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Stadt Meckenheim
11. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32 "Wissfeld-/ Wormersdorfer Straf3e”

Begriindung

entsprechend Planungsstand: Auswertung der Beteiligung der Behérden und der Offentlichkeit
und Beschluss der Satzung

Stand: 20. August 2008

A. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des B ebauungsplanes

1. Planungsanlass, Hauptplanungsziel und Planungspr 0zess

Bereits seit langerem wird die Diskussion gefiihrt, die vorhandenen Gartnereigelande einer Um-
planung zuzufiihren. Das Plangrundstiick befindet sich in Privatbesitz und soll zum Zweck der
Entstehung einer Wohnbebauung freigerdaumt und verauRRert werden. Ein Investor zur Durchfiih-
rung der kompletten BaumaRnahme ist fur die vorgestellte Planung vorhanden. Auch die Fla-
chen fur Gemeinbedarf mit der Post direkt an der BahnhofstralBe werden in der bestehenden
Situation nicht mehr bendétigt und sollen deshalb als Mischgebietsflachen weiter entwickelt wer-
den.

Der Bebauungsplan wird gemaR § 13a "Bebauungsplane der Innenentwicklung" BauGB aufge-
stellt, da es sich um eine Wiedernutzbarmachung von Grinflachen im Bereich der Innenentwick-
lung handelt. Hierbei wird das beschleunigte Verfahren angewendet, da die Gré3e der zuléssi-
gen Grinflache deutlich weniger als 20.000 gm Grundflache im Sinne des § 19 (2) BauGB be-
tragt und die Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nicht gegeben ist.

Es wird darauf hingewiesen, dass im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des vereinfach-
ten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend gelten. Der Bebauungsplan
wird deshalb ohne Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt. Es
handelt sich bei den Flachen innerhalb des Geltungsbereiches um Flachen der Innenentwick-
lung, die bereits im Bestand teilweise bebaut und versiegelt sind.

Das Planverfahren soll gemaf § 13a BauGB als vereinfachtes Verfahren im Bereich der Innen-
entwicklung durchgefiihrt werden.

2. Lage, Geltungsbereich und Gebietszustand
Das Plangebiet der 11. Anderung des Bebauungsplanes umfasst zwei Teilbereiche:

O Teilbereich A: Die betroffene Flache umfasst einen Teilbereich innerhalb des bestehenden
rechtskraftigen B-Plan Nr. 32, 10. Anderung ,Wissfeld-/ Wormersdorfer StraRe* die das
bestehende Gartnereigelande bereits als Wohnbaugebiet ausweist. Gegentiber dem Auf-
stellungsbeschluss vom 20.09.2007 wurde nach der Erérterung der Bauleitplanung mit den
Biirgerinnen und Burgern / der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB der Geltungsbe-
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reich um das Gebiet WA Il erweitert. Ziel ist es, diesen Bereich in die Bebauungsplanan-
derung einzubeziehen, da diese Grundstiicke derzeit nicht ausreichend erschlossen sind
und Uber die neue Stichstral3e im Plangebiet erschlossen werden sollen.

O Teilbereich B: Die jetzigen Bereiche der Post, die als Flachen fir den Gemeinbedarf fest-
gesetzt sind, sollen als Mischgebiet festgesetzt werden.

Die beiden Teilbereiche liegen stidwestlich anschliefend an die Bahnhofstra3e. Das Plangebiet
umfasst insgesamt ca. 0,8 ha Flache.

3. Planinhalte
3.1 Artder baulichen Nutzung

Die bauliche Nutzung wird in den Teilbereichen entsprechend den unterschiedlichen Situationen
im stadtebaulichen Zusammenhang differenziert festgesetzt:

Der Teilbereich A wird im Uberwiegenden Teil, als Allgemeines Wohngebiet gemaR BauN-
VO festgesetzt, wobei die ausnahmsweise zulassige Nutzung "Tankstelle" nicht Ge-
genstand des Bebauungsplanes ist.

Ein kleiner Teil wird als nicht Uberbaubare Mischgebietsflache festgesetzt. Der rechtsgulti-
ge Bebauungsplan sieht an dieser Stelle Gemeinschaftsstellplatze vor. Diese werden nun,
da die notwendige Anzahl deutlich gesunken ist am Ende der 6ffentlichen Verkehrsflache
festgesetzt. Die im rechtsgultigen Bebauungsplan als WA-Flache festgesetzte Stellplatz-
anlage wird daher als Mischgebietsflache festgesetzt, damit sie in der Festsetzung den
Grundsticken entspricht, deren Teilflache sie ist.

