Anlage 2.1

Anregungen aus der Offentlichkeit (Offenlage)

1. Herr und Frau Sch. aus Meckenheim mit Schreiben vom 26.11.2011

Beschlussvorschlag
Der Anregung wird nicht gefolgt.

Abwégung und Begrindung

Aus Sicht der o6ffentlichen Belange erscheint die Anregung zur Verbesserung des
FuRwegesystems durchaus sinnvoll. Es ist jedoch zu bedenken, dass auf der Strecke
von der Bonner Strale bis zur Merler StralBe viele Privatgrundstiicke bis an den
Swistbach heranreichen. Aus Sicht der privaten Grundstiickseigentiimer ist davon aus-
zugehen, dass kein Interesse besteht, in die internen rickwartigen Gartenbereiche die
Offentlichkeit tiber einen offentlichen FuR-/ Radweg hineinzuholen. Probleme zusétzli-
cher Verlarmung durch Mofafahrer, der Sicherheit durch wenig kontrollierbare Wege-
abschnitte, der Nutzung als ,Hunde-Rennbahn® sowie weitere Stérungen der privaten
Garten missen als Beeintrachtigung der privaten Belange eingestuft werden. Es ist
deshalb nicht davon auszugehen, dass die Eigentumer eine entsprechende Wegepar-
zelle fur die 6ffentliche Nutzung zur Verfiigung stellen.

Da eine Umsetzung dieser Anregung nicht méglich erscheint, wird der Anregung nicht
entsprochen.

2. Herr B. aus Meckenheim mit Schreiben vom 02.12.2011

Beschlussvorschlag
Der Anregung wird nicht gefolgt.

Abwé&gung und Begrindung

Aus Sicht der offentlichen Belange erscheint die Anregung zur Verbesserung des
FuRBwegesystems durchaus sinnvoll. Es ist jedoch zu bedenken, dass auf der Strecke
von der Bonner StralRe bis zur Merler StralRe viele Privatgrundstiicke bis an den
Swistbach heranreichen. Aus Sicht der privaten Grundstiickseigentiimer ist davon aus-
zugehen, dass kein Interesse besteht, in die internen rickwartigen Gartenbereiche die
Offentlichkeit Uber einen offentlichen Fu-/ Radweg hineinzuholen. Probleme zusatzli-
cher Verlarmung durch Mofafahrer, der Sicherheit durch wenig kontrollierbare Wege-
abschnitte, der Nutzung als ,Hunde-Rennbahn* sowie weitere Stérungen der privaten
Garten missen als Beeintrachtigung der privaten Belange eingestuft werden. Es ist
deshalb nicht davon auszugehen, dass die Eigentumer eine entsprechende Wegepar-
zelle fur die 6ffentliche Nutzung zur Verfligung stellen.

Da eine Umsetzung dieser Anregung nicht moglich erscheint, wird der Anregung nicht
entsprochen.

3. Eheleute F. aus Meckenheim mit Schreiben vom 10.12.2011

Beschlussvorschlag
Den Anregungen wird nicht gefolgt. Der Antrag 1 entspricht nicht den stadtebaulichen
Zielen. Dem Antrag 1 wird nicht entsprochen.

Dem Antrag 2, maximal zulassige Bauhdhe auf die Firsthohe des Nachbarhauses zu
begrenzen, wird nicht gefolgt. Es ist dabei anzumerken, dass die im Bauvorhaben ge-



plante Gebaudehthe nur um ca. 80 cm hdher ist, so dass die im Antrag 2 genannte
Anregung nahezu erreicht wird.

Dem Antrag 3 wird nicht gefolgt, er entspricht nicht den stadtebaulichen Zielen und der
gewilnschten Gesamtgestaltung.

Abwagung und Begriindung

Die in der Begrindung ausfihrlich erlauterte Hohenentwicklung und -festsetzung zeigt,
dass von einer Uberhthung der geplanten Gebaude gegeniiber dem rechtskraftigen
Bebauungsplan nicht gesprochen werden kann.

Das offentliche Interesse, einen baulich markanten und stadtebaulich modernen neuen
Stadteingangsbereich zu gestalten, wird an dieser Stelle nicht in Frage gestellt. Private
Belange, wie z. B. Verschattung (neue Bebauung liegt im Norden der vorhandenen
Bebauung), Aussicht in den Stadt-Landschaftsraum (wird durch den bestehenden
Rechtsplan bereits behindert), Gefiihl der Einengung der bestehenden Einfamilienh&u-
ser (Entfernung zwischen dem nachstliegenden Einfamilienhaus und dem Bauvorha-
ben betragt ca. 25 m) werden hinsichtlich der Betroffenheit keine nachhaltigen Stérun-
gen oder Beeintrachtigungen gesehen.

Die Entfernung von ca. 25 m zu dem geplanten Baukorper zeigt, dass es keine Ab-
standsproblematik gibt, statt der bauordnungsrechtlich vorgesehenen 0,8 H wird ca. 2
H eingehalten.

Der Anregung, die Hohe an dem vorhandenen Nachbarhaus zu orientieren wird nahe-
zu gefolgt. Eine Orientierung der Hohenentwicklung an den Einfamilienhdusern er-
scheint aus stadtebaulichen Grunden fraglich. Die Gebaudehdhen entwickeln sich
auch aus der Gelandetypologie. Einfamilienhduser sind in Meckenheim typischerweise
ein- und zweigeschossig, wahrend Mehrfamilienhduser mit FahrstuhlerschlieBung
mindestens drei- und mehrgeschossig typisch sind. Die vier Wohnebenen fiigen sich
hier in die Situation der vorhandenen Bebauung mit ihren hoch aufragenden Dachern
entlang der Bonner StralRe ein und zeigen eine moderne Gestaltung und keine histori-
sierende Satteldacharchitektur mit vielen unterschiedlichen Giebeln und Gauben zur
weitergehenden Dachnutzung.

Herr B. aus Meckenheim mit Schreiben vom 30.12.2011

Beschlussvorschlag

Die Hinweise zur guten Gestaltung und die dargestellten Aspekte zur baulichen Ent-
wicklung an der Bonner Stral3e werden zur Kenntnis genommen.

