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Stadt Meckenheim
Bebauungsplan Nr. 16 ,Bonner Stral3e / Swistbachaue”
10. Anderung gem. § 13a BauGB

Begrundung

Stand: 09. September 2011

A. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

1. Vorgaben
1. Verfahrensstand und Anderungserfordernis

Fur den Bereich der 10. Anderung gilt derzeit der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 16 ,Bonner
StralRe” in der Fassung der 9. Anderung. Hier war es vorgesehen, an der Bonner StraRe eine
zwei- und dreigeschossige Bebauung in geschlossener Bauweise in einem Mischgebiet zu errich-
ten. Grundlage hierfir war eine Gebaudeplanung aus dem Jahr 2000. Diese konnte aus ver-
schiedenen Griinden nicht realisiert werden.

Auf Grund geanderter Zielsetzungen ist es jetzt vorgesehen, auf das Mischgebiet zu verzichten
und stattdessen ein Allgemeines Wohngebiet zu entwickeln. Geplant sind vier Stadtvillen mit qua-
litatsvollen Wohnungen in mehrgeschossigen Wohnh&usern wobei das oberste Geschoss in der
Art eines Staffelgeschosses ausgebildet wird. Es entstehen grof3ziigige Wohnungen, denen pri-
vate Grunflachen im riickwéartigen Grundsticksbereich zugeordnet sind.

Vorgesehen ist es, ein mehrgeschossiges altenfreundliches Wohnen in einer parkartigen Situati-
on am Ufer des Swistbaches zu entwickeln, so dass ein qualitatsvoller Stadteingang im Verlauf
der historischen kurfurstlichen Achse — im Bereich der Bonner Strafl3e — entsteht. Hierzu sollen
auch Teile der bisher 6ffentlichen Flachen im Einmindungsbereich der Bonner Straf3e/L158 in
die private Nutzung mit einbezogen werden.

Es verbleibt eine 6ffentliche Grinflache am FulRweg zur Briicke tUber den Swistbach, um hier den
naturrdumlichen, park&hnlichen Charakter des Eingangs in die Swistbachaue zu erhalten.

Um diese Planung mdglichst zeitnah realisieren zu kénnen, wird es erforderlich, den Bebauungs-
plan in einem Teilbereich, insbesondere hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung, der zulassi-
gen Geschossigkeit, der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und der Dachgestaltung den neuen
Zielsetzungen anzupassen.

Vorgesehen ist es, die 10. Anderung des Bebauungsplans gemaR § 13a BauGB ,Bebauungspla-
ne der Innenentwicklung” aufzustellen, da es sich um eine Wiedernutzbarmachung von ungenutz-
ten Flachen im Bereich der Innenentwicklung handelt. Hierbei wird das beschleunigte Verfahren
angewendet, da die Grof3e der zulassigen Grundflache deutlich weniger als 20.000 gm betragt
und die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nicht gegeben ist.
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Das Plangebiet hat eine Gesamtgrol3e von 5.291 gm. Rund 5.154 gm werden als Wohnbauflache
festgesetzt. Rund 137 gm sind als offentliche Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestim-
mung Parkplatz ausgewiesen

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.

Im Verfahren zur 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 ,Bonner StraRe / Swistbachaue*
wird von der Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der
Angabe nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar
sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach §6 Abs.5Satz3 und
§ 10 Abs. 4 BauGB abgesehen. Es handelt sich bei der zu Gberplanenden Flache um Grundsti-
cke der Innenentwicklung, welche sich innerhalb des Geltungsbereiches des rechtskréaftigen Be-
bauungsplanes Nr. 16 ,Bonner StraRe / Swistbachaue, 9. Anderung befinden, und im Rahmen
des Plananderungsverfahren umgewidmet werden.

1.2. Lage, raumlicher Geltungsbereich und Gebietszustand

Das Plangebiet der 10. Anderung des Bebauungsplanes liegt am norddstlichen Stadteingang in
die Altstadt Meckenheim unmittelbar angrenzend an den Bachlauf des Swistbaches.

Der Geltungsbereich wird begrenzt

- im Nordwesten durch die Bonner StrafRe L 163 und die offentliche Griinflache an der L 158;

- im Nordosten durch den Swistbach;

- im Stdosten durch die bebauten Grundstiicke an dem kleinen privaten ErschlieBungsstich
von der MihlenstralRe aus;

- im Sudwesten durch die bebauten Grundsticke entlang der Muhlenstral3e.

Im Bestand ist das Plangebiet derzeit eine innerstadtische Brachflache mit Grasbewuchs.
Das Plangebiet umfasst eine Gesamtflache von 5.291 gm, entspricht rund 0,53 ha.

Hierin enthalten sind die Grundsticke des Bauprojektes, Gemarkung Meckenheim, Flur 24,
Flurstiicke 204 teilweise, 298, 304,321, 39/1 und 40/1. Die nordlich bis an die Bonner Stral3e / L
163 und L 158 anschlieBenden Grinflachen liegen nicht im Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes.

1.3 Siedlungs- und Landschaftsstruktur

Das Plangebiet ist Teil einer baulichen Entwicklung am ndérdlichen Altstadtrand von Meckenheim.
Entlang der Swistbachaue wurde die Einfamilienhausbebauung komplettiert. Bis zur Bonner Stra-
Be fehlt jetzt nur noch eine, die Siedlungsstruktur hier markant abschlieRende Bebauung, die
auch als Stadteingangssituation stadtebaulich wirksam wird.

Am 6stlichen Rand des Plangebietes verlauft der Swistbach, so dass die Flachen der Hochwas-
serschutzmalRnahmen zum Teil auch im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen. Die
HochwasserschutzmalRnahmen wurden bereits erstellt, sie liegen im Geltungsbereich des rechts-
kraftigen Bebauungsplanes in der Fassung der 9. Anderung und bestehen aus einem Hochwas-
serdamm und einer Spundwand.

Da es beabsichtigt ist, das Gelande im Gartenbereich auf das Niveau der Erdgeschossfuf3boden-
hohe anzuheben, liegen Gelande und Wohnnutzungen oberhalb der Hochwasserschutzlinie.
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Stadtebaulich stellt sich das Plangebiet als Teil der grinen Swistbachaue dar und formuliert im
nordlichen Teilbereich durch parkartige Gestaltung den Ubergang der Swistbachaue aus der
siedlungsstrukturellen Verkniipfung in den Landschaftsraum.

1.4 Nutzungsstruktur

Die bestehende Nutzung ist eine Stadtbrache. Da der rechtskréaftige Bebauungsplan bereits seit
knapp 10 Jahren an dieser Stelle eine Bebauung vorsieht, wurde der Hochwasserschutz realisiert
und das Gelande zur Bebauung frei geraumt. Die ehemals hier geplante Bebauung wurde jedoch
nicht realisiert, sodass eine stadtische Brachflache entstand. Der nordliche Bereich entlang der
Bonner Strale, der an das Plangebiet anschlief3t, wurde vorrangig unter straf3enbautechnischen
Gesichtspunkten als leicht aufgewallte Griinflache mit 6 Stellplatzen und Baumen hergestellt.

1.5 Verkehrsstruktur
1.5.1 StralBennetz

Nordlich des Plangebietes verlauft die Landesstral3e L 158, die hier die Ortsumgehung von Me-
ckenheim bildet Die Landesstrafle L 163 Bonner Strale mundet direkt ndrdlich anschlieRend an
das Plangebiet in die L 158 und hat hier deshalb eine StraRenaufweitung mit Querungshilfe. Die
Einmundung wird durch eine Lichtsignalanlage gesteuert.

Aufgrund der Nahe zum Einmindungsbereich ist es verkehrstechnisch wiinschenswert, Einmin-
dungen von Stellplatzanlagen und auch offentliche Stellplatze so weit wie mdglich im Stidwesten
des Plangebietes anzuordnen.

Ca. 25 m sudwestlich des Plangebietes miindet die Mihlenstral3e als Gemeindestrafl3e in die
Bonner StraRe. Diese Gemeindestralle ist jedoch durch eine Bautiefe und durch private
Grundstlicke vom Plangebiet getrennt und ist deshalb nicht fiir die ErschlieBung des Plangebie-
tes geeignet.

Aufgrund der Grof3e des Plangebietes und der vorliegenden Planungskonzeption werden im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes keine zusatzlichen offentlichen ErschlieRungsstraf3en erfor-
derlich.

