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Bauvoranfrage fir den Neubau eines Grof3- und Einzelhandelsgeschéaftes (Schreibwaren und
Biroeinrichtungen) in 53340 Meckenheim, HauptstraRe 112 + 114, Gemarkung Meckenheim, Flur
26, Flurstucke 82, 83

Beschlussvorschlag

Das Einvernehmen zur Bauvoranfrage vom 10.09.2009 fir den Neubau eines Grof3- und
Einzelhandelgeschafts mit oberirdischen PKW-Stellplatzen auf einer Flache der Gemarkung
Meckenheim, Flur 26, Flurstiicke 82 und 83, Hauptstraf3e 112 und 114 wird erteilt.

Begrindung

Antragsinhalt und Projektbeschreibung:

Der Antragsteller stellt eine Bauvoranfrage fir den Neubau eines Grof3- und Einzelhandelgeschafts
mit oberirdischen PKW-Stellplatzen. Das Vorhaben befindet sich auf einer Flache der Gemarkung
Meckenheim, Flur 26, Flurstiicke 82 und 83, Hauptstraf3e 112 und 114.

Planungsrechtliche Beurteilung:

Bei vorgenanntem Projekt handelt es sich um ein Vorhaben i. S. v. § 30 Abs.1 BauGB, bei dem der
Neubau eines Grof3- und Einzelhandelgeschéftes mit oberirdischen PKW-Stellplatzen erwiinscht
ist.

Der geplante Neubau befindet sich innerhalb des qualifizierten Bebauungsplans Nr. 106,
“HauptstraRe / KlosterstraBe Sud" in seiner Ursprungsfassung. FiUr diesen Bereich gelten die
planungsrechtlichen Vorgaben eines Mischgebietes (MI, § 6 BauNVO).



Im westlichen Bereich des Grundstiicks entlang der KlosterstralRe wird eine offene, héchstens
zweigeschossige Bebauung mit Satteldach vorgeschrieben. Die GRZ wird mit 0,4 angegeben, die
hdchstzuldssige GFZ betragt 0,8.

Im Ostlichen Bereich entlang der Hauptstral3e ist eine geschlossene, hiochstens dreigeschossige
Bebauung vorgesehen, ebenfalls mit Satteldach. In beiden Planbereichen liegt die Dachneigung
zwischen 30° und 45°. Die GRZ betragt hier 0,6, die GFZ liegt bei hdchstens 1,2. Im Zuge des
geplanten Projektes sollen die Baugrenzen/Baufelder des westlichen und 6stlichen Planbereichs
aufgeldst werden und zu einem grolien Gesamtbaufenster verschmelzen.

Die besonderen topographischen Gegebenheiten weisen einen bis zu ca. 4 m grol3en
Hohenversprung zwischen Klosterstrafe im Westen und der Hauptstral3e im Osten auf, die eine
Gesamtplanung fur diesen Bereich erschweren. Somit erstreckt sich der im Westen geplante, neue
eingeschossige Lagerbereich entlang der Klosterstraf3e unterirdisch bis zur Nutzungsgrenze, die
das Gesamtgrundstiick von Nord nach Sud durchlauft. Im westlichen Bereich weist der Bauherr die
geforderten Stellplatze auf dem geplanten Neubau oberirdisch nach.

Durch den Hohenversprung bedingt, kann der geplante Neubau entlang der Hauptstra3e komplett
Uberirdisch angelegt werden.

Die Vorgaben beziglich der Geschossigkeit, der Dachform und die damit verbundene
Dachneigung, die geschlossene Bebauung entlang der Hauptstrale und die Beachtung der
mischgebietstypischen Nutzungsstruktur werden eingehalten.

Entgegen des Bebauungsplans Nr. 106, “HauptstralRe / Klosterstral3e-Sud“ werden die Vorgaben
zu den Uberbaubaren Flachen sowie die hochstzulassigen Werte der GRZ und GFZ Uberschritten.

Auf Grundlage der nicht eingehaltenen Bebauungsplanvorgaben stellt der Bauherr im Rahmen der
Bauvoranfrage einen Antrag auf Befreiung nach § 31 Abs. 2 BauGB. Wichtigste Voraussetzung fur
die Erteilung einer Befreiung ist, dass die Grundzige der Planung nicht berthrt werden. Hinzu
kommen muss jeweils einer der drei Falle, die in 8 31 Abs. 2 BauGB genannt werden.

§ 31 Absatz 2 besagt folgendes:

Von den Festsetzungen des Bebauungsplans kann befreit werden, wenn die Grundziige der
Planung nicht berihrt werden und

Griinde des Wohls der Allgemeinheit die Befreiung erfordern oder

die Abweichung stadtebaulich vertretbar ist oder

die Durchflihrung des Bebauungsplans zu einer offenbar nicht beabsichtigten Harte fihren wiirde
und wenn die Abweichung auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den offentlichen
Belangen vereinbar ist.

Um eine Befreiung erteilen zu kénnen, missen alle positiven, wie auch negativen Auswirkungen
auf die unmittelbare Umgebungsbebauung untersucht, abwagt und die weiterfihrenden
dauerhaften Auswirkungen des Bauvorhabens fur den B-Planbereich bedacht werden.