Den Anregungen zur Festsetzung von Geschosszahlen, zur Hohenentwicklung und
Massivitat der Gebaude werden nach Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange
nicht gefolgt. Es wird empfohlen, die Planung unverandert weiter zu verfolgen.

Abwéagung und Begrindung

Zur Hoéhenentwicklung der Gebaude:

In der Begriindung zur 10. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 16 wird ausfiihrlich
unter Ziffer 3.3 Hohe der baulichen Anlagen die Festsetzungen der H6henentwicklung
begriindet und erlautert. Es wird dabei dargelegt, dass entsprechend dem rechtskrafti-
gen Bebauungsplan in der Fassung der 9. Anderung hier Hauser mit bis zu drei Voll-
geschossen, an den Enden der Bebauung mit zwei Vollgeschossen und einem Sattel-
dach zulassig sind. Vorgesehen waren hier Bebauungen mit einer Firsthéhe von bis zu
15,16 m dber Gehweghinterkante (zuldssig gemaf bisherigen Bebauungsplan



15,25m).

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 tUber Gehweghinterkante und FH = 179,70 m NN, entspricht
12,54 m Uber Gehweghinterkante (167,16 m 0. NN) ermittelt. Die anschlieRende Be-
bauung ist mit einer Gebaudehohe (Attika des zurlckspringenden Dachgeschosses) =
13,6 m Uber dem Bezugspunkt BzPH1 (166,95 m 0. NN) geplant. Das entspricht einer
Hoéhe rund 13,4 m bezogen auf den Bezugspunkt der Nachbarbebauung mit 167,16 m
0. NN.

Um Uberhohungen zu verhindern, wird deshalb die maximale Gebaudeoberkante
(Oberkante Attika Dachgeschoss) mit 14,0 m beziehungsweise im noérdlichen Bereich
14,5 m festgesetzt.

Die Darlegungen zeigen also, dass von einer Uberhthung der geplanten Gebaude
gegenlber dem rechtskraftigen Bebauungsplan nicht gesprochen werden kann.

Das offentliche Interesse, einen baulich markanten und stadtebaulich modernen neuen
Stadteingangsbereich zu gestalten, wird an dieser Stelle nicht in Frage gestellt. Private
Belange wie z. B. Verschattung (neue Bebauung liegt im Norden der vorhandenen Be-
bauung), Aussicht in den Stadt- Landschaftsraum (wird durch den bestehenden
Rechtsplan bereits behindert), Gefuhl der Einengung des bestehenden Einfamilien-
hauses (Entfernung zum Planungsvorhaben ca. 25 m) werden aus stadtebaulicher
Sicht aus den in Klammern ausgefuhrten Grinden nicht als so gravierend eingestulft,
dass sie dem Bauvorhaben bzw. den Planungsfestsetzungen entgegen stehen.

Schwere Beeintrdchtigungen der privaten Belange werden hinsichtlich der Hohenfest-
setzung der baulichen Anlagen nicht gesehen. Die Festsetzung der baulichen Héhen
durch maximale NN-H6hen ist eindeutiger als die Festsetzung von Geschossen. Da
die Vollgeschosse in ihrer Hohe gesetzlich nicht festgesetzt sind und neben den Voll-
geschossen auch Dachgeschosse, Staffelgeschosse, Spitzbdden o. &. zulassig sind,
kann ein zweigeschossiges Haus im Erscheinungsbild durch Sockelgeschoss und viel-
faltige Dachgeschosse deutlich hdher geplant werden. Dieses wird durch die eindeuti-
ge Festsetzung einer maximalen Gebaudehdhe eindeutig verhindert. Damit ist diese
Festsetzung im Sinne der gewlnschten Eindeutigkeit das bessere Mittel als die Fest-
setzung von Vollgeschossen.

Die geplante Hohenentwicklung wurde in der Burgerinformationsveranstaltung durch
Schemadarstellungen néher erlautert. Zusatzlich zu den offen gelegten Bebauungs-
plan und der Begrindung wurden auf Anregung der Birger ein Modell i. M. 1:500 so-
wie eine Ansichtszeichnung den Offenlageunterlagen beigefligt. Auf diese Weise wur-
de die geplante H6he der Gebaude, die Art und das Mal3 der Bebauung im Zusam-
menhang mit der bestehenden umgebenden Bebauung eindeutig dargestellt. Aus
stadtebaulicher Sicht wird diese Situation als dem Ort entsprechend und auf keinen
Fall zu massiv bzw. zu hoch eingestuft. Besonders deutlich wird diese Einschétzung
auch im Vergleich zu der vorher geplanten Bebauung (auf der Grundlage der rechts-
kraftigen 9. Anderung des Bebauungsplanes), die eine ca. 80 m lange bis zu 15,16 m
hohe geschlossene Bebauung vorsah. Stattdessen ist jetzt eine Bebauung in offener
Bauweise, d. h. mit Abstanden zwischen vier einzeln stehenden Stadtvillen geplant. Da
eine durchgehende, héhere Gebaudefront massiver zu bewerten ist als vier einzelne
und niedrigere Geb&ude, wird die Massivitat der neu geplanten Bebauung als deutlich
geringer gewertet als die der ehemals geplanten und nach dem rechtskréftigen Be-
bauungsplan auch mdglichen Bebauung. Die Wirtschaftlichkeit spielt bei den Festset-
zungen des Bebauungsplanes keine Rolle. Allerdings trifft der Bebauungsplan Fest-
setzungen, die eine wirtschaftliche Realisierung des Bauvorhabens zulassen. Dieses



ist auch erforderlich, da der Bebauungsplan auch realisiert werden soll.

Herr F. aus Meckenheim mit Schreiben vom 06.01.2012

Beschlussvorschlag

Den Anregungen 1 bis 3 wird nicht gefolgt.

Die Hinweise Ziffer 4 werden zur Kenntnis genommen, eine Kostenbeteiligung Me-
ckenheimer Birger an dieser Plan&nderung wird nicht erfolgen.

Abwagung und Begriindung

1. Offentliche Stellplatze

Zwei stadtebauliche Aspekte sind bei der geplanten Reduzierung der 6ffentlichen Stell-
platze an dieser Stelle zu berlcksichtigen:

— Durch die verschiedenen Verkehrsarten und — Teilnehmer entsteht bei einer héhe-
ren Anzahl von Stellplatzen ein zunehmendes Sicherheitsproblem, das vermieden
werden sollte.