1.5.2 Offentliche Stellplatze

Der Bebauungsplan Nr. 16 ,Bonner StraRe / Swistbachaue* weist in der 9. Anderung und Erwei-
terung im Bereich entlang der Bonner StralRe, vor dem Hintergrund der festgesetzten Mischge-
bietsnutzung, eine offentliche Verkehrsflache mit 19 Parkplatzen aus. Da von hier aus auch
Grundstlckszufahrten vorgesehen waren, hat sich der Grundsttickseigentiimer 2004 im Erschlie-
Bungsvertrag verpflichtet, insgesamt 12 6ffentliche Parkplatze zu errichten.

Um den Bedarf an dieser Stelle Rechnung zu tragen, hat die Stadt innerhalb der 6ffentlichen
Grinflachen, die nordlich bis zur L 158 an das Plangebiet anschliel3en, 6 6ffentliche Stellplatze
mit Zufahrtsflachen angelegt.

Der Bedarf an o¢ffentlichen Stellflachen errechnete sich zu diesem Zeitpunkt auf der Grundlage
der Uberlegungen, das Plangebiet als gemischte Bauflache mit Einkaufseinrichtungen und kun-
denintensiven Dienstleistungseinrichtungen zu entwickeln. Aufgrund der geanderten stadtebauli-
chen Planungsziele soll jetzt die Mischgebietsnutzung in Wohnnutzung umgewidmet werden.
Hieraus resultiert ein deutlich geringerer Bedarf an 6ffentlichen Stellplatzen. Dieser Bedarf wird
jetzt auf insgesamt 10 offentliche Stellplatze an der Bonner Stral3e quantifiziert, die der Bebau-
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ungsplanentwurf zur 10. Anderung jetzt auch so vorsieht. Dieses entspricht auch der Zielsetzung,
in diesen sensiblen Verkehrsbereichen, keine zusatzlichen Park-Such-Verkehre hineinzufuhren.

1.5.3 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Ca. 500 m westlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegt der Bahnhof Meckenheim.
Die Bahnanbindung in Richtung Bonn und Euskirchen erfolgt zu den Hauptgeschéftszeiten im 15-
Minuten-Takt.

Da zum Bahnhof Meckenheim auch sehr gute Anbindungen des OPNV bestehen, liegt auch eine
sehr gute OPNV-Anbindung des Plangebietes vor.

An der Grenze des Plangebietes gibt es dartber hinaus eine Bushaltestelle der Buslinie 855,
welche die Meckenheimer Stadtteile verbindet.

1.6 Vorhandenes Planungsrecht
1.6.1 Verbindliche Bauleitplanung

Der Geltungsbereich der 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 ,Bonner Stral3e / Swistba-
chaue" umfasst den noérdlichen Teilbereich der 9. Anderung und Erweiterung des Bebauungspla-
nes Nr. 16.

Dieser setzt flir den Geltungsbereich gemischte Bauflache (MI) fest und eine 2- bis 3-
geschossige Bebauung in geschlossener Bauweise mit Satteldachbebauung und dazugehoren-
den Tiefgaragen- und Stellplatzanlagen.

Die maximale zulassige Gebaudehohe ist in der derzeit rechtskraftigen 9. Anderung des Bebau-
ungsplanes fiir dreigeschossige Gebaude mit 15,05 m tiber OKFF EG festgesetzt.

Aufgrund der geanderten stadtebaulichen Ziele soll jetzt dort eine Wohnbebauung in Form von
vier Stadtvillen planungsrechtlich erméglicht werden. Hierfir ist die 10. Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 16 erforderlich.

Da es sich bei dieser Flache um die Wiedernutzbarmachung einer bereits beplanten und brach-
liegenden Flache im Bereich der Innenentwicklung handelt, wird der Bebauungsplan geman
§ 13a BauGB aufgestellt.
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1.6.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Meckenheim weist fiir den Geltungsbereich der 10. Anderung
des Bebauungsplanes eine gemischte Bauflache aus.

Gemal § 13a Abs. 2 Ziffer 2 BauGB kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Fla-
chennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geén-
dert oder erganzt ist. Dabei darf die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebie-
tes nicht beeintrachtigt werden. Das ist hier auch nicht der Fall, da die Ziele des Bebauungspla-
nes den stadtebaulichen Zielen entsprechen.

Der Flachennutzungsplan ist dann im Wege der Berichtigung anzupassen.

1.6.3 Ziele der Raumordnung und der Landesplanung

Da der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 16 den Zielen der Landesplanung entspricht und die
Flachen im Regionalplan (friher Gebietsentwicklungsplan) als Allgemeiner Siedlungsbereich
dargestellt ist, entspricht die geplante 10. Anderung des Bebauungsplanes den Zielen der Raum-
ordnung und Landesplanung. Widerspriche sind nicht erkennbar.

1.6.4 Landschaftsplan Nr.4 Meckenheim — Rheinbach - Swittal

Im Landschaftsplan Nr. 4 Meckenheim-Rheinbach-Swisttal ist die Swistniederung unter Ziffer 2.2-
4 als Landschaftsschutzgebiet ,Gewéassersystem Swistbach* festgesetzt. Die Festsetzung er-
streckt sich auch auf Teilflachen im Plangebiet des B-Plans Nr. 16 ,Bonner Stral3e“. Da der Be-
bauungsplan fir diese Flachen ausschlief3lich Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nm. 11, 14 bis 18,
20, 24 bis 26 des BauGB trifft, steht er nicht im Widerspruch zu den Festsetzungen des Land-
schaftsplans (vgl. 8 16 Abs. 1 Landschaftsgesetz NRW).

1.6.5 Wasserrechtliche Festsetzungen

In den Jahren 1985 bis 1992 wurde der hochwasserfreie Ausbau des Swistbaches auf einer Lan-
ge von ca. 500 m zwischen der Bundesbahnbriicke und der Merler Stral3e geplant und realisiert.
Den groRten Problembereich bildete damals die Situation Baumschule Herr. Hier war die erfor-
derliche hydraulische Leistungsfahigkeit infolge des eingeengten Bachprofils zwischen dem Steil-
ufer auf der rechten und dem auf der Bachparzellengrenze stehenden Hallengebaudes auf der
linken Seite nur sehr schwer herzustellen.

Mit der stadtebaulichen Neuordnung des Plangebietes nach Abriss der ehemaligen Baumschul-
gebaude ergab sich die Mdglichkeit, auch in diesem Bereich entsprechend den Vorgaben des
Swistauenprogramms des Erftverbandes einen Uferstreifen von ca. 10 m bis 15 m zur hydrauli-
schen und 6kologischen Verbesserung auf dem linken Ufer anzulegen. Eine solche Lésung war
Zustimmungsvoraussetzung bei der Unteren Wasserbehorde des Rhein-Sieg-Kreises und beim
Erftverband im Bauleitverfahren Bebauungsplan Nr. 16, 9. Anderung und Erweiterung.

Im Auftrag der Stadt Meckenheim wurde von dem Fachbiro, das seinerzeit den Swistbachaus-
bau plante, ein Gutachten fiir den neuerlichen Umbau erstellt

In der Zwischenzeit wurde der Hochwasserschutz im gesamten Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes hergestellt, im ndrdlichen Teil durch eine Béschung und im stidlichen Bereich durch
die vorhandene Stahlspundwand.
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Im Zuge der 10. Anderung ist nun geplant das Geldnde nordwestlich der Swist bis mindestens
auf die Hohe der Oberkante der Hochwasserschutzanlage auf zu fullen und géartnerisch zu gestal-
ten.

Die Hohenlage des Erdgeschosses und damit der ersten Wohnnutzung in den Geb&auden wird
auf mindestens 168,25 m 0. NN festgesetzt. Damit liegt sie deutlich Gber dem fir den Swistba-
chausbau zugrunde gelegten Berechnungshochwassers zwischen ca. 166,65 und ca. 167,00 m
Uber NN. Um die rlickwartigen Gartenbereiche auf Erdgeschossniveau nutzen zu kénnen wird
das Gelande zwischen den Geb&uden und der Hochwasserschutzanlage aufgefillt und damit ist
das Gelénde Hochwasserfrei.

