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Stadt Meckenheim
Bebauungsplan Nr. 110 "Am Viethenkreuz I" in den Meckenheimer Ortsteilen
Altendorf und Ersdorf

Begriindung
Entwurf zur Offenlage

Stand: 10.12.2013

1. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplanes

1.1 Planungsanlass, Hauplanungsziel und Planungsprozess

In den Meckenheimer Ortsteilen Altendorf und Ersdorf zeichnet sich seit einigen Jahren ein Man-
gel an verfligbaren Baugrundstticken fur Bauwillige aus den beiden Ortsteilen und flr sonstige
Interessierte ab. Der Rat der Stadt Meckenheim hat daher bereits am 15.09.1993 die Verwaltung
beauftragt, in stadtebauliche Voruntersuchungen zu weiteren Bauflachen ilber den damaligen
Umgriff des Flachennutzungsplanes (FNP) hinaus fiir Altendorf,Ersdorf (und Luftelberg) einzutre-
ten.

Als Ergebnis der Untersuchungen, die in Altendorf / Ersdorf vier alternative Planbereiche umfasst,
beschloss der Rat am 20.12.1994 eine vertiefte stadtebauliche Uberpriifung des Plangebietes
“Am Viethenkreuz"“. Auf der Grundlage der entsprechenden Aussagen und Gutachten fasste der
Rat der Stadt Meckenheim in seiner Sitzung am 03.09.1997 den formellen Aufstellungsbeschluss
gemal § 2 Abs. 1 BauGB flur den Bebauungsplan Nr. 110 “Am Viethenkreuz".

Der Planbereich fur dieses Verfahren erstreckte sich vom Wohngebiet “Waldweg” in Ersdorf bis
zur Bebauung an der Hilberather Strafl3e in Altendorf. Durchgefiihrt wurde die frihzeitige Erorte-
rung der Planung mit den Birgern gemaR § 3 (1) BauGB (Erorterungstermin am 03.11.1997) und
die frihzeitige Beteiligung der Trager tffentlicher Belange gemaf 8 4 (1) BauGB (Schreiben der
Verwaltung vom 10.10.1997 an die TOB). Parallel zum Bebauungsplanverfahren wurde die 35.
Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Meckenheim ins Verfahren gebracht, zu der die
Anpassungsbestatigung gemaf 8 20 Landesplanungsgesetz durch die Bezirksregierung Kéln am
23.09.1997 erfolgte.

Bei den Beteiligten zum Bebauungsplanverfahren ergab sich eine Konfliktsituation zwischen dem
Hauptziel des Bebauungsplanes B-Plan Nr. 110, “Am Viethenkreuz" zur Bereitstellung weitere
Grundstilicke fir eine dorfgerechte, aufgelockerte Wohnbebauung und dem Bestandsschutz des
vorhandenen, landwirtschaftlichen Nebenerwerbsbetriebes “Am Viethenkreuz".
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1.2 Lage des Plangebietes, derzeitige Nutzung und stadtebauliche Zusammenhéange

Das Plangebiet von ca. 8,0 ha GroR3e liegt am stidwestlichen Siedlungsrand der Ortsteile Alten-
dorf / Ersdorf beidseits der Stral3e "Am Viethenkreuz". Im Nordwesten, Nordosten und Stdosten
bilden die Garten der vorhandenen Bebauung die Gebietsgrenzen. Freibleibende Landwirt-
schaftsflachen bilden die Uibrigen Gebietsgrenzen.

Das Plangebiet grenzt im Nordwesten, Nordosten und Siidosten an die rechtskréaftigen Bebau-
ungsplane:

Nordwesten: Bebauungsplan Nr. 35 A "Waldweg-Sid"
Norden: Bebauungsplan Nr. 35 "Waldweg" und
Bebauungsplan Nr. 39 "Schulstra3e-KirchstralZe"
Nordosten: Bebauungsplan Nr. 13 "Falkenweg" und
Bebauungsplan Nr. 40 "Hilberather Stral3e”
Sidosten: Bebauungsplan Nr. 115 "Auf'm Acker"