— Die Umwidmung der ehemaligen Mischgebietsflachen zu Allgemeinen Wohngebie-
ten fihrt auch zu einem deutlich reduzierten Stellplatzbedarf an dieser Stelle.
Insbesondere Besucherverkehre sind bei Mischgebietsnutzungen deutlich anders
einzuschatzen als bei Wohnnutzungen. Dieses fuhrt zu einem wesentlich niedrige-
ren Bedarf.

Die Ausweisung von 10 offentlichen Stellplatzen tragt diesen stadtebaulichen Argu-
menten Rechnung. Eine Anderung der Planung wird deshalb abgelehnt.

2. Gebaudehohe

Der geltende Bebauungsplan setzt eine bis 15,25 m hohe Bebauung fest. Vorgesehen
ist eine 13,6 m hohe Bebauung, also eine deutlich niedrigere Héhe als bisher mdglich.

Das Flachdach stellt eine in Meckenheim sehr tibliche moderne Dachform dar, die hier
als Ausdruck einer modernen Bebauung bewusst zur Anwendung kommen soll. Hier-
durch soll auch stadtebaulich ein Akzent gesetzt und eine Ausdrucksform fiir ein mo-
dernes Meckenheim gefunden werden.

Insofern wird empfohlen, diesen Anregungen nicht zu folgen.

3. Textfestsetzungen

Die angeregte textliche Festsetzung erlbrigt sich durch die neue Ausweisung als WA-
Gebiet. Anders als in MI-Gebieten sind gemaR § 4 Bau NVO Vergnligungsstatten we-
der allgemein noch als Ausnahme zulassig.

4. Kosten
Es werden alle aus der Planung entstehenden Kosten vom Investor getragen.

Herr K. aus Meckenheim mit Schreiben vom 06.01.2012

Beschlussvorschlag
Den Anregungen wird nicht gefolgt. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Abwéagung und Begrindung

Der Bebauungsplan wird aufgrund der gednderten stadtebaulichen Ziele gedndert.



Hierzu liefert der 8 1 Abs. BauGB die gesetzliche Grundlage. Der ehemals einge-
schossig geplante Anbau entfallt total, so dass die Bebauung und Versiegelung der
Gartenseite gegenuber dem rechtsgultigen Plan zu Gunsten von Gartenflachen deut-
liche reduziert wird.

Gegenuber dem Rechtsplan und der vorherigen Planung erfolgt kein direkter Anbau an
das bestehende Haus, sondern ein in 5,5 m Abstand errichtetes Einzelgeb&ude in of-
fener Bauweise. Auf diese Weise wird der bestehenden Situation Rechnung getragen.

Die Verkehrssituation auf der Muhlenstral3e wird durch die Planung nicht berthrt.
Durch die Umwidmung der ehemals Mischgebietsflachen an der Bonner Stral3e in All-
gemeine Wohnbauflachen, erfolgt im Plangebiet eine deutliche Reduzierung der Quell-
und Zielverkehre. Ein Schaden der Bewohner der Mihlenstral3e ist deshalb nicht er-
kennbar.

Herr F. aus Meckenheim mit Schreiben vom 06.01.2012

Beschlussvorschlag
Den Anregungen gemal Ziffer 1 und 2 wird nicht gefolgt.
Der Hinweis Ziffer 3 wird eingehalten. Der Hochwasserschutz bleibt bestehen.

Abwagung und Begriundung

Zul.:

Da dreigeschossige Gebaude mit Satteldach eine Firsthéhe von 15,16 m Héhe errei-
chen, setzt der bisher rechtskraftige Bebauungsplan die maximale Gebaudehdhe mit
15,25 m fest.

Die 10. Anderung des Bebauungsplanes setzt eine um ca. 1 m niedrigere Hohe als
Maximalhohe fest, so dass eine Uberhéhung hier nicht gesehen wird.

Das Flachdach stellt eine in Meckenheim sehr Ubliche und moderne Dachform dar,
wahrend der mediterrane Baustil eher eine fir den Ort untypische Bauform und —
Gestaltung darstellt. Dieses kann das gestalterische Ziel einer kleinen Baugruppe sein,
in einem neuen Ortseingangsbereich Meckenheim erscheint diese Gestaltungsform
aus stadtebaulicher Sicht weniger angemessen. Die stadtebauliche Zielsetzung ist es,
mit moderner Architektur diesen Bereich an der Bonner StralRe zu entwickeln.

Zu 2.:

Die Reduzierung der Parkplatze erfolgt auf der Grundlage der Umwidmung von Misch-
gebietsflachen in Allgemeine Wohnflachen. Dieses fuhrt zu einer deutlichen Reduzie-
rung des Ziel- und Quellverkehrs und des privaten und 6ffentlichen Stellplatzbedarfs.
Durch die Errichtung der Tiefgarage kénnen die meisten privaten Stellplatze hierin un-
tergebracht werden, was zu einer gravierenden Verbesserung im Gartenbereich und
fur die Nachbarschaft beitrdgt. Eine direkte Betroffenheit kann hier nicht festgestellt
werden, da der Birger kein direkter Grundstiicksnachbar ist.

Zu 3.:
Der Hochwasserschutz wird im Planverfahren und bei den geplanten BaumalZnahmen
auch weiterhin bertcksichtigt.



Anregungen zum_ Abwagungsvorschlag der

Verwaltung - Ziffer 1 der Anlage 2.1

! 53340 Meckenheim, 26.11.2011

]
Tel: 02225

Stadtverwaltung Meckenheim

i

Bahnhofstr. %

53340 Meckenheim i
i
|
k

nachrichtlich: CDU Meckenheim

Betr.: Bebauungsplan Nr. 16, 10. Anderung
Bezug: Bekanntmachung im Amtsblatt

Sehr geehrte Damen und Herren,
zur Anderung des Bebauungsplanes schlage ich folgende Ergéinzung vor:

Die FuB3- und Radwegunterfithrung von der Klaranlage unter der Bahntrasse hindurch sollte
weiter gefithrt werden neben dem Swistbach unter der Bonner Strafe bis zum Plangebiet.