Die zur Realisierung dieser Planung notwendigen wasserrechtlichen Abstimmungen erfolgen
wahrend des Verfahrens. Vorabstimmungen haben schon stattgefunden Die sich daraus erge-
benden Erkenntnisse und MaBhahmen werden in das Verfahren integriert.

2. Planungsgrundlagen
2.1 Ziel und Zweck der Planung

Ziel und Zweck der Planung ist es, den wichtigen Eingangsbereich in die Altstadt Meckenheim so
planungsrechtlich festzusetzen, dass die gewlinschte stadtebauliche Entwicklung hier kurzfristig
erfolgen kann. Nachdem der bisher rechtskraftige Bebauungsplan seit ca. 10 Jahren nicht baulich
umgesetzt werden konnte, wurden notwendigerweise neue Projektentwicklungen und stadtebau-
liche Ziele erarbeitet, die es jetzt erforderlich machen, den Bebauungsplan entsprechend zu an-
dern.

Zu den wichtigen Zielen gehort es

- Schaffung von Wohnraum im Ergebnis der Rahmenkonzeption ,Wohnregion Bonn*
—  statt einer Mischnutzung allgemeine Wohnnutzung vorzusehen;

—  statt einer 86 m langen ,Riegelbebauung" vier einzelne Stadtvillen in offener Bauweise zu
bauen;

—  statt groRflachiger Versiegelungen mit Stellplatzanlagen-mit GRZ = 0,6 moglichst viel Griin-
und Gartenbereiche zu erhalten (GRZ = 0,4) und

—  statt einer bis 3-geschossigen Bebauung im klassischen Baustil mit Satteldach eine moder-
ne Stadteingangssituation mit mehrgeschossigen Wohngeb&auden (das oberste Geschoss
als staffelartiges Dachgeschoss) zu beplanen, die zulassige Gebaudehdhe auf Grund der
anderen Dachform aber niedriger als bisher (15,05 m Giber OKFF EG) auf maximal 14,5 m
festzusetzen.

Auf diese Weise soll ein markanter hochwertiger Geschosswohnungsbau als Stadtvillen entlang
der Bonner Stral3e errichtet werden, um so den Eingang in die Altstadt Meckenheim an der
Swistbachaue aufzuwerten. Gemal des Regionale Handlungskonzept Wohnen 2020
Bonn/Rhein-Sieg/Ahrweiler sollen unter anderem Projekte verfolgt werden, die Angebote flr
Wohnformen im Alter und fur veranderte Haushaltsformen und Grof3en bieten. Dem entspricht
das hier vorliegende Konzept.

Vorgesehen ist es, die Bebauung so auszufilhren, dass Stadtvillen entstehen, die familien- und
altenfreundlich konzipiert sind und so auch ein besonderes Angebot fiir in Meckenheim nachge-
fragte Wohnungen darstellen.

Durch die angestrebte Gestaltung soll einerseits eine entsprechende bauliche Dichte erreicht
werden, andererseits jedoch der besonderen Lage im Bereich des Friedhofes und der Swistba-
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chaue Rechnung zu tragen und dem Plangebiet einen relativ offenen aufgelockerten Charakter
Zu geben.

2.2 Auswahl des Standortes

Der Standort an der Bonner Strafle wurde Uber viele Jahre hinweg als Mischgebiet beplant und
architektonisch konzipiert. Hierbei war es zunéchst das Ziel, auch Einkaufseinrichtungen vorzu-
sehen. Mit den Beschlissen zum Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept der Stadt Mecken-
heim haben sich diese Ziele grundlegend geéandert.

Fir die in vier Stadtvillen konzipierten Wohnungen sprechen folgende Standortvorteile:

- Néhe zu den Nahverkehrsanbindungen Bus und Bahn.

- Gute Erreichbarkeit der Infrastruktur- und Verkaufseinrichtungen im Bereich der nordlichen
Altstadt und damit auch deren Férderung.

- Qualitatsvolle Ausrichtung der Wohnbereiche in Richtung der griinen Swistbachaue.

Im Hinblick auf die demographische Entwicklung der Meckenheimer Bevdlkerung wird ein Bedarf
an familien- und altenfreundlichen Wohnungen gesehen. Die geplante Bebauung kann diesem
Bedarf gerecht werden und wertet den Standort Meckenheim unter diesem Aspekt auf.

2.3 Verkehrliche Situation

Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Nahe zur Einmindung der Bonner Strafl3e in die L 158.
Hier ist mit einem erheblichen Verkehrsaufkommen und mit eventuellen Belastungen des Plan-
gebietes durch Larm zu rechnen.

Um negative Auswirkungen auf das Plangebiet auszuschlieRen, ist eine schalltechnische Unter-
suchung zum Bebauungsplan Nr. 16 durch das Biro Kramer Schalltechnik GmbH vom
07.09.2011 (Bericht Nr. 1102 019/01) erstellt worden Die Erkenntnisse und eventuell daraus fol-
gernden notwendigen Festsetzungen sind in den Planentwurf eingearbeitet worden.

3. Inhalt des Bebauungsplanes
3.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Ziel ist es, qualitatsvolles
Wohnen in mehrgeschossigen Wohngebauden mit Gberschaubaren Einheiten zu errichten.

Insgesamt werden vier Stadtvillen mit rund 30 - 35 Wohnungen geplant.

Wahrend es bei der Erstaufstellung des Bebauungsplanes noch das Ziel war, im Rahmen einer
Mischgebietsnutzung an dieser Stelle auch Einkaufen und weitere Nichtwohnnutzungen zu er-
mdglichen, ist es hunmehr das stadtebauliche Ziel, das Gebiet als Allgemeines Wohngebiet zu
entwickeln. Diese Zielsetzung entspricht insbesondere auch dem Einzelhandelsstandort- und
Zentrenkonzept der Stadt Meckenheim, das an diesem Standort keine Einkaufsnutzung vorsieht.

Um den gewiinschten Gebietscharakter eines Allgemeinen Wohngebietes zu sichern und die
Schaffung attraktiven Wohnraums zu ermdoglichen, werden die in WA-Gebieten ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Ge-
werbebetriebe, Anlagen der Verwaltung, Tankstellen und Gartenbaubetriebe nicht zugelassen.
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3.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung orientiert sich an den zulédssigen Werten der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO). Entsprechend 8§ 17 Abs. 1 BauNVO werden bei einem Allgemeinen Wohn-
gebiet die Grundflachenzahl GRZ = 0,4 und die Geschossflachenzahl GFZ= 1,2 festgesetzt.

Um die gewinschte stadtebauliche Dichte in dem Gebiet erreichen zu kénnen wird geman
§ 21a Abs. 1 BauNVO festgesetzt, dass die zulassige Geschossfliche um die Flache der not-
wendigen Garagen, die unter der Gelandeoberflache hergestellt werden, erhdht werden darf
(Tiefgaragenbonus).

Mit diesem MalR der baulichen Nutzung wird der Lage des Gebietes am Ortseingang zur Altstadt
Meckenheim Rechnung getragen, ohne dass es zu Nutzungsiberlastungen in dem sensiblen
Bereich der Swistbachaue kommen kann.

Das Maf der baulichen Nutzung wird in Bezug auf die maximale Versiegelung von bisher GRZ =
0,6 auf GRZ = 0,4 reduziert, was die Situation am Swistbach, dkologisch in Zusammenhang mit
den geplanten neuen Griinzonen, aufwerten wird.

3.3 Hohe der baulichen Anlagen

Als unterer Bezugspunkt der Hohenfestsetzung wird ein Kanaldeckel festgesetzt, der ungefahr
mittig der StralRenfront des Gesamtgrundstiicks liegt. Der Bezugspunkt ist in der Zeichnung des
Bebauungsplanes in seiner Lage und mit Kennzeichnung seiner Hohe eingetragen. Er wird mit
BzPHL1 bezeichnet. Seine Héhenlage betragt 166,95 m . NN.

Bei der Festsetzung der Gebaudehdhe und der Hohenlage der Nutzungen wird insbesondere
folgenden Aspekten Rechnung getragen:

Um ein qualitatsvolles Wohnen auch im Erdgeschoss der Hauser zu ermdglichen, muss sicher-
gestellt sein, dass die Ful3bodenoberkante EG nicht unterhalb der Hochwasserlinie und
oberhalb des Blrgersteigs liegt. Auch optisch wird durch die Verdnderung und Begriinung des
Gelandes im Gartenbereich der Hauser die Gartennutzung verbessert.
Deshalb wird eine Mindesthdhenlage der Erdgeschossnutzung auf 1,3 m tber dem Bezugspunkt
festgesetzt.