Der Teilbereich B wird als Mischgebiet flr gemischte Nutzungen gemaf § 6 BauNVO fest-
gesetzt, wobei die Nutzungen gemal § 6 (2) Ziffer 7 "Tankstellen" und Ziffer 8 sowie ge-
maf (3) Vergniigungsstatten ausgeschlossen werden.

Es wird ein wohnlicher, jedoch bedingt nutzungsoffener Gebietscharakter angestrebt.

3.2 Mal der baulichen Nutzung, Héhe der baulichen A nlagen

Die MalRzahlen fir die Ermittlung der zulassigen Grundflache und der Geschossflache bleiben
gegeniiber dem bisher rechtskraftigen Plan Bebauungsplan Nr. 32, 10. Anderung im Grundsatz
erhalten.

In der Planzeichnung werden auf der Grundlage des bisherigen Rechtsplanes hinsichtlich des
Malflies der baulichen Nutzung drei unterschiedliche Gebiete ausgewiesen:

WA I:

Im zentralen Plangebietsbereich werden bis 2-geschossige Hauser mit GRZ = 0,4 und GFZ =0,8
festgesetzt. Diese zulassigen baulichen Ausnutzungen entsprechen den Bestimmungen des 8 17
BauNVO. Sie fihren zu der gewiinschten Ausnutzung im Rahmen der Innenentwicklung.

WA II:

Entsprechend dem bisherigen Rechtsplan betrifft das Gebiet Grundstiicke, die bisher einge-
schossig mit GRZ = 0,4 und GFZ = 0,5 festgesetzt sind. An diesen Festsetzungen soll festgehal-
ten werden, wobei die GFZ = 0,4 geandert wird. Dieses fihrt nicht zu einer Beeintrachtigung oder
Minderung der baulichen Nutzung, sondern beruht auf den geanderten gesetzlichen Grundlagen,
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da heute gemaf § 20 BauNVO die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen nicht
automatisch bei der GFZ mit in Ansatz gebracht werden muissen.

WA III:

Entsprechend dem bisherigen Rechtsplan betrifft das Gebiet Grundstiicke, die bisher einge-
schossig mit GRZ = 0,4 und GFZ = 0,5 festgesetzt sind. An diesen Festsetzungen soll festgehal-
ten werden, wobei die GFZ = 0,4 geandert wird. Dieses fuhrt nicht zu einer Beeintrachtigung oder
Minderung der baulichen Nutzung, sondern beruht auf den geanderten gesetzlichen Grundlagen,
da heute gemaf § 20 BauNVO die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen nicht
automatisch bei der GFZ mit in Ansatz gebracht werden miissen.

Ml |

Diese Flache war bisher als WA Flache den mit dem Index A gekennzeichneten WA Flachen als
Flache fir Gemeinschaftsstellplatze und —Carports zugeordnet.

In der Bebauungsplananderung wird diese Flache wieder den Grundstiicken zugeordnet, deren
Teil sie ist und es wird daher eine Mischnutzung maximal zweigeschossig bebaubar mit GRZ =
0,4 und GFZ = 0,8 festgesetzt.

MI:1I

Fur die bisher als Flache fir Gemeindbedarf Zweckbestimmung Post festgesetzte Flache wird
eine gemischte Nutzung mindestens 2-, maximal 3-geschossig bebaubar mit GRZ = 0,6 und
GFZ = 1,0 festgesetzt.

Die GFZ = 0,6 liegt gegeniiber den Festsetzungen entlang der Bahnhofstral3e etwas hdher, da
bei dem Eckgrundstiick nicht die Grundstiickstiefe wie bei den anderen Bahnhofstral3en-
grundstiicken gegeben ist. Des Weiteren sollen die privaten Stellplatze auf dem Grundstiick un-
tergebracht werden, was zu weiteren Bodenversiegelungen beitragt. Die GRZ liegt damit inner-
halb der Werte des § 17 BauNVO.

Die festgesetzte GFZ orientiert sich an den Festsetzungen im Bereich der benachbarten
Grundstucke an der BahnhofstraRe. Die Hochstwerte des § 17 BauNVO werden damit nicht voll
ausgeschopft. Dieses bewirkt, dass sich ein neues Gebaude in die Bebauung der BahnhofstralRe
gut einfiigen kann.

3.3 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Grundstlicksflachen werden durch Baugrenzen definiert. Diese weisen ausrei-
chenden Spielraum auf, um die Gebaude innerhalb dieser Flachen platzieren zu kénnen.