Hier wire eine Weiterfithrung am Swistbach entlang bis zur Merler Strafle sinnvoll. (¢~

.-\
E

Vorteil:
1.) Gefahrlosere Umgehung der FuBBgangerampel Bonner Stralle, die ohnehin fiir die
Benutzer zih geschaltet ist und deshalb oft ignoriert wird.
2.) Bessere Anbindung des Neubaugebietes Baumschulenweg an die Spazierwege der
Swistbachaue -
3.) Geringe Kosten bei Naturwegausfiihrung.

Ich bitte um Priifung meines Vorschlages und Mitteilung Threr Entscheidung.

A1

Mit frenndlichen Griilen
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Anregungen zum Abwagungsvorschiag der

Verwaltung - Ziffer 2 der Anlage 2.1

53340 Meckenheim, 2. Dezember 2011

® 02225/
Email: |

An die |
Stadtverwaltung Meckenheim :
- Fachbereich Stadtplanung —

Bahnhofstraie 22
53340 Meckenheim "-

Betr.. Bebauungsplan Nr. 16 "Bonner ralseISwistic‘)échéué"', 10. Anderung

Hinsichtlich des o0.a. Bebauungsplans habe ich die nachfolgend beschriebene und
begriindete Anregung, die ich bei der weiteren Planung und Realisierung zu beachten bitte:

Ich bitte Vorsorge dafiir zu treffen, dass kiinftig eine Mdglichkeit besteht,
zwischen dem fiir die Bebauung vorgesehenen Grundstiick und dem Ufer des
Swistbaches einen FuBweg bzw. eine Kombination aus Rad- und FuRweg
anzulegen.

Ob eine solche Méglichkeit durch Eigentum der Stadt an einem ausreichend breiten
Uferstreifen oder durch geeignete Auflagen (Wegerecht) gegeniiber dem Bautrager
besteht, ist m.E. unerheblich. (Anmerkung: denkbar wéare es, im Rahmen der
GesamtmafRnahme mit dem Bautrdger die Realisierung des Weges - zumindest
teilweise - auf dessen Kosten auszuhandeln.)

Begriindung:

Durch Alt-Meckenheim flhrt bereits heute ein Rad- und FuBweg am Swistbach entlang
des Ruhrfelds und dann weiter durch die Swistbachaue parallel zur Dechant-Kreiten-Str.
bis zur Merler Str. Hinter der Merler Str. ist das Swistbachufer begehbar bis kurz vor
dem nun zur Bebauung anstehenden Grundstiick an der Bonner Str. Jenseits der
Bonner Str. geht der Weg weiter an der Swist entlang bis zur Unterfihrung der
Bahnstrecke. Hinter der Bahnstrecke flihrt der Rad- und FuRweg nach rechts weiter zum
Gewerbegebiet Am Wiesenpfad, nach links bis zum Baumschulenweg.
Mit einem spéateren Lickenschluss des Weges von der Merler Str. zur Bonner Str. wiirde
ein durchgehend straenferner FuB und Radverkehr z.B.

e« vom Neubaugebiet ,Meckenheimer Sonnenseite” zu den Kindergérten und

Schulen in der Swistbachaue,

e vom Ruhrfeld bis zum Bahnhof
mdglich.
Dieses wirde die Verkehrssicherheit in Meckenheim erhéhen, die Familienfreundlichkeit
der Stadt erhdhen, das Pradikat ,fahrradfreundliche Stadt® unterstreichen und die
Attraktivitdt des Neubaugebiets ,Meckenheimer Sonnenseite” fir Familien mit Kindern
steigern.

Mit freundlichem Gruf? e
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Anregungen zum Abwagungsvorschlag der
Verwaltung - Ziffer 3 der Anlage 2.1

53340 Meckenheim
Tel.: 02225 / oot

Stadt Meckenheim

z.Hd. Frau Lersch

Fachbereich 61 - Stadtplanung, Liegenschaften
Bahnhofstr. 22

53340 Meckenheim

Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 16
"Bonner StraRe/Swistbachaue", 10, Anderung

Meckenheim, den 10.12.2011

Sehr geehrte Frau Lersch,

zundchst méchte ich Ihnen sowie dem von Ihnen und/oder dem Grundstiickseigentiimer Herrn
Oebels beauftragten Biiro Sgp Architekten auch im Namen der tbrigen unmittelbar betroffenen
Anwohner danken, dass Sie der Offentlichkeit ein Modell des geplanten Bauvorhabens zur Ansicht
ausgestellt haben. Nun ist es aus unserer Sicht moglich, sich Gber die tatsichlichen Dimensionen der
vier geplanten Baukérper ein individuelles Bild zu machen.

Leider hat sich unsere anfangliche Befiirchtung, dass sich die vier geplanten Bauk&rper aufgrund der
der optischen 4-Geschossigkeit (3 Vollgeschosse pius 1 Staffelgeschoss) nicht in die Ubrige
Uberwiegend 2-geschossige Bebauung einfiigen, durch die Betrachtung des Modells bestatigt. Im
Vergleich zum Haus Bohnen sowie der Ubrigen Bebauung in der Bonner StraBe/MihlenstraRe ist das
geplante Bauvorhaben durch die optische 4-Geschossigkeit sehr wuchtig. Dieser Eindruck wird durch
die halb oberirdische Tiefgarage noch einmal verstarkt, welche wie ein weiteres % Geschoss wirkt.
Ein Laie wird beim Anblick der vier Hiuser von 4 Y2 Geschossen ausgehen (auch wenn dies aus strikt
baurechtlichen Gesichtspunkten sicherlich nicht zutreffend ist).

Antrag 1:

Wir beantragen, dass in der geplanten Anderung des Bebauungsplanes die zuldssige Geschossigkeit
der vier Baukérper auf drej Voligeschosse plus Sockel der halb oderirdischen Tiefgarage
festgeschrieben wird (Verzicht auf das Staffelgeschoss!).