Bebauungsplan-Ubersicht fir die
zukiinftigen Bereichsgrenzen des
Bebauungsplanes B-Plan Nr. 110
"Am Viethenkreuz I"

35ALS>

2 Aufm Acker 7/
\ 1157 3%

d

Da zur Losung dieser Konfliktsituation zu diesem Zeitpunkt einerseits eine einvernehmliche L6-
sung nicht erreichbar war und andererseits nicht hinnehmbar war, dass die Bereitstellung von
Wohnbaugrundstiicken im Bereich Altendorf / Ersdorf vollig blockiert war, erfolgte eine Teilung
des Plangebietes in zwei Teilereiche. Fur die Flache in Altendorf wurde unter Verkleinerung und
Abbindung von der ErschlieBung tber die Strale “Am Viethenkreuz® der eigensténdige Bebau-
ungsplan B-Plan Nr. 115 ,Auf‘'m Acker* mit Beschluss des Rates der Stadt Meckenheim vom
21.04.1999 aufgestellt, nach erfolgreichem Verfahrensablauf zur Rechtskraft gebracht und an-
schlielend umgesetzt. Da der Rat der Stadt Meckenheim am 18.08.1999 die Aufhebung des
Verfahrens zum Bebauungsplan B-Plan Nr. 110, “Am Viethenkreuz* beschlossen hat, wird jetzt
das Verfahren zum neu abgegrenzten Bebauungsplan Nr. 110 “Am Viethenkreuz I“ neu begon-
nen (siehe Ubersichtsplan Geltungsbereich des Bebauungsplanes).

Das Gelande fallt in stdnordlicher bis westdstlicher Richtung von der freien Landschaft her im
Gebiet um ca. 4,0 m (Nordteil) bzw. 6,0 m (Sudteil) mit einer mittleren Neigung von knapp 3 %
ab. Die Stral3e “Am Viethenkreuz® bildet dabei die Wasserscheide.
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AuRBer der Hofstelle eines landwirtschaftlichen Nebenerwerbbetriebes in der Strale “Am
Viethenkreuz* in der Gebietsmitte findet sich keine weitere Bebauung im Plangebiet. Die land-
wirtschaftlichen Nutzflachen gliedern sich in Acker- und Feldflachen, Obst-, Gemuse- und Weih-
nachtsbaumanbauflachen sowie Weideflachen fir die Pensionspferdehaltung des Landwirt-
schaftsbetriebes. Bemerkenswerter Baum- und Strauchbewuchs ist im Plangebiet nicht vorhan-
den.

In die offene Landschaft und zum Wald als den direkten Naherholungsbereichen fiihren vom
Plangebiet zumeist asphaltierte Feldwege. Zu den vorhandenen Nachbarwohngebieten Ersdorf-
Waldweg und Altendorf-Sperberweg / Finkenweg / Hilberather StraRe bestehen ebenfalls Wege-
verbindungen.

2. Ausgangssituation
2.1 Stadtebaulich Einbindung

Das Gebiet des Bebauungsplanes liegt zentral zwischen den Ortsteilen Altendorf und Ersdorf.
Das Plangebiet wird derzeit als landwirtschaftliche Nutzflache bewirtschaftet.

Uber die StralRe “Am Viethenkreuz*, die gleichzeitig die Gemarkungsgrenzen zwischen Altendorf
und Ersdorf markiert, ist das Plangebiet kurzwegig an den zentralen, infrastrukturellen Schwer-
punkt des Ortes mit Kindergarten, katholischer Grundschule, Mehrzweckhalle und Geldinstitut /
Landwarenhandel angebunden. Auch der Friedhof mit seinem hohen, alten Baumbewuchs betont
diese mittlere Zone, wahrend die Kirche in Ersdorf und die fur kulturelle Veranstaltungen umge-
baute Burg Altendorf jeweils den historischen Ortskern pragen. An der Stral3e “Am Viethenkreuz*
liegt ein landwirtschaftlicher Nebenerwerbshof, der in die Planung einbezogen ist.

