenfreundlichem Lichtspektrum
(Natriumdampf-Hochdruck bzw. Natriumdampf-Niederdruck Lampen oder DSX
2-System Lampen) verwendet werden.

5. Verwendung von Niederschlagswasser

Es wird empfohlen, das Niederschlagswasser der Dachflachen in Zisternen zwi-
schenzuspeichern und als Brauchwasser z.B. fur die Gartenbewasserung weiter
zu verwenden.



6. Bauvorhaben und PflanzmaBRnahmen im Schutzstreifen von Hochspan-
nungsfreileitungen

Von Bauvorhaben in den Schutzstreifen der Hochspannungsfreileitungen sind
der RWE Bauunterlagen (Lage- und Hohenpldane) zur Prifung und abschlieBen-
den Stellungnahme bzw. dem Abschluss einer Vereinbarung mit dem Grund-
stiickseigentiimer/Bauherrn zuzusenden. Alle geplanten baulichen MaRnahmen
bediirfen der Zustimmung der RWE.

Konkrete PflanzmaRnahmen innerhalb der Schutzstreifen sind ebenfalls mit der
RWE abzustimmen.

7. Einrichtungen des Wasser- und Bodenverbands Adendorf - Altendorf -
Meckenheim

Die innerhalb des Bebauungsplangebietes gelegenen Einrichtungen des Wasser-
und Bodenverbands Adendorf - Altendorf - Meckenheim (Brunnen, Wasserlei-
tungen, Hydranten etc.) sind im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplanes zu
berticksichtigen und ggf. zu verlegen.

8. Grundwasser-Messstellen

Im Bebauungsplangebiet befinden sich Grundwasser-Messstellen des Erftver-
bandes, Bergheim. Sie wurden nachrichtlich in den Bebauungsplan lbernom-
men. Die Zuginglichkeit und der Bestand der Grundwasser-Messstellen ist si-
cherzustellen.

9. Wasserschutzzone

Es wird darauf hingewiesen, dass das gesamte Bebauungsplangebiet in der ge-
planten Wasserschutzzone |ll B der Wasserwerke Heimersheim/Ludendorf liegt.

10. Kriminalprdavention

Wohngebidude und Garagen sowie Gewerbeobjekte sollen zum wirksamen
Schutz vor Einbriichen an samtlichen Zugangsmdglichkeiten mit einbruchhem-
menden Tiiren, Fenstern, Toren und VerschluRsystemen entsprechend den Emp-
fehlungen der kriminalpolizeilichen Beratungsstellen ausgestattet werden. Die
Beratung durch die polizeilichen Beratungsstellen ist kostenfrei. Kontakt: Kom-
munale Kriminalpravention, Kénigswinterer StraRe 500, 53227 Bonn, Telefon
0228 154861.