3.4 Bauweise

In allen Baugebieten wird die offene Bauweise festgesetzt. Dieses ermdglicht die Realisierung
von Einzel- und Doppelhausern sowie auch von Hausgruppen bis 50 m Lange. Das stadtebauli-
che Konzept geht von dieser Mischung aus, wobei entsprechend dem Konzept

- 1 WE Einzelhaus

- 6 WE Doppelhauser

- 17 WE Hausgruppen in kurzen Hauserzeilen
24 WE insgesamt.
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Durch diese Festsetzungen wird die gewiinschte Mischung von Einfamilienhaustypen im Plan-
gebiet erreicht. Gegeniliber dem bisherigen Rechtsstand entstehen keine zusatzlichen baulichen
Verdichtungen.

Zusétzlich wird die Bebauung in dem Mischgebiet ebenfalls als offene Bauweise festgesetzt, da
hier auf Grund des Grundstiickszuschnittes ein Haus mit mehr als 50 m Lange nicht entstehen
kann und die benachbarte Bebauung die erforderlichen seitlichen Grenzabstéande einhalt.

3.5 Offentliche Verkehrsflache

Der Teilbereich B liegt direkt an der BahnhofstraRe und ist mit ca. 1.100 gm so bemessen, dass
hier keine zusatzliche 6ffentliche ErschlieRung erforderlich wird.

Der Teilbereich A umfasst dagegen Grundstiicksbereiche, die im riickwartigen Bereich der be-
stehenden Gewerbeeinrichtungen entlang der BahnhofstralRe liegen, deshalb wird hier eine neue
offentliche ErschlielBung erforderlich.

Festgesetzt ist eine offentliche Verkehrsverbindung zwischen Bahnhofstralle und Weg. Aller-
dings ist es nicht geplant, eine durchgehende StralRe zu errichten. Vielmehr soll eine StichstralRe
Einfamilienreihen- und Doppelhauser erschlieBen. Ein Verbindungsgang als FuRwege- und
Fahrradverbindung vernetzt das Gebiet fu3laufig mit den weiteren inneren Verkehrsflachen.

Vom Grundsatz entspricht diese Erschlieung dem rechtskraftigen Bebauungsplan, der hier
ebenfalls eine StichstraBenerschlieBung von der Bahnhofstrale aus vorsieht. Gegenliber dem
bestehenden Rechtsplan ergeben sich also keine grundsatzlichen Anderungen. Allerdings wer-
den zuséatzlich zu den 5,5 m bis 6,0 m breiten Fahrverkehrsflachen

- ein Wendehammer zum Wenden der PKW und der Millfahrzeuge sowie

- 8 offentliche Stellplatze als Langsparkstreifen neben der Fahrbahn 2,5 m breit ausgewie-
sen. Damit stehen ausreichend 6ffentliche Stellplatze als Besucherstellplatze im Plangebiet
zur Verfiigung.

3.6  Ortliche Bauvorschriften

Zur Regelung der &ulReren Gestaltung baulicher Anlagen werden zusatzliche gestalterische Fest-
setzungen getroffen. Diese beziehen sich auf Firstrichtungen, Dachform, Dachaufbauten,
Dachneigung, Nebengebaude, und sowie Anlagen und Einrichtungen zum Unterbringen von
Sammelbehaltern. Auf diese Weise soll die Entwicklung eines gestalterisch abgestimmten und
hochwertigen Wohnquartiers in zentraler Lage der Stadt Meckenheim gesichert werden.

4, ErschlieBung (Verkehr, Ver- und Entsorgung)

Der Planentwurf knlipft an die Konzeption der bestehenden Rechtsfassung an und sieht die Er-
richtung eines Stral3enstiches vor, der 5,5 m breit als verkehrsberuhigter Bereich ausgebaut wird.

Am sudlichen Ende des Stral3enstiches wird eine Wendeanlage so grol3 angelegt, dass ein drei-
achsiges Miullfahrzeug hier wenden kann, so dass die Ver- und Entsorgung problemlos erfolgen
kann.
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Fur den ruhenden Verkehr werden an zwei Standorten 8 Stellplatze in Langsaufstellung vorge-
sehen.

Nur die zwei westlichen Hauser werden uber die in der 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
32 festgesetzten StichstraRe erschlossen. Ein 2,0 m breiter Ful3weg verbindet das Gebiet mit
dem Ubrigen Plangebiet.

Das mit WA Ill gekennzeichnete Gebiet wird ebenfalls Gber die neue Stichstral3e an das offentli-
che Verkehrsnetz angebunden und von hier aus erschlossen.

Das Mischgebiet ist problemlos tber die Bahnhofstral3e sowie Uber eine hier einmiindende Klei-
ne StichstraRe, die in der 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32 am nordwestlichen Grund-
sticksbereich liegt, erschlossen. In diesem Teilbereich werden deshalb keine zusatzlichen
offentlichen Verkehrsflachen erforderlich.