Um der stadtebaulichen Situation Rechnung zu tragen, in baulich markanter Art und Weise den
Eingangsbereich in die Altstadt Meckenheim zu betonen und aufzuwerten, sollen die Gebaude in
angemessener Hohe errichtet werden. Entsprechend dem rechtskraftigen Bebauungsplan in der
Fassung der 9. Anderung sind hier Hauser mit bis zu drei Vollgeschossen, an den Enden der
Bebauung mit zwei Vollgeschossen und einem Satteldach zuléssig. Vorgesehen waren hier Be-
bauungen mit einer Firsthéhe von bis zu 15,16 m Uber Gehweghinterkante (zuldssig gemaf bis-
herigen Bebauungsplan 15,25 m).

Ein ganz wesentlicher stadtebaulicher Aspekt ist es, den Ubergang der Neubebauung an das
sudlich bestehende Nachbargebaude harmonisch zu gestalten. Aus diesem Grunde wurden die
Trauf- und Firsthohen des bestehenden Hauses mit TH = 173,46 m NN, entspricht 6,30 m Uber
Gehweghinterkante und FH = 179,70 m NN, entspricht 12,54 m Uber Gehweghinterkante
(167,16m 0. NN) ermittelt. Die anschlieRende Bebauung ist mit einer Geb&dudehdhe (Attika des
zurlckspringenden Dachgeschosses) = 13,6 m Uber dem Bezugspunkt BzPH1 (166,95 i. NN)
geplant. Das entspricht einer Héhe rund 13,4 m bezogen auf den Bezugspunkt der Nachbarbe-
bauung mit 167,16 m 4. NN.

Um Uberhéhungen zu verhindern, wird deshalb die maximale Geb&audeoberkante (Oberkante
Attika Dachgeschoss) mit 14,0 m beziehungsweise im nérdlichen Bereich 14,5 m festgesetzt.
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Hierbei dirfen technisch notwendige, untergeordnete Bauteile, sowie Anlagen zur Nutzung von
erneuerbaren Energien (Solaranlagen), diese Hohe Uberschreiten.

3.4 Hohenlage der Geschosse und Nutzungen

Die Hohenlage der ersten Wohnnutzung im Erdgeschoss wird mit mindestens 1,3 m tber dem
Bezugspunkt festgesetzt.

Mit dieser Festsetzung wird dem Sicherheitsbedirfnis insbesondere von é&lteren Menschen
Rechnung getragen. Aul3erdem verbessert es die Qualitdten der Tiefgarage, die so naturlich be-
lichtet und beliftet werden kann. Damit die Freiflachen fiir die Bewohner nutzbar werden, ist in
diesem Zusammenhang die Auffillung des Gelandes zwischen der Anlage des Hochwasser-
schutzes und dem Geb&ude mindestens bis zur Héhe der Hochwasserlinie vorgesehen.

3.5 Uberbaubare Grundstiicksflachen und Bauweise, Abstandsflachen

Die Uberbaubare Grundsticksflache wird durch Baugrenzen definiert. Innerhalb dieser Baugren-
zen werden die baulichen Anlagen errichtet.

Im Gegensatz zum bestehenden Bebauungsplan wird die offene Bauweise festgesetzt.
Der stadtebauliche Entwurf zur 10. Anderung sieht vor, dass Einzelhduser entstehen, die auf
Grund ihrer Hohe und Wohnungszahl, einen hohen Ausnutzungsgrad der Grundstlicke erreichen
und damit die bisher gewtinschte bauliche Dichte annéahernd beibehalten. Im Gegensatz zur bis-
her befolgten Zielsetzung, soll nun mehr die besondere griinrAumliche Lage des Plangebiets zwi-
schen Friedhof und angrenzenden Swistbachaue beriicksichtigt werden. Das Plangebiet soll den
Charakter einer Villenbebauung in der parkartig ausgebauten Swistbachaue erhalten. Damit die-
ser Charakter erreicht werden kann, missen die Geb&aude als Einzelgebaude mit Abstéanden er-
richtet werden, ohne dass zu grof3e, stadtebaulich unerwiinschte bauliche Liicken entstehen Da-
mit dies moglich wird, setzt der Bebauungsplan geringere Abstandsflachen fest, als in der Lan-
desbauordnung vorgesehen ist. Der Mindestgrenzabstand der Hauptbaukdorper wird auf 3 m fest-
gesetzt. Untergeordnete Bauteile wie Balkone, Altane und Erker kénnen mit geringeren Abstan-
den aber mindestens 2 m zur Grenze errichtet werden, wenn brandschutzrechtliche Belange
nicht entgegenstehen. Gesundes Wohnen, insbesondere hinsichtlich Licht, Luft und Sonne wird
durch diese Reduzierung der Abstandflachen nicht gefahrdet. Durch die Lage des Plangebietes
zwischen den grof3raumigen Grinflachen der Swistbachaue im Suden und des Friedhofes im
Norden ist ein intensiver Luftaustausch mdaglich. Die Ausrichtung der Geb&ude nach Sitdosten
und Siden bringt eine intensive Besonnung und Belichtung der Gartenseiten und auch der Haus-
zwischenbereiche. Der vorgesehene Versatz der Hauser fuhrt in dem geplanten Bauprojekt eben-
falls zu einer Verbesserung der Situation.

Zum bestehenden Haus Bonner Strafl3e / Muhlenstral3e wird durch die Baugrenze ein Abstand
von mindestens 5,5 m festgesetzt.

Den unterschiedlichen stadtebaulichen, planungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen sowie
den privaten Belangen wird dadurch in gleichem Mal3e Rechnung getragen.

3.6 Mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen.

Zur Sicherung bestehender Leitungen wird ein Leitungsrecht entlang der vorhandenen Trassen
im Bebauungsplan festgesetzt.

Da diese Trassen in ihrem Verlauf auch von FuRgangern zur Bushaltestelle genutzt wird, wird
hier auch ein Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit eingetragen.
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3.7 Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze und Gemeinschaftsanlagen

Vorgesehen ist es, die erforderlichen privaten Anlagen fir Millsammelplatze teilweise zwischen
den Hausern so zu errichten, dass sie einerseits gut erreichbar sind, andererseits in den Haus-
zwischenraumen gut gestalterisch eingebunden sind und gegeniiber den Hauseingangen gestal-
terisch zuriickhaltend wirken.

Die erforderlichen privaten Stellplatze werden fur drei der vorgesehenen vier Villen im Wesentli-
chen in einer Tiefgarage errichtet, damit die vorhandenen Grundstiicke nicht mit Stellplatzanla-
gen belegt werden miissen, sondern mdoglichst grof3e Gartenanteile entstehen. Aus diesem
Grund wird das Tiefgaragendach auch als intensiv begriinte Flache geplant, fir die eine Mindest-
substraththe festgesetzt wird, um die Begriinung zu sichern.

Fir die Villa IV im Bereich der StraReneinmindung hinter der 6ffentlichen Grinflache werden
Flachen zur Errichtung von Garagen und Carports festgesetzt. Durch diese Festsetzung kénnen
die dort schon vorhandenen, derzeit sechs 6ffentlichen Stellplatze in ihrer Funktion erhalten wer-
den und einer privaten Nutzung zugefiihrt werden. Der notwendige Grundstlickserwerb wird in
einem gesonderten Vertrag geregelt.

3.8 VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes erfolgt von der Bonner Straf3e (L 163) aus mit einer
direkten Zufahrt zu der Tiefgarage im festgesetzten Bereich zwischen den o6ffentlichen Stellplat-
zen.

Weitere offentliche VerkehrserschlieBungen werden aufgrund der GroRe des Plangebietes und
der vorgesehenen Bebauung nicht erforderlich.

3.8.1. Ruhender Verkehr / 6ffentliche Parkplatze

Fir die Besucher werden im Geltungsbereich insgesamt 10 6ffentliche Stellplatze festgelegt. Da
nunmehr an diesem Standort nur Wohnungen vorgesehen werden und keine Einkaufseinrichtun-
gen, wird diese Anzahl als ausreichend eingestuft. Um den Verkehrsbereich der Einmiindung der
Bonner StralRe in die L 158 nicht durch zusétzliche Park-Such-Verkehre zu belasten, wird die
Anzahl der offentlichen Stellplatze gegeniiber den bestehenden Rechtsplan geringfligig verrin-
gert.