Antrag 2:

Wir beantragen, dass die maximal zuldssige Bauhdéhe fiir die vier Baukdrper auf die Firsthéhe Haus
Bohnen begrenzt wird.
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Antrag 3:

Falls den Antrégen 1 und 2 nicht stattgegeben wird, beantragen wir, dass zumindest fiir Haus 1 und
Haus 4 die Obergrenze auf drei Vollgeschosse plus Sockel der halb oderirdischen Tiefgarage
festgeschrieben wird (Verzicht auf das Staffelgeschoss!) sowie fiir Haus 1 und Haus 4 die maximal
zuldssige Bauhohe auf die Firsthohe Haus Bohnen begrenzt wird.

AbschlieBend mochten wir noch einmal betonen, dass wir grundsétzlich das geplante Bauvorhaben
positiv bewerten. Es ist schon, dass nach tiber zehn Jahren wieder Bewegung in die Bebauung des
~Eingangstores” der Stadt Meckenheim kommt.

Hoffen wir fiir Meckenheim, dass am Ende des Prozesses ein gelungener Entwurf steht, der sich auch
in die Ubrige 2-geschossige Bebauung einfiigt.

Mit freundlichen GriiRen


mschiffer
Rechteck

mschiffer
Rechteck


53340 Meckenheim

Herrn Bert Spilles -
Blrgermeister der Stadt Meckenheim |
BahnhofstraRe 22 |

53340 Meckenheim

/
Geplante Anderung Bebauungsplan Nr. 16 "Bonner StraRe / Swistbachaue" (10. Anderung)

Meckenheim, den 02.11.2011

Sehr geehrter Herr Spilles,

wir beziehen uns auf die Unterlagen (Bebauungsplan Nr. 16 "Bonner StraRe / Swistbachaue" 10.
Anderung, Stand: 05.09.2011), die Diskussion im Rahmen des Ausschusses fiir Stadtentwicklung
sowie die durchgefiihrte Informationsveranstaltung der Stadt Meckenheim.

Zunachst mochten wir lhnen mitteilen, dass wir lhre am 22.09. geduBerte positive Einschdtzung des
geplanten Bauvorhabens teilen, dass nach iiber 10 Jahren endlich Bewegung in die Bebauung der
brachen Fldche an der Swistbachaue kommt (so genannte ,Eingangstor” in die Altstadt
Meckenheim). Auch finden wir den planerischen Entwurf von vier Einzelvillen mit
Eigentumswohnungen sehr gelungen. Dadurch entsteht kein geschlossener Riegel am Anfang der
Altstadt sondern eine aufgelockerte Bebauung. Zudem teilen wir Ihre Einschitzung, dass es in
Meckenheim bislang an qualitativ hochwertigen Eigentumswohnungen fehlt.

Einen Aspekt der jetzigen Planung sehen wir allerdings sehr kritisch: die optische 4-Geschossigkeit
der 4 Baukérper (3 Vollgeschosse plus 1 staffelgeschoss fiir alle 4 Baukédrper).

Es irritiert uns sehr, dass in der gesamten Begriindung (Bebauungsplan Nr. 16 "Bonner Strale /
Swistbachaue" 10. Anderung, Stand: 09.09.2011) keine Rede von Geschossen ist. Es werden lediglich
maximale Bauhéhen der alten Planung (9. Anderung) sowie des direkten Nachbargeb&dudes (Haus der
Familie Bohnen) genannt; jeweils mit Bezug auf unterschiedliche Messpunkte. Dies fiihrt aus unserer
Sicht zur sicherlich nicht gewollten Verwirrung der Biirger von Meckenheim und erschwert eine
objektive Bewertung des Bauvorhabens. Wir méchten daher auf mehrere Punkte hinweisen:

* Richtig ist, dass in der urspriinglichen alten Planung (9. Anderung) eine gemischte 2-
geschossige und 3-geschossige Bebauung fiir das so genannte »Eingangstor” in die Altstadt
vorgesehen war.
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Aktuell geplant ist eine 3-geschossige Bebauung plus 1 Staffelgeschoss fiir alle 4 Baukérper,
d.h. eine optisch 4-geschossige Bebauung, durchzufiihren. Diese optisch 4-geschossige
Bebauung wird noch um die ca. 1,5 Meter der zu Halfte oberirdischen Tiefgarage erhéht,
somit kann aus unserer Einschdtzung (Laiensicht) von einer optisch héheren Bebauung als 4
Geschosse fiir alle 4 Baukdrper gesprochen werden (wenn dies auch aus strikt baurechtlichen
Gesichtspunkten sicherlich nicht zutreffend ist; vgl. schematische Abbildung 1).

Abbildung 1

Staffelgeschoss

" Oberirdischer Bereich
der Tiefgarage |

Richtig ist, dass in der urspriinglichen Planung eine maximale HG6he von 12,65 m (2-
geschossig) und 15,25 m (3-geschossig) vorgesehen war.

Aktuell geplant ist eine maximale HGhe von 14,0 m und 14,5 m zu definieren. Dies heifit
nicht, dass man unter der maximalen HGhe der urspriinglichen Planung (9. Anderung) bleibt,
wie in der Begriindung (Bebauungsplan Nr. 16 "Bonner StraRe / Swistbachaue" 10. Anderung,
Stand: 09.09.2011) ausgefihrt, sondern mit 2 Baukérpern héher baut und mit 2 Baukdrpern
lediglich geringfiigig unter der urspringlich maximalen Héhe bleibt. Die urspriingliche
Planung sah kein Flachdach vor, d.h. die jetzt festzulegende maximale Héhe der Baukdrper
mit Flachdach an der Firsthéhe eines urspringlich geplanten Satteldaches auszurichten,
finden wir als optischen Bruch im Eingangsbereich der Stadt Meckenheim.

Richtig ist, dass sich in der gesamten Bonnerstr. und in der angrenzenden MiihlenstraRe eine
2-geschossige Bebauung findet.

Aktuell geplant ist vier , Kl6tze” mit optisch vier Geschossen im »Eingangstor” der Altstadt zu
bauen. Dies fiihrt aus unserer Sicht zu einer stadtebaulichen Fehlentwicklung!

Richtig ist, dass das Nachbargebiude (Haus der Familie Bohnen) ein 2-geschossiges Haus mit
hohem Dach ist.

Aktuell geplant ist die Héhe der Bebauung der vier Baukérper durch die Firsthéhe des Hauses
Bohnen zu rechtfertigen. Die Planung vergleicht damit 3 Vollgeschosse plus 1 Staffelgeschoss
mit einem Dachfirst von einem 2-geschossigen Haus. (vgl. schematische Abbildung 2).