Ein Anschluss des Grundstiicks an die vorhandenen Ver- und Entsorgungsanlagen ist problem-
los méglich. Es handelt sich bei den Flachen des Plangebietes um bisher Giberwiegend bebaute
Flachen, so dass es sich hier nicht um Neuversiegelungen im Sinne des Landeswassergesetzes
(WG NRW) handelt.

5. Infrastruktur

Durch die bestehende integrierte Lage des Plangebietes in die zentrale Ortslage Meckenheim
sind hier alle erforderlichen Infrastruktureinrichtungen in guter Erreichbarkeit.

6. Berticksichtigung von Natur und Landschaft sowie der Umweltbelange

Da es sich bei dem Plangebiet um ein bereits beplantes und in grof3en Teilen bebautes und ver-
siegeltes Grundstiick handelt, wird eine gednderte Nutzung entsprechend den Grundsatzen der
Innenentwicklung vorgenommen. Gemald dem begriindeten vereinfachten Planverfahren werden
keine separaten Umweltpriifungen erforderlich. Artenschutzrechtliche Belange werden im Plan-
gebiet nicht berihrt.

Im Rahmen der weiteren Bearbeitung werden die Auswirkungen der Planungen auf das Ortsbild
und die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes in das Planverfahren im erforderlichen Umfang
integriert. Es sind keine nachhaltigen Beeintrachtigungen des Ortsbildes und der Leistungsfahig-
keit des Naturhaushaltes zu erwarten. Negative Umweltauswirkungen gehen von der geplanten
Bebauung nicht aus. Ein Umweltbericht wird wegen des vereinfachten Planverfahrens gemafi
§ 13a BauGB nicht erforderlich.

Mit dem Europarechtsanpassungsgesetz (EAG Bau) werden die Vorgaben durch die europai-
sche Plan-UP-Richtlinie fir den Bereich des Stadtebaurechts in das Baugesetzbuch (BauGB)
umgesetzt. Gemal § 2 Abs. 4 S. 1 BauGB werden die Kommunen verpflichtet, bei der Aufstel-
lung von Bauleitplanen (Flachennutzungsplan, Bebauungsplan, planfeststellungsersetzender
Bebauungsplan) fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB
eine Umweltprifung durchzufihren. Nach der Anlage 1, Liste "UVP-pflichtige Vorhaben" zum
Artikelgesetz wird gemal3 Nr. 18.7.2 der "Bau eines Stadtebauprojekts fir sonstige bauliche An-
lagen, fur den im bisherigen Auf3enbereich im Sinne des 8§ 35 des Baugesetzbuches ein Bebau-
ungsplan aufgestellt wird", eine UVP nur erforderlich, wenn die "zuldssige Grundflache im Sinne
des § 19 Abs. 2 BauNVO 20.000 gm bis 100.000 gm" betréagt. Dies ist hier beides nicht der Fall.
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Negative Umweltauswirkungen gehen von der geplanten Bebauung nicht aus. Da der Bebau-
ungsplan gemal § 13a BauGB aufgestellt wird, werden keine weiteren Umweltprifungen nach §
2 Abs. 4 BauGB, kein Umweltbericht nach § 2a BauGB sowie kein Monitoring nach § 4c BauGB
erforderlich. Auch wenn damit von einer Umweltprifung abgesehen wird, werden die Umwelt-
relevanten Kriterien in diesem Bebauungsplanverfahren im erforderlichen Umfang tberpruft und
in das Verfahren einbezogen.

7. Belange des Artenschutzes

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

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

« besonders geschiitzte Arten,
e streng geschitzte Arten inklusive der FFH-Anhang-IV-Arten,
e europdaische Vogelarten.

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

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

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

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

Im Anwendungsbereich genehmigungspflichtiger Vorhaben sind demnach fir alle FFH-Anhang-
IV-Arten und européaischen Vogelarten die Vorschriften des § 42 (1) BNatSchG anzuwenden.
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Im Zuge der 11. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32 werden zwei Flachen (Teilflache A und
B) in Anspruch genommen. Die Teilflache A umfasst das Gartnereigelande der Gartnerei Spilles.
Auf der nahezu vollstandig versiegelten Flache sind Betriebsgebaude und Gewachshauser an-
geordnet. Vereinzelt befinden sich auf dem Gelande kleinflachige Griinbereiche, die mit stand-
ortgerechten und standortfremden Strauchgehdlzen bewachsen sind. Auf der Teilflache B befin-
det sich das Postgebaude. Dieser Bereich ist vollstandig versiegelt.