Die 10 offentlichen Parkplatze werden als 6ffentliche Verkehrsflachen, Zweckbestimmung Parken
festgesetzt.
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3.8.2 Ruhender Verkehr / private Stellplatze

Fur die geplanten insgesamt 30 bis 35 Wohnungen werden zusammen mindestens 35 Stellplatze
erforderlich. Diese werden fir die Stadtvillen | bis 11l zu grof3en Teilen in einer Tiefgarage
vorgesehen. Daruber hinaus werden zwischen den Hausern einzelne Garagen so angeordnet,
dass fur die Bewohner im Erdgeschoss der Eindruck des Wohnens wie im Einfamilienhaus mit
eigener Garage am Haus entsteht. Fur das noérdliche Haus, Villa IV, werden zuséatzliche Garagen
und Stellplatze angrenzend an das Wohngebéaude errichtet. Die vorhandene Stellplatzanlage wird
hierfir mitgenutzt.

3.8.3 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Direkt angrenzend an das Plangebiet befindet sich eine Bushaltestelle. Sie wird durch die Pla-
nung nicht verandert und bleibt deshalb, wie im Bestand, erhalten.

3.9 Gemeinbedarfseinrichtungen — soziale Infrastruktur

Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Nahe zu den zentralen Versorgungsbereichen Altstadt Me-
ckenheim, so dass die Versorgung mit Giitern des taglichen Bedarfs sichergestellt ist. Im Alt-
stadtbereich befinden sich aufgrund der zentralen Lage auch die weiteren, zur Versorgung des
Gebietes erforderlichen Gemeinbedarfseinrichtungen und Dienstleistungen. Kindergarten und
Grundschulen in der Nahe des Plangebietes verfiigen Uber ausreichende Kapazitaten, so dass
der durch das Plangebiet entstehende Bedarf auf3erhalb des Plangebietes gedeckt werden kann.

3.10 Ver-und Entsorgung

In dem nordwestlich an das Plangebiet angrenzenden Ful3-/Radweg verlaufen die Ver- und Ent-
sorgungstrassen, so dass direkt an die Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen werden
kann.

Wie im bestehenden rechtskraftigen Bebauungsplan bereits festgesetzt, ist die Einleitung der
Oberflachenwésser in das vorhandene Mischwasserkanalsystem zuléssig.

Aufgrund der Lage des Plangebietes unterhalb des beim Swistbachausbau zugrunde gelegten
Berechnungshochwassers zwischen ca. 166,65 m und ca. 167,00 m tber NN ist weder eine Ver-
rieselung noch eine Versickerung und auch nicht die Einleitung in das ortsnahe Gewasser
Swistbach gemal § 51a Landeswassergesetzt moglich.

Es wurde deshalb bereits zur 9. Anderung des Bebauungsplanes im Rahmen eines Gutachtens
durch das Buro Dr. Keding, Beratender Ingenieur fir Siedlungswasserwirtschaft, Meckenheim,
April 2001 festgestellt, dass der Anschluss an die bestehende Kanalisation aus hydraulischer
Sicht moglich ist, wobei flr seltene Regenereignisse Ruckstausicherungen im Bereich der
Grundstiucksanschlisse erforderlich sind.

SgpP architekten + stadtplaner BDA MECKENHEIM / BONN 53340 MECKENHEIM SEPTEMBER 2011



STADT MECKENHEIM, BAUUNGSPLANES NR. 16 ,BONNER STRARE / SWISTBACHAUE",
10. ANDERUNG GEM. § 13a BAUGB

SEITE - 14 -
- BEGRUNDUNG

3.11 Griunordnerische MaBnahmen

3.11.1 Flachen fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Die Ausweisung der Flache zwischen den vorhandenen Garagen und Stellplatzen auf dem
Nachbargrundstiick und der Hochwasserspundwand zur Swist dient dem Ausgleich von Beein-
trachtigungen des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes. Die naturnahe Gestaltung des
Uferstreifens tragt zur Verbesserung der 6kologischen Vernetzungsfunktion des FlieRgewasser-
systems innerhalb des Stadtgebietes bei. Die Uferbdschung zur Swist ist daher gewéasserokologi-
schen Gesichtspunkten so zu begriinen, dass die Erlebbarkeit des FlieRgewassers im Sied-
lungsbereich gewabhrleistet bleibt.

Die weiteren Festsetzungen zu Gestaltung der Freiflachen und der Begriinung von Garagen und
Carports dienen der Aufwertung des Freiraumes an einer fir das Stadtbild wertvollen Eingangssi-
tuation durch eine repréasentative gartnerische Gestaltung und der Verminderung der kleinklimati-
schen Auswirkungen der Bebauung, sowie dem Riickhalt des Regenwassers. Hierbei kommt
insbesondere der intensiven Begriinung des Tiefgaragendaches besondere Bedeutung zu.

Um die Qualitat der Freiflachengestaltung an dieser fur das Stadtbild pragenden Stelle unter Be-
riicksichtung der Bedeutung der Swistbachaue fiir das Landschaftsbild zu sichern, soll ein Frei-
flachenkonzept zwischen dem Eigentiimer und der Stadt abgestimmt werden.

Werden die festgesetzten Malinahmen vollstindig umgesetzt entsteht kein externer Ausgleichs-
bedarf.

3.11.2 Berlcksichtigung von Natur und Landschaft sowie der Umweltbelange

Da es sich bei dem Plangebiet um ein bereits beplantes Grundstiick handelt, wird eine geanderte
Nutzung entsprechend den Grundsétzen der Innenentwicklung vorgenommen. Auf Grund dem
begriindeten vereinfachten Verfahren gemaf § 13a BauGB werden keine separaten Umweltpri-
fungen erstellt.

Im Rahmen der weiteren Bearbeitung werden die Auswirkungen der Planungen auf das Ortsbild
und die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes in das Verfahren im erforderlichen Umfang integ-
riert. Es sind keine nachhaltigen Beeintrachtigungen des Ortsbildes und der Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes zu erwarten. Negative Umweltauswirkungen gehen von der geplanten Be-
bauung nicht aus. Ein Umweltbericht wird wegen des vereinfachten Planverfahrens geman

§ 13a BauGB nicht erforderlich.

Mit dem Europarechtsanpassungsgesetz (EAG Bau) werden die Kommunen verpflichtet, bei der
Aufstellung von Bauleitplanen (FlAchennutzungsplan, Bebauungsplan, planfeststellungsersetzen-
der Bebauungsplan) fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8§ 1a BauGB
eine Umweltprifung durchzufiihren. Nach der Anlage 1, Liste ,UVP-pflichtige Vorhaben* zum
Artikelgesetz wird geman Nr. 18.7.2 der ,Bau eines Stadtebauprojektes fur sonstige bauliche
Anlagen, fir den im bisherigen Au3enbereich im Sinne des § 35 des Baugesetzbuches ein Be-
bauungsplan aufgestellt wird", eine UVP nur erforderlich, wenn die ,zulédssige Grundflache im
Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO 20.000 gm bis 100.000 gm* betragt. Dies ist hier beides nicht der
Fall.

Negative Umweltauswirkungen gehen von der geplanten Bebauung nicht aus. Da der Bebau-
ungsplan gemal § 13a BauGB aufgestellt wird, werden keine weiteren Umweltprifungen nach

§ 2 Abs. 4 BauGB, kein Umweltbericht nach § 2a BauGB sowie kein Monitoring nach

§ 4c BauGB erforderlich. Auch wenn damit von einer Umweltpriifung abgesehen wird, werden die
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umweltrelevanten Kriterien in diesem Bebauungsplanverfahren im erforderlichen Umfang tber-
pruft und in das Verfahren einbezogen.

3.11.3 Belange des Artenschutzes

Rechtliche Grundlagen

Mit der Kleinen Novelle des Bundesnaturschutzgesetzes von Dezember 2007 und dem neuen
Bundesnaturschutzgesetz (vom 29.07.2009), das am 1. Marz 2010 in Kraft getreten ist, ist eine
Anpassung des deutschen Artenschutzrechts an die europdaischen Vorgaben erfolgt. Vor diesem
Hintergrund sind bei allen genehmigungspflichtigen Planungs- und Zulassungsverfahren auch die
Artenschutzbelange zu prifen.