Abbildung 2
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¢ Richtig ist, dass weder der Ausschuss fiir Stadtentwicklung, noch die unmittelbar betroffenen
Anwohner, noch die Offentlichkeit bzw. die tibrigen Meckenheimer Biirger eine detaillierte
3-dimensionale Vorder- bzw. Hinteransicht der Baukérper inkl. umliegender Gebiude
einsehen konnten. D.h. wie sich die vier Baukérper in die Bebauung der Bonnerstr., der
MiihlenstraBe bzw. der Altstadt insgesamt einfiigen werden, lisst sich bislang nicht
beurteilen. Bisher wurden lediglich skizzenhafte Handzeichnungen ohne erkennbare
Nachbargebiude présentiert.
Wir hoffen, dass das Architekturbiiro sein Versprechen héalt und ein Modell zur Ansicht zur
Verfligung stellt.

Aus unserer Sicht ist die geplante Geschossigkeit der vier Baukdrper kein alleiniges Problem der
unmittelbaren Anwohner, sondern prigt das Gesamterscheinungshild der Altstadt. Die Bonner Str. ist
das ,Eingangstor” in die Altstadt und sollte sich architektonisch in diese einfiigen. Jeden Tag fahren
hunderte von Meckenheimern und Besuchern von Meckenheim genau an dieser Stelle vorbei. Alle
Meckenheimer mit denen wir die Planung bisher diskutiert haben, teilen unsere Einschdtzung bzgl.
einer moglichen stddtebaulichen Fehlentwicklung durch die geplante Geschossigkeit der Geb3ude.

Eine Beschrinkung der Geschossigkeit auf 3 Vollgeschosse fiir die vier Baukdrper wiirde aus
unserer Sicht eine stdadtebauliche Fehlentwicklung verhindern! Noch immer hiitte diese Bebauung
mehr Geschosse als die iibrigen Gebéude der Bonner Str. und Miihlenstrafle.

Wir wiirden uns freuen, wenn unsere Anregungen bei der weiteren Planung Berlcksichtigung finden.

Mit besten GriiRen
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Frau Leersch, Stadtplanung T DL JANAD A
Bahnhofstrasse 22 ‘
53340 Meckenheim EINGANG {:/

cc: alle Mitglieder des Ausschusses fiir Sté/d/tvent\.vicklung der Stadt Meckenheim (bitte um interne
Weiterleitung)

Geplante Anderung des B-Plans Nr. 16 ,,Bonner StraRe/ Swistbachaue*
Meckenheim, den 30.12.2011
Sehr geehrte Frau Leersch,

zum Bauvorhaben ,Stadtvillen, Bonner Strasse/ Swistbachaue"” méchte ich germne nachfolgende
Punkte anmerken.

Zunachst mochte ich bemerken, dass sowohl die Teilnahme an der Ausschusssitzung am 22.09.2011
als auch die éffentliche Informationsveranstaliung am 19.10.2011 sehr interessant war. Die dort
gehdrten Vortrage, im Besonderen zum Thema ,Stadtvillen, Bonner Strasse”, brachten Aufschluss
daruber, was aktueller Planungsstand ist. Mit Freunde konnte man feststellen, dass mit dem neuen
Planungsvorhaben die Bedenken der Anwohnergemeinschaft im Punkte Garagen und Verkehr im
rickwartigen Teil der Gebaude zerstreut wurden. Die Ausweitung der Tiefgarage und damit die
ausschlieBliche Gringestaltung hinter den Hausern sind begriRenswert.

Auch der Gesamtentwurf als solches, d.h. die architektonische Gestaltung der Stadtvillen ist sehr
gelungen. Der Tatsache, dass damit Meckenheim ein neues, sehr interessantes und modernes Entré
verschafft wiirde, kann nur zugestimmt werden.

Auch den von Herrn Burgermeister Spilles sehr beherzt vorgetragenen Worten zur Wichtigkeit der
Realisierung des Entwurfs kann ebenso nur zugestimmt werden. Je eher die grole Bauliicke
geschlossen werden kann, je besser ist es fir Meckenheim, und um so eher kann auch hochwertiger

und moderner Wohnraum in griiner Umgebung angeboten werden.

Es bleibt das Thema der Héhenentwickiung, welche ich, gemaR den vorliegenden Planen, auch nach
intensiver Betrachtung und Abw&gung ungeeignet fiir den Standort Meckenheim halte. Die
Darstellung des Themas hat leider in der 6ffentlichen Sitzung vom 19.10.2011 keine weiteren
Aufschlusse ergeben. Es blieb bei der sehr verkaufsorientierten Darstellung, auf die 4 Objekte
bezogene Sichtweise. Leider fehlte in der Prasentation im Rahmen der éffentlichen Anhérung nach
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wie vor eine perspektivische Darstellung dartiber, wie sich die 4 geplanten Kuben in die angrenzende
Bebauung einordnen. Nochmals ist zu betonen, dass die eigentliche Architektur nicht bemangelt wird,
sondern rein die 4 Geschosse (3 plus Staffelgeschoss). Dabei ist es aus meiner Sicht unerheblich, ob
das Haus Bohnen tatsachlich als 2- oder 3-geschossig angesehen werden kann. Fakt ist, dass die 4
Stadtvillen um ca. 1m hoéher als das Haus Bohnen geplant sind, und durch die kubische Formgebung
das Haus Bohnen nahezu in der Wirkung verschwinden lasst. Das heil3t die Massivitat der Villen passt
in keinster Weise zu den umliegenden Bauten und fagt sich Gberhaupt nicht in das Gesamtbild ein.

Im Rathaus ist zur Zeit ein MaRstabsmodell mit weiteren Zeichnungen und Detailansichten fir die
Offentlichkeit ausgestellt. Anhand dieses Modells, finde ich, wird meine hier dargelegte Meinung
eindrucksvoll unterstrichen. Die geplanten Hohen der Villen und damit die Anzahl der Geschosse
finden sich so in direkter Umgebung nicht wieder. Die noch jungen Bauten der Privatstrasse
Mihlenstrasse weisen allesamt eine zweistdckige Bebauung mit Satteldach auf. Das Haus Bohnen,
wie schon beschrieben, ebenso 2 Geschosse mit Spitzdach. Alle weiteren H&user, sei es in der
Miihlenstrasse wie auch entlang der Bonner Stral3e, finden sich in diesem Muster wieder.