Die vorhandenen Strukturen (versiegelte Flachen, einheimische Strauchgehdlze, Ziergeholze)
beider Flachen stellen keinen Lebensraum fiir streng bzw. besonders geschitzte Tier- oder
Pflanzenarten dar. Weiterhin konnten innerhalb der Plangebiete (Teilbereich A und B) keine be-
sonders geschitzten europaischen Vogelarten nachgewiesen werden.

Die Geholzstrukturen bieten Brut- und Nahrungshabitate flr nach nationalem Recht geschiitzte
Arten (z. B. Amsel, Buchfink, Kohl-, Blaumeisen). Nach § 42 (5) Satz 5 BNatSchG sind diese
national besonders geschitzten Arten bei Planungs- und Zulassungsvorhaben von den arten-
schutzrechtlichen Verboten pauschal freigestellt (s. 0.). Da Ausweichhabitate angrenzend an das
Plangebiet zur Verfligung stehen und im Zuge der Umsetzung des geanderten Bebauungsplanes
Garten mit Geholzstrukturen neu angelegt werden, ist zu erwarten, dass die betroffenen Popula-
tionen in ihrem derzeitigen Erhaltungszustand verbleiben.

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

Zusammenfassend kommt die artenschutzrechtliche Prifung zu dem Ergebnis, dass infolge der
11. Anderung des Bebauungsplans Nr. 32 keine Verbotstatbestinde nach § 42 BNatSchG fest-
stellbar sind.

8. Bodenordnung

Maflinahmen zur Bodenordnung werden erforderlich, die bestehenden Grundstiicksgrenzen wer-
den verandert, die Bodenordnung wird durch einen Investor bei Umsetzung der Planung veran-
lasst und finanziert.

9. Quantitative Auswertung

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

Flache gm Anteil von BBL
%
O Gesamtflache Bruttobauland (BBL) ca. 8.003 100
davon
O offentliche Verkehrsflache ca. 1.612 20,1
O verbleibende Grundstiicksflache ca. 6.391 79,9
(Nettobauland)
davon MI-Gebiet ca.1.011 12,6
davon WA-Gebiet ca. 5.380 67,3
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B. Textliche Festsetzungen

1. Festsetzungen auf der Grundlage von 8 9 (1) und  (2) BauGB

1.1 Artder baulichen Nutzung

1.1.1 In den Mischgebieten (MI) sind Tankstellen und Vergniigungsstatten gem. 8 6 (2) Nr. 7, Nr.
8 BauNVO nicht zulassig. Die Ausnahmen gem. § 6 (3) BauNVO werden nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes.

1.1.2 In den mit WA I, WA Il und WA Ill gekennzeichneten allgemeinen Wohngebieten werden
die Ausnahmen gem. § 4 (3) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

1.2 Mal der baulichen Nutzung

1.2.1 Inden mit WA I, WA Il und WA 1l gekennzeichneten allgemeinen Wohngebieten wird die
Hohe der baulichen Anlagen wie folgt beschrankt:

Bei eingeschossigen Gebauden sind eine Traufhthe von max. 3,70 m und eine Firsthohe
von max. 7,20 m zulassig.
Bei zweigeschossigen Gebauden sind eine Traufhéhe von max. 6,5 m und eine Firsthohe
von max. 10,0 m zulassig.

1.2.2 Inden mit WA I, WA Il und WA 11l gekennzeichneten allgemeinen Wohngebieten kénnen
hohere Traufhéhen zugelassen werden, wenn sie bei einem durch Vor- und Ruckspriinge
gegliederten Grundriss eines Gebaudes im Bereich von Rickspriingen entstehen. Ihre
Lange wird auf max. ein Drittel der betroffenen Dachseite begrenzt.

1.2.3 In den Baugebieten sind die Trauf- und Firsthohen tiber dem gewachsenen Boden (natirli-
che Gelandeoberflache) zu ermitteln. Als Gelandeoberflache gilt das arithmetische Mittel
aus allen Hohenmaf3en des Gelandes an den Gebaudeecken.

1.3 Bauweise, Baugrenzen
— nur zeichnerische Festsetzungen —

1.4 Verkehrsflachen Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
— Entfallt —

1.5 Nebenanlagen

1.5.1 Inden mit WA I, WA Il und WA Il gekennzeichneten allgemeinen Wohngebieten sind Ne-
benanlagen und Einrichtungen gem. § 14 (1) BauNVO auch auf den nicht tiberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig, hier jedoch nur bis zu 30 cbom umbauter Raum.

1.5.2 Inden mit WA I, WA Il und WA 1l gekennzeichneten allgemeinen Wohngebieten sind auf

straRenseitigen nicht Gberbaubaren Flachen — im sog. Vorgarten — abweichend von Ziffer
1.5.1 als Nebenanlagen nur Anlagen und Einrichtungen zum Unterbringen von Sammel-
behaltern fur Mull, Bioabfalle u. dgl. zulassig.