Nach nationalem und internationalem Recht werden drei verschiedene Artenschutzkategorien
unterschieden:

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

Die besonders geschutzten Arten sind in der Anlage 1, Spalte 2 der Bundesartenschutzverord-
nung und im Anhang A oder B der EG-Artenschutzverordnung aufgefiihrt. Dartiber hinaus sind
alle FFH-Anhang-1V-Arten sowie alle europédischen Vogelarten besonders geschutzt. In Hinblick
auf die Saugetiere gehdren beinahe alle heimischen Arten mit Ausnahme der jagdbaren Arten
und einiger "Problemarten” (z.B. Feldmaus, Nutria) zu dieser Schutzkategorie. Alle Amphibien,
Reptilien und Neunaugen sind besonders geschiitzt. Auch die Wirbellosen sind bei den beson-
ders geschitzten 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 geschitzten Arten dar. Es
sind Arten, die in Anhang IV der FFH-Richtlinie, in Anhang A der EG-Artenschutzverordnung oder
in Anlage 1, Spalte 3 der Bundesartenschutzverordnung aufgefihrt sind. Von den Wirbeltieren
gehoren alle Fledermausarten, zahlreiche Vogelarten sowie einige Amphibien und Reptilien zu
dieser Schutzkategorie. Von den wirbellosen Tierarten sind nur wenige sehr seltene Schmetter-
linge und Kafer sowie einzelne Mollusken, Libellen und Spinnen streng geschiitzt. Auch bei den
Farn- und Blutenpflanzen fallen nur einzelne Arten unter den strengen Artenschutz.

Alle in Europa heimischen, wildlebenden Vogelarten zéhlen nach der Vogelschutzrichtlinie zu den
europdischen Vogelarten. Alle europédischen Vogelarten sind zugleich besonders geschiitzt.
Einige Arten (z.B. alle Greifvogel und Eulen) sind auf Grundlage der Bundesartenschutzverord-
nung oder der EG-Artenschutzverordnung auch streng geschutzt.

Im Anwendungsbereich genehmigungspflichtiger Vorhaben sind demnach fir alle FFH-Anhang-
IV-Arten und europaischen Vogelarten die Vorschriften des § 44 (1) BNatSchG anzuwenden. In
§ 44 (1) BNatSchG wird ein Katalog an Verbotstatbestanden aufgefiihrt.

Gemal3 § 44 (1) Nr. 1 ist es untersagt, wild lebende Tiere der besonders geschitzten Arten zu
fangen, zu verletzen oder zu téten sowie ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen,
zu beschadigen oder zu zerstoren.

Bei den streng geschiitzten Arten und den européischen Vogelarten besteht gemaf § 44 (1) Nr. 2
zusatzlich ein Stérungsverbot wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs-
und Wanderungszeiten. Der Erhaltungszustand der lokalen Population darf nicht verschlechtert
werden.
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Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten dr-
fen geman § 44 (1) Nr. 3 nicht aus der Natur entnommen, beschadigt oder zerstort werden.

Gemal § 44 (1) Nr. 4 ist es verboten, wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten
oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu beschadi-
gen oder zu zerstoren.

Nach § 44 (5) BNatSchG ergeben sich u.a. bei der Bauleitplanung und der Genehmigung von
Vorhaben fir besonders geschiitzte FFH-Anhang IV-Arten und europdische Vogelarten keine
Verbote gegen die Zugriffsverbote Nr. 1, 3 und 4, wenn die 6kologische Funktion der von dem
Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestétten im raumlichen Zusammen-
hang gewahrt bleibt. Gemal § 44 (5) Satz 5 sind die lediglich national geschutzten Arten, also
alle geschiitzten Arten aufRer den europdisch geschitzten FFH-Anhang-IV-Arten und européi-
schen Vogelarten, von den artenschutzrechtlichen Verboten bei Planungs- und Zulassungsvor-
haben freigestellt.

Beurteilung der artenschutzrechtlichen Belange

Kurzbeschreibung der Lebensraume im Gebiet

Das Plangebiet ist ehemals als Baumschulbetrieb mit Lager- und Verkaufsflachen fiir Pflanzen
genutzt worden. Nach Abriss der Betriebsgebdude und Entfernung der sonstigen Betriebseinrich-
tungen wurde das Geléande eingeebnet und ist seither ungenutzt. Die Vegetation ist von Gras und
Ruderalarten dominiert. Entlang der Swist wurde nérdlich angrenzend an die vorhandene Hoch-
wasserspundwand ein Erdwall zur Sicherstellung des Hochwasserschutzes errichtet und mit
Landschaftsrasen eingesat.

Im Plangebiet selbst sind bei Begehungen keine der in den o0.g. Artenschutzkategorien aufgefihr-
ten Tier- und Pflanzenarten, die das Gebiet besiedeln bzw. als Quartier beanspruchen festgestellt
worden.

Eine Nutzung des Gebietes als Nahrungshabitat, insbesondere fiir Vogel, kann nicht ausge-
schlossen werden. Aufgrund der geringen Flachengrdl3e und der Lage im Kernsiedlungsbereich
der Stadt Meckenheim ist jedoch nicht von einer artenschutzrelevanten Funktion als Nahrungs-
habitat auszugehen, zumal ein problemloses Ausweichen auf benachbarte Habitate (strukturrei-
che Garten) mdglich ist. Eine Beeintrachtigung oder Zerstérung des Lebensraumes oder der Po-
pulation einer geschitzten Art ist nicht anzunehmen.

Zusammenfassung (Artenschutz)

Die Einschatzung der artenschutzrechtlichen Belange kommt zu dem Ergebnis, dass mit der Um-
setzung der Planung Konflikte mit artenschutzrechtlichen Vorschriften des Bundesnaturschutzge-
setzes (8 44 (1) in Verbindung mit § 44 (5) BNatSchG) nicht zu erwarten sind.

Regelmafige Vorkommen planungsrelevanter Arten kénnen ausgeschlossen werden. Vertiefen-
de artenschutzrechtliche Untersuchungen sind nicht erforderlich.
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3.12 Immissionen

Das Plangebiet liegt im Einwirkungsbereich der Hauptverkehrsstraf3en L 158 und L163.

Im Rahmen einer Schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 16 ,Bonner StralRe /
Swistbachaue®, 10. Anderung im September 2011 wurde die Verkehrsgerauschsituation auf der
Basis von Angaben aus der Bundesverkehrszahlung 2005 fir die L 158 sowie hilfsweise fur die L
163 aus einem weiter sudlich liegenden Bereich (sudlich Kreisverkehr) bewertet.

Da die Orientierungswerte Uberschritten werden, sind entsprechende Schallminderungsmali-
nahmen erforderlich. Da auf Grund der Lage und der Héhe der Gebaude aktive Schallschutz-
mafinahmen nicht realisierbar sind, werden zur Sicherstellung eines ausreichenden Schallschut-
zes in den Gebauden passive Schallschutzmalinahmen in Form von Mindestanforderungen an
die Luftschalldammung von AuRenbauteilen (Fenster, Wande und Dacher ausgebauter Dachge-
schosse) schutzbedirftiger Nutzungen nach DIN 4109 ausgelegt.

Zur exakten Auslegung der Mindestanforderungen ist die genaue Kenntnis von Auf3engeréusch-
pegeln, Nutzungsart, Raumgréliie, Fensterflachenanteil, Bauausfiihrung usw. erforderlich.

Da es sich bei dem Planverfahren nicht um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt,
sind diese Sachverhalte derzeit nicht bekannt. Sie sind Teil der konkreten Bauausfihrung und
stehen erst zum Zeitpunkt des jeweiligen Bauantrages fir die zu errichtenden Gebéaude fest.

Um negative Auswirkungen der Planung ausschlieRen zu kédnnen, wurden daher, zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinflissen Larmpegelbereiche ermittelt. Zur planungsrechtlichen Umsetzung
der passiven Schallschutzmaflinahmen im Bebauungsplan werden die hier vorkommenden Larm-
pegelbereiche I, IV und V nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB entsprechend festgesetzt.

Anhand der festgesetzten Larmpegelbereiche kdénnen im Baugenehmigungsverfahren aus
DIN 4109, Tabelle 8 bis 10, relativ einfach die Anforderungen an die Luftschallddmmung und das
erforderliche resultierende Schalldamm-MalRR von verschiedenen Wand/Fensterkombinationen
ermittelt werden.