I. Baugrenzuberschreitungen bei beiden Baufenstern:

Infolge der geplanten, durchgehenden Gebaudestruktur von Geschafts-, Lager- und
Archivbereichen zwischen Haupt- und Klosterstralle, werden die Vorgaben der beiden
festgesetzten Baufenster des B-Plans Nr. 106, “Hauptstrale / Klosterstraf3e-Sud“ nicht
eingehalten. Durch den durchgehenden Baukdrper wird die zentrale Zone des freizuhaltenden
Gartenbereichs Uberbaut und so zu einem, grof3en zusammenhangenden Baufenster erweitert.
Aufgrund der topographischen Gegebenheiten vor Ort, die einen Hohenversprung von annahernd
4 m von Ost nach West aufweisen, befindet sich der Lager- und Archivbereich im Westen des
Gebauderiegels jedoch ausnahmslos unter der natirlichen Geléandeoberflache und wird so nicht
wahrgenommen. Die Grundziige der Ursprungsplanung des B-Plans Nr. 106, “Hauptstral3e /
KlosterstraBe-Sud“ werden durch die Baugrenziberschreitung somit nicht berthrt, da der



Charakter einer Freiflache zwischen den beiden urspriinglichen Baufenstern auch weiterhin
gewahrt bleibt. Im sichtbaren Bereich befinden sich lediglich die fir das Vorhaben notwendigen
Stellplatze.

Eine zusatzliche Verschattung des Grundsticks Gemarkung Meckenheim, Flur 26, Flurstiick 81 ist
aufgrund der geplanten Baugrenziberschreitungen nicht zu erwarten; die Interessen der
offentlichen Belange werden gewahrt.

Il. Uberschreitung der jeweils zulassigen GRZ und GFZ in beiden Planbereichen:

Aufgrund des geplanten Gesamtgebaudezuschnitts, bei dem den Verkaufsraumen im Bereich der
HauptstraRe unmittelbar anschlieBend die Lager- und Archivridume im Bereich Klosterstral3e
zugeordnet werden sollen, werden die beiden Grundflachenzahlen der unterschiedlichen
Baufensterbereiche deutlich Gberschritten.

Im Einzelnen entstehen folgende Uberschreitungen:

1. Baufenster Hauptstral3e:
Im Bereich der HauptstraRe wird die zulassige Grundflachenzahl ( GRZ ) von 0,6 um ca. 67%
uberschritten; die Uberschreitung der Geschossflachenzahl ( GFZ ) betragt ca. 13%.

2. Baufenster Klosterstral3e:
Im Bereich entlang der Klosterstrale ergibt sich ebenfalls eine massive GRZ - Uberschreitung
(ca. 87%!), die Vorgaben an die GFZ werden in diesem Bereich jedoch eingehalten, da hier
eine eingeschossige Bebauung geplant ist.

Ziel der Festsetzungen fir Grund- und Geschossflachenzahlen ist es, Baugrundsticke nur zu
einem gewissen Teil zu versiegeln und somit den Umgang sowie den Eingriff in die Umwelt und
die natirlichen Ressourcen auf ein Minimum zu beschranken. In diesem Fall werden die Vorgaben
der jeweiligen Grundflachenzahl zwar deutlich Uberschritten, aber durch die topographischen
Gegebenheiten infolge des HOhenversprungs ist es maoglich, einen erheblichen Anteil der
Uberbauten Flache unterirdisch anzulegen und die Oberflache anschliel3end zu renaturalisieren.
Dies geschieht durch die Herrichtung von begriinten Flachdachbereichen im &stlichen Plangebiet
und durch ein begrintes Parkdeck im westlichen Planbereich. Durch diese MaRnahmen werden
die massiven GFZ Uberschreitungen infolge des Eingriffs durch das Gesamtbauwerk groRtmaglich
kompensiert. Dartiber hinaus fligt sich das Bauwerk trotz der Uberschreitungen noch immer
malfdvoll in die Umgebungsbebauung.

Die GFZ — Uberschreitung von ca. 13 % im ostlichen Bereich resultiert direkt aus der massiven
Uberschreitung der GRZ auf dem Gesamtgrundstiick. Diese Abweichung spiegelt sich jedoch nicht
im geplanten, zweigeschossigen Neubau wieder, der sich an den B-Plan Vorgaben der
Bestandsbebauung entlang der Hauptstral3e orientiert, sondern ist eine unmittelbare Folge des
zusammenhangenden, eingeschossigen Gesamtgebaudekomplexes der sich zwischen den beiden
StralRenrdumen erstreckt. Auf Grundlage dieser Gegebenheiten kann von der GFZ -
Uberschreitung befreit werden.

Nach Abwagung aller Argumente die fir und gegen ein solches Bauvorhaben sprechen, kann man
auf Grundlage des § 31 Abs.2 BauGB von den Vorgaben des giltigen B-Plans Nr. 106
“HauptstrafRe / KlosterstralRe-Siud" befreien. Aus stadtebaulicher Sicht liegen keine Einwande
gegen die Baugrenziberschreitungen vor; ebenso wenig bestehen keine planungsrechtlichen
Bedenken gegen die Uberschreitungen der GRZ/GRZ, da sich diese, basierend auf den értlichen
Gegebenheiten, durch die teilweise Lage unter der natlirlichen Gelandeoberflache nicht negativ
auf die direkt angrenzende Umgebung auswirkt.



Die nachbarlichen Interessen und Belange sind durch die eingeholten Angrenzerzustimmungen
gewahrt.

Meckenheim, den 14.06.2012

Gerd Gerres
Leiter

Anlagen:
Lageplane

Abstimmungsergebnis:
Ja Nein Enthaltungen