SGP ARCHITEKTEN + STADTPLANER BDA MECKENHEIM/BONN / HANNOVER 53340 MECKENHEIM AUGUST 2008

h:\_sekretariat\sgp_gemdaten\sta\429\begriindung__.doc



STADT MECKENHEIM SEITE - 10 -
11. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES NR. 32 "WISSFELD-/ WORMERSDORFER STRARE" GEM. § 13A BAUGB
- BEGRUNDUNG

1.6 Stellplatze und Garagen

1.6.1 Stellplatze und Garagen sind nur auf den daftir vorgesehenen Flachen und innerhalb der
Baugrenzen und dort nur bis zur Flucht der riickwartigen Baugrenze zulassig.

Offene Garagen (Uberdachte Stellplatze, so genannte Carports) missen einen Abstand
von 0,50 m zur StraBenbegrenzungslinie einhalten.

Vor geschlossenen Garagen ist im Bereich der Zufahrt ein Mindestabstand von 5,0 m zur
Verkehrsflache einzuhalten.

1.6.2 Die im Plan mit dem Buchstaben A gekennzeichneten Gemeinschaftsstellplatze GSt und
Carports (Ca) sind zugunsten der im Plan mit denselben Buchstaben gekennzeichneten
Wohngebieten festgesetzt.

1.7 Belange von Natur und Landschaft

1.7.1 Auf den im StraBenraum und an den Stellpléatzen festgesetzten Baumstandorten sind Ein-
zelbaume als Hochstdmme anzupflanzen und mit niedrigen Strauchern und Stauden zu
unterpflanzen. Die Gehdlzauswahl ist nach der zu dieser Festsetzung gehérenden Pflan-
zenliste 1 zu bepflanzen.

1.7.2 Inden mit WA I, WA Il und WA 11l gekennzeichneten allgemeinen Wohngebieten sind bei
der Errichtung von Geb&uden auf mind. 10 % der Grundstiicksflache Laub- und Bliten-
straucher der Pflanzenliste 3 mit einem Abstand von max. 2,0 m zu pflanzen.

1.7.3 Inden mit WA I, WA Il und WA 1l gekennzeichneten allgemeinen Wohngebieten ist bei
der Errichtung von Gebauden je angefangene 400 gm Grundstiicksflache zusatzlich ein
heimischer Laubbaum oder ein Obstbaum gem. Pflanzenliste 4 anzupflanzen. Dabei sind
die zeichnerisch festgesetzten Baume anzurechnen.

1.7.4 Inden mit WA I, WA Il und WA 1l gekennzeichneten allgemeinen Wohngebieten sind
Uberdachte Stellplatze (Carports) sowie geschlossene Garagenwande mit Kletterpflanzen
der Pflanzenliste 5 zu begrinen.

1.7.5 In den mit WA I, WA Il und WA 1l gekennzeichneten allgemeinen Wohngebieten sind
Flachdacher mit mindestens 10 cm kulturfahigem Substrat abzudecken und extensiv zu
begriinen.

1.7.6 In den Bauvorlagen bzw. im Bauantrag ist nachzuweisen, in welcher Art und Weise die
Festsetzungen gem. Ziffer 1.7.3 und 1.7.4 umgesetzt sind.

1.7.7 Die Pflanzungen nach Ziffer 1.7.1 bis 1.7.5 sind zu pflegen, auf Dauer zu erhalten und ggf.
ZU ersetzen.

1.7.8 In den mit WA I, WA Il und WA 1l gekennzeichneten allgemeinen Wohngebieten sind die
Zufahrten von Garagen und die Stellplatze so anzulegen, dass die Wasserdurchlassigkeit
des Bodens gewabhrleistet ist (Befestigung z. B. mit Schotterrasen, Graspflaster mit breiten
Fugen, Rasengittersteinen, wassergebundenen Decken).

1.7.9 Inden mit WA I, WA Il und WA lll gekennzeichneten allgemeinen Wohngebieten ist das
Niederschlagswasser der Dachflachen von Wohngebauden in Zisternen aufzufangen und
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2.1

211

2.1.2

2.13

214

zu speichern. Die Zisterne muss eine Gréf3e von mindestens 50 | je gm tberdachter
Grundflache haben und ist durch einen Uberlauf an das ortliche Entwasserungssystem an-
zuschlieRen. Die Entnahme als Brauchwasser und zur Gartenbewésserung ist zulassig.