Wird zum Zeitpunkt des jeweiligen Bauantrages der Nachweis dahingehend gefihrt, dass die
tatsachliche Gerauschbelastung einer Gebaudeseite geringer ist, kann vom festgesetzten Schall-
dammmald abgewichen werden.

Zum Liftungsproblem bei schalltechnisch wirksamen Fenstern wird empfohlen, zumindest an
Schlafraumen mit nachtlichen Beurteilungspegeln tber 45 dB(A) den Einbau entsprechend aus-
gelegter fensterunabhangiger Luftungseinrichtungen vorzusehen. Ab dem Larmpegelbereich IV
wird dies zwingend vorgeschrieben.

3.13 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Um zusatzliche Uberhohungen von Dachaufbauten bei den Gebauden zu vermeiden und um
dem modernen Erscheinungsbild der geplanten Hauser Rechnung zu tragen, werden Flachda-
cher festgesetzt. Diese entsprechen dem gewiinschten Charakter der Gebaude, der von einem
zeitgemalien Gestaltungswillen gepragt ist. Mit der Festsetzung Flachdach wird erreicht, dass
aul3er den, fur Flachdacher zur Entwasserung notwendigen, sehr flachen Neigungen hinter der
Attika, keine Dachflachen in Erscheinung treten.

Der stadtebauliche Entwurf sieht vor, dass auf einem ca. 1,50 m hohen Sockelgeschoss die Ge-
baude errichtet werden. Das oberste Geschoss wird leicht zurlickversetzt so angeordnet, dass es
den Charakter eines staffelartigen Geschosses erhélt. Zur Gartenseite wird es so weit zuriickge-
staffelt, dass eine qualitdtsvolle Dachterrasse entsteht, die dem obersten Geschoss einen
Penthauscharakter verleiht.
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4, Bodenordnung

Mafnahmen zur Bodenordnung werden — soweit erforderlich — durch den Grundstiickseigentu-
mer veranlasst.

5. Quantitative Auswertung

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

ha %
- Gesamtflache Bruttobauland 0,53 100
davon
- offentliche Verkehrsflache 0,01 2
- verbleibende Grundstiicksflache 0,52 98
WA-Gebiet (Nettobauland)

Meckenheim, den 09.09.2011

Naumann/Wi/S-528_Begriindung

gez. Dr. Naumann
sSgp architekten + stadtplaner BDA
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Textliche Festsetzungen

1.

11

111

1.2

121

122

123

124

13

131

1.3.2

14

141

15

151

152

Festsetzungen auf der Grundlage von 8 9 Abs. 1, Abs.2, Abs. 3 BauGB

Art der baulichen Nutzung

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA) werden die ausnahmsweise zulassigen Nutzun-
gen gem. 8 4 Abs. 3 BauNVO, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht sto-
rende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen nicht
Gegenstand des Bebauungsplanes.

Malf3 der baulichen Nutzung

Gemal § 21a Abs. 5 Bau NVO ist die zulassige Geschossflache im allgemeinen Wohn-
gebiet um die Flachen notwendiger Garagen, die unter der Gelandeoberflache hergestellt
werden, zu erhohen.

Bezugspunkt fur die Hohenfestsetzung ist der im Plan, als BzPH 1 gekennzeichnete Ka-
naldeckel mit einer Hohe von 166,95 m NN

GemalR 8§ 16 Abs. 2 Nr. 4 Bau NVO werden fur die Bebauung die Gebaudehdhen als
Hochstgrenze entsprechend den Eintragungen in der Planzeichnung festgesetzt.

Gemal § 16 Abs. 6 Bau NVO kodnnen die festgesetzten Gebaudehthen durch unterge-
ordnete Bauteile bzw. bauliche Anlagen — z. B. Antennen, Aufziige, Kamine, Liftungsein-
richtungen, Oberlichter, Solaranlagen— auf den baulich zugeordneten Dachflachen tber-
schritten werden.

Hohenlage der Nutzungen gem. 8 9 Abs. 3 BauGB

Die Hohenlage der Erdgeschossnutzung wird mit mindestens 1,3 m OKFF EG lber dem
Bezugspunkt BzPH 1 festgesetzt.

Oberster Bezugspunkt fir die Gebaudehohe ist Oberkante Attika (Mauererhéhung am
Rand der Dachflache).

Bauweise, Baugrenzen gem § 9 Abs. 1 Nr. 2 ,BauGB

Die Baugrenzen der Gebaude in den Allgemeinen Wohngebieten dirfen von Eingangs-
Uberdachungen, Erkern und Balkonen bis zu einer Breite von 6,0 m um 1,0 m uberschrit-
ten werden. Auskragungen uber 6ffentliche Verkehrsflachen sind dabei erst ab einer Ho-
he von 4,50 m lber jeweiligem Wege- und StralRenniveau zulassig.

Abstandsflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2a ,BauGB

Gem. 8§ 9 Absl Nr. 2a, BauGB wird die notwendige Abstandsflache auf 0,2 x H (tats&chli-
che Gebaudehthe) mindestens aber auf 3 m festgesetzt.

Innerhalb der Abstandsflachen sind Balkone, Erker, Altane und Terrassen auch mit gerin-
geren Abstanden, mindestens jedoch mit 2 m Abstand zur Grundstiicksgrenze zul&ssig,
wenn sie weniger als 1,5 m vor die Fassade vorspringen und nicht mehr als ein Drittel der
Fassadenlange ausmachen und brandschutzrechtliche Belange dem nicht entgegenste-
hen.
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1.6

1.7

171

171

1.7.2

1.8

181

1.8.2

1.8.3

184

1.85

1.8.6

1.8.7

1.8.8

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Die mit GL gekennzeichneten Flachen sind mit Leitungsrechten fir die Versorgungstrager
und Gehrechten zu Gunsten der Allgemeinheit zu belasten.

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Stellplatze Garagen sind gemal § 12 Abs. 6 BauNVO nur innerhalb der Baugrenzen und
den dafir festgesetzten Flachen zuléssig.

In  den Allgemeinen Wohngebieten sind Nebenanlagen und Einrichtungen
gem. § 14 Abs.1 BauNVO auch auf den nicht Giberbaubaren Grundstucksflachen zulassig.

Offene Garagen (iiberdachte Stellplatze, so genannte Carports) missen mit ihrer Uberda-
chung und deren Stitzen einen Abstand von 0,50 m zu befahrbaren 6ffentlichen und priva-
ten Flachen einhalten.

Belange von Natur und Landschaft

Soweit betroffen, richten sich die nachfolgenden PflanzmaRnahmen nach den jeweils an-
gegebenen Pflanzenlisten. Die dortigen Angaben zu den Pflanzenarten, Mindestpflanzqua-
litdten und Pflanzdichten sind verbindlich.

Die zeichnerisch im Plan festgesetzten Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft sind entsprechend den Vorgaben der Pflanzenlis-
te | mit standortgerechten heimischen Gehdlzen zu bepflanzen.

Freiflachen, die nicht aus funktionellen Grinden befestigt werden mussen, sind zu begri-
nen.

Die nicht Uberbaute Teilflache der Tiefgarage ist mit mindestens 40 cm kulturfahigem Sub-
strat abzudecken und intensiv zu begriinen.

Uberdachte Stellplatze (Carports) sowie freiliegende, geschlossene Garagenwande sind
mit Kletterpflanzen entsprechend den Vorgaben der Pflanzenliste Il zu begrinen.

Flachdacher von Garagen und Uberdachten Stellplatzen (Carports) sind mit kulturfahigem
Substrat abzudecken und extensiv zu begriinen.

Die nach vorstehenden Ziffern festgesetzten Anpflanzungen sind fachgerecht auszufiihren,
zu pflegen, auf Dauer zu erhalten und gegebenenfalls zu ersetzten.