Beim Studium der Unterlagen, z.B. der ,Begriindung, Bebauungsplan Nr. 16 Bonner Strasse/
Swistbachaue, 10. Anderung" oder auch die aktuelle Pressemeldungen der Stadt Meckenheim fallt
auf, dass der Begriff der Geschosszahlen gar nicht mehr verwendet wird, sondern mit vermeintlichen
Héhenangaben, welche inhaltlich sicherlich korrekt sind, nach meinem Empfinden Verwirrung gestiftet

wird und vom tatsachlichen Thema ablenken.

Eine Randbemerkung in der Prasentation vom 22.09.2011 bzw. vom 19.10.2011 war, dass man die
Verwirklichung einzeiner Villen beriicksichtigt hat, um fir kleinere Investoren interessant zu bleiben.
Es bestatigt das Gefiihl, dass unter Umstanden bei den Planungen wirtschaftliche Interessen deutlich
mehr im Vordergrund stehen als allgemein Stadtebau planerische.

Seitens des Architekten wurde auch vermehrt auf die parkahnlichen Anlagen vor und hinter den
Hausern hingewiesen, die seitens des Investors auch vorgesehen sind. Der gleiche Investor hat mit
den gleichen Verkaufsargumenten seinerzeit die Grundsticke der Privatsirasse Mihlenstrasse
vermarktet. Auch hier solite mal ein toskanisches Flair mit hohem Griinanteil realisiert werden. Was
davon Qbrig geblieben ist, kann man sich heute in Realitdt anschauen. Dieses Thema projiziert auf die
Gestaltung der Grunfldchen rund um die Stadtvillen 1&sst nichts Gutes erahnen. Es ist heute noch
nicht sicher, wie viel der geplanten Villen sich verduliern lassen, zumal man ja zwischen den Zeilen
lesen und héren kann, dass der eigentliche Investor wiederum an Kleininvestoren nur verauliern
mdchte, folglich neben wirtschaftlichen Zielen kein groReres Interesse an der Ausgestaltung des
Bauvorhabens hat, so erweckt sich zumindest mein persénlicher Eindruck. Ich bitte darum, dass
dieser Sachverhalt (nicht absehbarer Realisierungszeitraum und damit fragliche Ausgestaltung der
einzelnen Grundstiicke) im Ausschuss fir Stadtentwicklung des Rates der Stadt Meckenheim zur

Sprache sowie zur Abstimmung kommt.

Schlussendlich fugt sich diese massive Bauweise leider iberhaupt nicht in die bestehende Bebauung
ein, und es ist fir mich nicht nachvollziehbar, warum die Stadtverwaltung mit aller Gewalt diesen

Vorschlag weiterhin unterstutzt.




Anzumerken bleibt, dass grundsatzlich an dem Entwurf positiv zu bewerten ist, dass es eine deutliche
Verbesserung zum bisherigen, heute noch rechtlich giiltigen Planungsstand gibt, d.h. die maximal
zulassige Gesamthohe de facto unterschritten wird. Das Thema der Gesamthdhenentwicklung bleibt
allerdings, wie oben beschrieben. Mein Vorschiag hierzu ist, dass man die Geschosshdhen auf 3
festlegt. Damit ergibt sich ein deutlich harmonischeres Gesamtbild, und der an sich sehr gute Entwurf
bleibt erhalten und kann die Vision eines neuen Meckenheimer Eingangstores unterstreichen. Auch
diesen Sachverhalt bitte ich, im Ausschuss fur Stadtentwicklung zur Abstimmung zu bringen.

Nach meiner persénlichen Uberzeugung ist eine Wirtschaftlichkeit des Vorhabens absolut notwendig.
Ist aber die finanzielle Maximierung Einzelner gewichtiger als ein stadtebaulicher Entwurf, der
tatsachlich auch das Pradikat ,Meckenheimer Entre* verdient? Der Begriff des ,Meckenheimer
Eingangstores" wird interessanterweise in allen verkaufswirksamen Darstellungen und Prasentationen
nur, wie schon erwahnt, unter Zuhilfenahme der perspektivischen Ansichten der Villen verwendet.
Eine Gesamtansicht unter Einbeziehung der Umgebungsbauten fehlte génzlich. Dem Eingangstor
sind diese allerdings ausdriicklich zuzurechnen, denn das entspricht der spateren Realitat.

Ich hoffe, dass mit den hier gefundenen Worten ein konstruktiver Ansatz erkennbar ist. Es geht nicht
darum, den vorliegenden Entwurf pauschal abzulehnen. Es geht lediglich um die Abwagung der
Hohenentwickung, ob die Festschreibung einer 3-geschossigen Bebauung letzilich dem Ziel eines
attraktiven Eingangstores nicht tatsachlich ndher kommt.

Mit freundlichen GriiRen
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53340 Meckenheim '

EINGANG

-—-Bebauungsplan Nr. 16 ,',Bonner' StraBe / Swistbachaue®, 10. Anderung, Offenlage

Sehr geehrter Herr Biirgermeister Spilles,

ich bin Eigentimer eines Wohnhauses in der Mihlenstrale und insofern von der
Planénderung mittelbar betroffen. ’

Zum derzeit ausliegenden Bebauungsplan reiche ich daher nachfolgende Bedenken und -
Anregungen ein:

Zunachst méchte ich mich bei der Verwaltung fur die qualifizierte Darstellung in der dama-
ligen Einwohnerversammlung bedanken. Das seinerzeit zugesagte Modell steht zur Verfi-
gung und erméglicht einen guten Einblick auf die beabsichtigte Bebauung. Gegeniiber
dem bisher giltigen Plan gibt es jedoch einige gravierende Nachteile.