Festsetzungen auf der Grundlage von § 9 (4) BauG B und
§ 86 (4) BauO NRW

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

In den mit WA I, WA 1l und WA Ill gekennzeichneten allgemeinen Wohngebieten sind Ge-
baudeteile bis zu einem Drittel der Uberbauten Flachen auch mit einer anderen als der
festgesetzten Dachform (z. B. Flachdach) und Dachneigung zuléssig.

In den mit WA Il gekennzeichneten allgemeinen Wohngebieten sind bei Einzelhdusern
auch Walmdacher zul&ssig bis zu einer Dachneigung von 30°

Garagen sind

—  als begriintes Flachdach mit umlaufendem horizontalen Dachabschluss auszubilden
oder

- mit der festgesetzten Dachneigung und in gleicher Dacheindeckung wie das Haupt-
gebaude auszubilden.

In den Mischgebieten und in den allgemeinen Wohngebieten sind Garagendacher auch als
bekieste Dachflachen zulassig.

In den mit WA I, WA 1l und WA Ill gekennzeichneten allgemeinen Wohngebieten sind
Dachaufbauten (z. B. Gauben, Zwerggiebel) und Dacheinschnitte zulassig, wenn ihre Lan-
ge nicht mehr als die Hélfte der Firstlange betragt, und wenn die Traufe des Gebaudes
mindestens Uber zwei Drittel der Lange erhalten bleibt. Traufenstandige Dachaufbauten (z.
B. Schleppgauben) dirfen nicht ins obere Viertel der Dachflache reichen.

Die zulassigen Anlagen und Einrichtungen zum Unterbringen von Sammelbehaltern sind
durch bauliche MaRnahmen oder Bepflanzungen so zu gestalten, dass die Behalter selbst
(Tonnen u. dgl.) von allgemein zugangigen offentlichen Flachen nicht zu sehen sind.

HINWEISE

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

Bepflanzung:

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

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

Immissionen:
Mit Immissionen (Gerdusche und Gerliche) aus benachbarten Gewerbeanlagen ist zu rechnen.

Geometrische Eindeutigkeit:

Sind in der zeichnerischen Darstellung des Bebauungsplanes zwei unterschiedliche lineare Sig-
naturen der Planzeichenverordnung unmittelbar parallel nebeneinander ohne Vermassung eines
zwischenliegenden Abstandes gezeichnet, so fallen sie als Festsetzung in einer Linie zusam-
men.

Fur die Bestimmung der geometrischen Lage ist die entsprechend Planzeichenverordnung dar-
gestellte oder sich durch das Aneinanderstol3en von Flachen unterschiedlicher Nutzungsart er-
gebende Nutzungsgrenze malRgebend.

Immissionen:
Mit Immissionen (Gerdusche und Gertiche) aus benachbarten Gewerbeanlagen ist zu rechnen.

Boden :

Der Einbau von Recyclingbaustoffen ist nur nach vorhergehender wasserrechtlicher Erlaubnis
zulassig.

Im Rahmen der Baureifmachung des Grundstiicks anfallendes bauschutthaltiges oder organo-
leptisch auffalliges Bodenmaterial (z.B. aus Bodenauffiillungen) ist ordnungsgemar zu entsor-
gen.

Die Entsorgungswege des abzufahrenden Bodenaushubs sind vor der Abfuhr dem Rhein-Sieg-
Kreis, Sachgebiet ,Gewerbliche Abfallwirtschaft* anzuzeigen. Dazu ist die Entsorgungsanlage
anzugeben oder die wasserrechtliche Erlaubnis (Anzeige) der Einbaustelle vorzulegen.

Werden bei den BaumalRnahmen verunreinigte Bodenhorizonte angetroffen, so ist unverziglich
der Rhein-Sieg-Kreis, Amt fur Technischen Umweltschutz zu informieren und die weitere Vorge-
hensweise abzustimmen. (siehe § 2, Abs. 1 Landesbodenschutzgesetz NRW).

Gegebenenfalls sind weitergehende Untersuchungen zur Gefahrdungsabschatzung (Enthahme
von Bodenproben, Durchfihrung von chemischen Analysen etc.) zu veranlassen. Alle Mal3nah-

men im Zusammenhang mit schadlichen Bodenverunreinigungen sind mit dem Amt fir Techni-

schen Umweltschutz abzustimmen.

Bei der Entsorgung von Aushubmaterialien mit schadlichen Verunreinigungen sind insbesondere
die abfallrechtlichen Bestimmungen zu beachten.
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Bodendenkmale

Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde oder Befunde ist die Gemeinde als Untere Denk-
malbehdérde oder das Rheinische Amt fiir Bodendenkmalpflege, AuR3enstelle Overath, Gut
Eichtal in 51491 Overath, Tel: 02206 9030-0, Fax 02206 9030 -22 unverzlglich zu informieren.
Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten. Die Weisung des Rheini-
schen Amtes fir Bodendenkmalpflege fir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

PFLANZLISTEN

Pflanzenliste 1: StraBenbdume und Baume an Stellpla  tzflachen

Baumarten:

Spitz-Ahorn Acer platanoides

Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus

Purpur-Kastanie Aesculus carnea "Briotii"

Sand-Birke Betula pendula

Esche Fraxinus exelsior

Stiel-Eiche Quercus robur

Eberesche Sorbus spec.