Die Festsetzungen fir Anpflanzungen innerhalb des gesamten Geltungsbereichs des Be-
bauungsplanes einschlie3lich der Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft werden dem Ausgleich von Eingriffen in Natur und Land-
schaft, die durch die Bebauung der privaten Grundstiicke bzw. die gebietsinterne Ver-
kehrserschlieBung verursacht werden, zugeordnet.
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1.9 Behandlung des Niederschlagswassers

1.9.1 Die Einleitung der Oberflachenwasser in das vorhandene Mischwasserkanalsystem ist
zulassig.

1.10 MalBnahmen zur Vermeidung und Minderung schadlicher Umwelteinwirkungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

1.10.1 Zum Schutz vor La&rmimmissionen sind passive Schallschutzmaf3nahmen durchzufiihren.
Sofern nicht durch Grundrissanordnung und Fassadengestaltung sowie durch Baukdrperstel-
lung die erforderliche Pegelminderung erreicht wird, muss die Luftschallddmmung von Au-
Renbauteilen mindestens die Anforderungen des jeweiligen Larmpegelbereiches (romische
Zahlen) der DIN 4109 — Schallschutz im Hochbau —erfillen.

Fur die festgesetzten Larmpegelbereiche Ill, IV und V gelten die nachfolgenden aufgefihrten
Schallddmmmale der AuRenbauteile.

Larmpegelbereiche gemal DIN 4109 und Anforderungen an die Luft-
schalldammung von Aul3enbauteilen

Raumarten
Larm- MaRgeblicher Bettenrdume in Aufenthaltsraume in BUrordume
pegel- Aulenlarmpe- | Krankenanstalten Wohnungen, Uber- und ahnliches*
bereich | gel zur Tages- und Sanatorien nachtungsraume in
zeit Beherbergungsbetrie-

ben, Unterrichtsraume
und &hnliches

in dB(A) erf. R'y, res des AuRenbauteils in dB
11 61 - 65 40 35 30
v 66 — 70 45 40 35
\Y 71 -75 50 45 40

* Soweit der eindringende AuRenlarm aufgrund der ausgetibten Tatigkeit relevant ist

** Einzelauslegung der Anforderungen entsprechend der Ortlichkeit

Ausnahmen von den Festsetzungen sind im Einzellfall bei Nachweis der tatsachlich geringe-
ren Anforderung an die jeweiligen Bauteile mdglich.

1.10.2 Ab dem LPB IV sind Schlafraume zwingend mit schallgedammten, fensterunabhangigen Luf-
tungseinrichtungen auszustatten.

2. Festsetzungen auf der Grundlage von 8§ 9 (4) BauGB und 8§ 86 (4) BauO NRW
2.1  AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

2.1.1 Freistehende Anlagen und Einrichtungen zum Unterbringen von Sammelbehéaltern fir Mall
oder Wertstoffe sind durch bauliche MalRnahmen oder Bepflanzungen so zu gestalten,
dass die Behélter selbst (Tonnen u. dgl.) von allgemein zugéngigen Flachen nicht zu se-
hen sind.
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2.1.2 Oberste Geschosse sind als abgestaffelte Geschosse zu errichten.
Sie missen um mindestens 36 cm hinter die Aussenkante des darunterliegenden Ge-
schosses zuriickspringen.

3. Hinweise

Einfriedigung
Die Zulassigkeit von Grundstiickseinfriedungen ist durch die ,Satzung Uber besondere
Anforderungen an Einfriedungen (Einfriedungssatzung)“ der Stadt Meckenheim geregelt.

Bepflanzung

Die Gestaltung der unbebauten Grundstiicke ist durch die ,Satzung Uber die Gestaltung
der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke (Bepflanzungssatzung)* der Stadt Me-
ckenheim geregelt.

Werbeanlagen und Warenautomaten

Die Zulassigkeit von Werbeanlagen und Warenautomaten ist durch die,Satzung Uber be-
sondere Anforderungen an Werbeanlagen und Warenautomaten* der Stadt Meckenheim
geregelt.

Geometrische Eindeutigkeit

Sind in der zeichnerischen Darstellung des Bebauungsplanes zwei oder mehr unterschied-
liche lineare Signaturen der Planzeichenverordnung unmittelbar parallel nebeneinander
ohne Vermassung eines zwischen liegenden Abstandes gezeichnet, so fallen sie als Fest-
setzung in einer Linie zusammen.

Fur die Bestimmung der geometrischen Lage ist die entsprechend Planzeichenverordnung
dargestellte oder sich durch das Aneinaderstof3en von Flachen unterschiedlicher Nut-
zungsart ergebende Nutzungsgrenze maf3gebend.

Immissionen

Schlafraume, die nachts AuRenlarmpegel von mehr als 45 dB(A) ausgesetzt sind, sollten
mit schallgedammten, fensterunabhéngigen Liftungseinrichtungen ausgestattet werden.

Boden:

Der Einbau von Recyclingbaustoffen ist nur nach vorhergehender wasserrechtlicher Er-
laubnis zuléssig.

Im Rahmen der Baufreimachung des Grundstiicks anfallendes bauschutthaltiges oder or-
ganoleptisch auffélliges Bodenmaterial (z.B. aus Bodenaufflllungen) ist ordnungsgeman zu
entsorgen.

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

Werden bei den Baumalinahmen verunreinigte Bodenhorizonte angetroffen, so ist unver-
zuglich der Rhein-Sieg-Kreis, Amt fiir Technischen Umweltschutz zu informieren und die
weitere Vorgehensweise abzustimmen. (siehe 8 2, Abs. 1 Landesbodenschutzgesetz
NRW).

Gegebenenfalls sind weitergehende Untersuchungen zur Gefahrdungsabschatzung (Ent-
nahme von Bodenproben, Durchfihrung von chemischen Analysen etc.) zu veranlassen.
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Alle MaRnahmen im Zusammenhang mit schadlichen Bodenverunreinigungen sind mit dem
Amt fur Technischen Umweltschutz abzustimmen.

Bei der Entsorgung von Aushubmaterialien mit schadlichen Verunreinigungen sind insbe-
sondere die abfallrechtlichen Bestimmungen zu beachten.

Bodendenkmale

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

Gelandemodellierung

Das natirliche Gelande im Plangebiet soll im riickwartigen Bereich so aufgefllt werden,
dass die Gartenbereiche aus den Erdgeschossnutzungen auf gleicher Hohe zu erreichen
sind.

Konstruktiv notwendige Aufkantungen oder Schwellen sind hiervon ausgenommen.

Bachpflege

Bei der Ausbauplanung fir die privaten Freiflachen im Plangebiet ist in Abstimmung mit
dem Erftverband eine ausreichende Zugangs- bzw. Zufahrtsméglichkeit zum Swistbachge-
lande fur Pflegezwecke am Gewasser und in seinen Uferzonen vorzusehen.

SgpP architekten + stadtplaner BDA MECKENHEIM / BONN 53340 MECKENHEIM SEPTEMBER 2011



STADT MECKENHEIM, BAUUNGSPLANES NR. 16 ,BONNER STRARE / SWISTBACHAUE",
10. ANDERUNG GEM. § 13a BAUGB

SEITE - 24 -
- BEGRUNDUNG

PFLANZENLISTE I: Anpflanzung von Gehdlzen auf den zeichnerisch festgesetzten Fla-
chen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft

Straucharten

Mindestpflanzqualitat: verpflanzte Straucher (2xv.) 60-100 cm

Deutscher Name Botanischer Name
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Haselnul3 Corylus avellana
Weilddorn Crataegus monogyna
Pfaffenhlitchen Euonymus europaeus
Schlehe Prunus spinosa
Sal-Weide Salix caprea
Baumarten

Mindestpflanzqualitéat: ~ Stammbiische mit Stammumfang 16/18 cm oder
Heister mit Hohe 150-200 cm

Deutscher Name Botanischer Name
Schwarzerle Alnus glutinosa
Hainbuche Carpinus betulus
Esche Fraxinus excelsior
Vogelkirsche Prunus avium
Silberweide Salix alba

PFLANZENLISTE IlI: Kletterpflanzen
Aus nachstehender Liste sind eine oder mehrere Pflanzenarten auszuwahlen:

Mindestpflanzqualitéat:  mit Topfballen
Pflanzdichte/Pflanzabstande: je angefangene 3 m AuRenwandlange mind. 2 Pflanzen

Deutscher Name Botanischer Name
Akebie, Klettergurke Akebia quinata
Pfeifenwinde Aristolochia macrophylla
Trompetenblume Campsis radicans
Baumwaurger 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

SgpP architekten + stadtplaner BDA MECKENHEIM / BONN 53340 MECKENHEIM SEPTEMBER 2011



	STADT MECKENHEIM