1. Offentliche Stellplitze:

Bisher sind entlang der Bonner Strae in dem gliltigen Bebauungsplan 19 &ffentliche
Stellplatze vorgesehen. In einer Nische an der FuRgangerbriicke sind derzeit bereits 7
offentliche Stellplatze vorhanden. Dies sind zusammen 26 éffentliche Stellplitze.
Nach dem neuen Bebauungsplan sind an der Bonner StraRe lediglich

10 offentliche Stellplédtze geplant.

Mit Rucksicht auf den gegeniiberliegenden Friedhof waren damals in dem derzeit
‘gultigen Bebauungsplan so viele Stellplatze vorgesehen worden. Ich bitte Sie, diese
auch hier wieder vorzusehen. SchlieBlich steht gentigend éffentliche Flache neben der
Briicke zur Verfugung. Auf die Nutzung als ,Privatflache fiir den Investor* muss mit
Ricksicht darauf verzichtet werden. Weiterhin besteht die Gefahr, dass sonst
Friedhofsbesucher und die neuen Anwohner in der Mihlenstrasse parken und sich dort
die Verkehrssituation noch weiter verschlechtert.
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2. Gebidudehdhe

Nach dem bestehenden Plan waren drei Geschosse mit Sattelddchern mdglich.

Die nunmehr vorgesehene Viergeschossigkeit ist erheblich héher und damit zu vo-
luminds. Sie passt nicht in das stadtische Gefiige. Nirgendwo in der Umgebung sind
viergeschossige Flachdachbauten. Insofern entspricht die Planung nicht der Umge-
bungsbebauung, die bisher nur zweigeschossig ist. Die Héhe muss reduziert und die
Dachform der Umgebungsbebauung angepasst werden.

3. Textfestlegungen

Mit Riicksicht auf den angrenzenden Friedhof sollte der Bebauungsplan vorsichts-

halber eine Festlegung enthalten sein, die z.B. Spielhallen, Bars usw. ausdrucklich
ausschliel3t.

4. Kosten

Ich gehe davon aus, dass die Kosten der Plananderung ausschlieRlich vom Investor
getragen werden und die Meckenheimer Blirger dadurch nicht belastet werden.

Bitte teilen Sie mir mit, wie zu den jeweiligen Punkten entschieden wurde.

Mit freundlichen GriRen
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Meckenheim, den 6. Januar 2012

BV — Bonner Stralle, Bebauungsplan Nr. 16

Sehr geehrte Damen und Herren,

nach meiner Finsicht in den oben erwihnten Bebauungsplan kommen mir einige Bedenken.
Nun soll ein viergeschossiger Bau entstehen, der noch vor kurzer Zeit iiberhaupt kein Thema
war,

Damals war, aus gutem Grund, ein terrassenformiger Bau begriifit worden der an der Swist
eingeschossig beginnt und zum ,,Bohnenhaus® angeglichen wird.

Das jetzt geplante Objekt ist zu viel des Guten und auch zum Schaden der Bewohner der
MiihlenstraBe.
Die Verkehrssituation auf der -Rennbahn Miihlenstraf3e- ist schlimm genug fiir die Anwohner.

Fiir das geplante Bauwerk, auch wenn es nur dreigeschossig wird, langen die geplanten
Stellpldtze bei weitem nicht und dies wird dann zum Schaden der Bewohner der Miihlenstrafe.

Dies liegt sicher nicht im Interesse der Stadtverwaltung.

Mit freundlichen Griifen
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53340 Meckenheim

—-Bebauungsplan Nr. 16 ,Bonner StraRe / Swistbachaue“, 10. Anderung, Offenlage

Sehr geehrte Damen und Herren,

Als Eigentiimer eines Wohnhauses in der Mihlenstrale " sind wir von der Plandnderung unmit-
telbar betroffen und beobachten mit Interesse die weitere Entwicklung im Bereich Mihlenstralze /
Bonner Stralle.

Da in den letzten Jahren schon durch extreme Verédnderungen in der Bebauung

(vor allem im Bereich der Mihlenstr. zum Swistbach) sich das Bild der Muhlenstralle stark veran-
dert und sich die Einwohnerzahl in diesem Bereich vervielfacht hat,

erstaunt es uns, das jetzt noch weitere Flachen mit noch mehr Wohneinheiten geplant werden.

Mit Erschrecken mufte ich mir beim Betrachten der ausgestellien Modelle ansehen, welch unfér-
mige Klétze am Ortseingang geplant sind. Schade, das der mediterrane Baustil der dort gerade
fertiggestellten Hauser nicht fortgefiihrt wird.

Zum derzeit ausliegenden Bebauungsplan reiche ich daher nachfolgende Bedenken und Anre-
gungen ein:

1. Gebaudehohe und Dachart

In dem bestehenden Bauplan waren 3 Geschosse mit Satteldach geplant, die sich an die vor-
handenen Bebauung und die neu errichten Wohnhauser angepasste hatten.

Die nun geplante Gebaudehéhe mit Flachdach passt nun gar nicht zu der vorhandenen Be-
bauung. Wieso wird hier nicht wie bei der neuen Bebauung auf der Mihlenstrale ein Walm-
dach verwendet??

So werden diese Gebaude sich nicht harmonisch in ihre Umgebung einfiigen sondern immer
negativ abheben.
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2. Parkplitze

In der geplanten Bebauung waren vor und hinter den Hausern dutzende Parkplatze geplant. In
-der neuen Planung konnte ich nur ca. 20 &ffentlich zugéngliche

Stellplatze zahlen. Da bei 36 Wohneinheiten allerdings durch Besucher und Zweitwagen und
durch Besucher des angrenzenden Friedhofs ein wesentlich héherer Bedarf zu erwarten ist,
reichen die geplanten Parkplatze nicht aus und werden die Parkplatzsituation auf der Bonner
Str. und MihenstraRe weiter verschéarfen.

Die Tiefgaragenparkplatze werden wahrscheinlich nur flir Bewohner zugénglich sein.

3. Hochwasserschutz

Als leidgeplagte und durch zahlreiche Hochwasser geschéadigte Anwohner méchte ich
darauf hinweisen, das vor Erstellung der Hochwasserschutzmalnahmen die untere
Muhlenstralle des éfteren Uberflutet wurde. Es sollte bei den geplanten Baumalnahmen si-
chergestellt sein das dieser Hochwasserschutz bestehen bleibt.

Mit freundlichen GriRen
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