Linde Tilia splec.

Mindestpflanzqualitat: Hochstdmme Pflanzenqualitat: Stammumfang 18/20 cm
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Pflanzenliste 3: Laub- und Blutenstraucher fir Haus - und Privatgarten
Feld-Ahorn Acer compestre

Feuer-Ahorn Acer ginnala

Felsenbirne Amelanchier lamarckii
Schmetterlingsstrauch Buddleia davidii

Hainbuche Cornus spec.

Hartriegel Carpinus betulus

Hasel Corylus avellana

Dorn Crataegus spec.

Besen-Ginster Cytisus scoparius

Deutzie Deutzia x magnifica

Forsythie Forsythia intermedia

Zaubernuss Hamamelis spec.

Sanddorn Hippophae rhamnoides
Ranunkelstrauch Kerria japonica

Kolkwitzie Kolkwitzia amabilis

Gemeiner Liguster Ligustrum vulgare

Gartenjasmin Philadelphus spec.
Trauben-Kirsche Prunus padus

Feuerdorn Pyracantha spec.

Johannisbeere Ribes spec.

Hundsrose Rosa canina

Sal-Weide Salix caprea

Purpur-Weide Salix purpurea

Schwarzer Holunder Sambucus nigra

Spierstrauch Spirea spec.

Flieder Syringa spec.

Schneeball Viburnum spec.

Weigelie Weigela spec.
Mindestpflanzqualitat: Pflanzenqualitat:

verpflanzte Stréducher 2xv. 60-100 im Abstand von max. 2,0 m
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Pflanzenliste 4:  Laub- und Obstbdume fir Haus- und Privatgarten
Laubbaumarten:

Spitz-Ahorn Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Rosskastanie Aesculus hippocastanum
Sand-Birke Betula pendula

Hainbuche Cornus spec.

Esskastanie Gastanea sativa

Dorn Crataegus spec.

Esche Fraxinus exelsior

Walnuss Juglans vegia

Zier-Apfel Malus spec.

Zitter-Pappel Populus tremula

Stiel-Eiche Quercus robur
Vogel-Kirsche Prunus avium

Eberesche Sorbus spec.

Linde Tilia spec.

Apfel: Birnen:

Rheinischer Bohnapfel Gute Luise

Danziger Kantapfel Gellerts Butterbirne
Rheinischer Krummestiel Conference

Rheinische Schafshase Tangern

Winterrambour Pastorenbirne

Landsberger Renette Clapps Liebling

Rote Sternrenette Frihe aus Travoux

Schoéner aus Boskoop Triumph aus Vienne

Roter Bellefleur Kirschen:

Winterstettiner Frihe Rote Meckenheimer
Luxemburger Renette Bittners Rote Knorpelirsche
Pflaumen: GroRRe Schwarze Knorpelkirsche
Deutsche Hauszwetschge Schattenmorelle

Buhler Frihzwetschge Morellenfeuer

Auerbacher Ludwigs Fruhe

"Zimmers" Zwetschge Quitten

Ontario Pflaume

GroRRe Griine Reneclode

Mindestpflanzqualitat: Pflanzenqualitat:
Laubbdume: Hochstamme, Stammbusche Stammumfang 18/20 cm
Obstbdume: Hochstdmme Stammumfang 10/12 cm
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Pflanzenliste 5:  Kletter- und Rankpflanzen

Akebie, Klettergurke
Pfeifenwinde
Trompetenblume
Baumwirger
Clematis

Efeu

Hopfen
Kletterhortensie
Winterjasmin
Heckenkirsche
Wilder Wein

Schlingkndterich
Blauregen

Mindestpflanzqualitat: je angefangene 3,0 m Au-
Renwandlange mind. 2 Pflanzen

Akebia quinata

Aristolochia marcrophylla
Campsis radicans

Celastrus orbiculatus

Clematis Wildarten- und Sorten
Hedera helix

Humulus lupulus

Hydrangen petiolaris
Jasminum hudiflorum

Lonicera in Arten und Sorten

Parthenocissus quinquefolia, - tricuspidate
"Veitchn

Polygonum aubertii
Wisteria sinensis

Meckenheim, den 20. August 2008

SGP
Architekten + Stadtplaner
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