2.2 Bebauung und Nutzung

Als Bebauung im Plangebiet sind die baulichen Anlagen des Nebenerwerbshofes an der Stral3e
“Am Viethenkreuz" zu berticksichtigen. Eine neue Halle wurde im Zusammenhang mit der bereits
seit langem existierenden Hofanlage noérdlich anschlieend errichtet. Die derzeitige Nutzung der
Planungsflachen ist landwirtschaftliche Art.

2.3 ErschlieBung

Die Verkehrssituation in den Ortsteilen Altendorf / Ersdorf ist derzeit dadurch gepréagt, dass viele
Verkehrsstrome auf die bereits stark belasteten innerértlichen Strafl3en gelenkt werden, die den
zunehmenden Verkehr nur schwer aufnehmen kénnen.

Deshalb ist es das Ziel der Planung, nicht den gesamten Verkehr auf die zentrale Achse “Am
Viethenkreuz* zu leiten und damit zwangslaufig die zentralen Ortsbereiche zu belasten. Sudost-
lich vom Plangebiet verlauft die Hilberather StralRe, auf die grol3e Teile des Verkehrs abgeleitet
werden sollen.

Dartiber hinaus gibt es eine Reihe landwirtschaftlicher Wege, die als Ful3- und Radwege der
Naherholung der angrenzenden Wohngebiete dienen und so die Kulturlandschaft auch fiir die
Wohnbevolkerung erschlie3en.

2.4  Ver-und Entsorgung
(leitungsgebundene ErschlieBung)
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Da das Plangebiet derzeit landwirtschaftliche Nutzflache darstellt, die neu flir Wohnbebauung
entwickelt werden soll, sind die leitungsgebundenen ErschlieBungsnetze neu zu entwickeln. Die
Planung hierfiir ist Teil der erforderlichen ErschlieBungsplanung bei der Entwicklung der Bauge-
biete. Fur die ErschlieBungsnetze stehen die offentlichen Flachen zur Verfligung.

2.5 Natur, Landschaft, Umwelt

Das Plangebiet ist zum Uberwiegenden Teil landwirtschaftlich genutzt. Zusammenhangende Be-
pflanzungen mit Baumen und Strauchern sind nur als Randbepflanzungen vorhanden. Diese sind
im landschaftspflegerischen Fachbeitrag und Umweltbericht erfasst, bewertet und in die Planung
einbezogen.

2.6 Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet ist zu einem Uberwiegenden Teil in Privateigentum. Nur die vorhandenen Wege
und ErschlieBungen sind im Eigentum der Stadt..

Da bereits langfristig die Bebauung der Flachen vorgesehen ist, sind die Privateigentiimer auf die
Planungsabsichten vorbereitet. Es besteht grol3e Bereitschaft der Eigentiimer zur Weiterentwick-
lung dieser Flachen zu Wohnbauzwecken.

3. Planungsbindungen
3.1 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Das Plangebiet ist derzeit AuRenbereichsflache gemafld § 35 BauGB. Fur die Entwicklung von
Wohnbaugebieten ist es daher erforderlich von Seiten der Bezirksregierung Kaln, die landespla-
nerische Zustimmung gemaf 8 34 Landesplanungsgesetz NRW einzuholen und den Flachennut-
zungsplan der Stadt Meckenheim entsprechend anzupassen.

3.2 Landes- und Regionalplanung

Fur die ehemals geplante Baugebietsentwicklung in Altendorf / Ersdorf hat es bereits friihzeitig
eine landesplanerische Abstimmung gegeben, So erfolgte zur 35. Anderung des Flachennut-
zungsplanes eine Anpassungsbestatigung gemar § 20 Landesplanungsgesetz durch die Bezirks-
regierung Kéln am 23.09.1997.

Aufgrund der neuen Zielsetzungen wird jetzt eine neue Abgrenzung der Wohnbauflachen vorge-
sehen. Eine neue Abstimmung mit den landesplanerischen Zielen wurde im Rahmen dieses Ver-
fahrens durchgefihrt.

Im Zuge dieses Abstimmungsverfahrens wurden die neuen Wohnbauflachen weiter reduziert

sowie das stadtebauliche Konzept weiterentwickelt. Fur den jetzt vorliegenden Entwurf wurde
eine Ubereinstimmung mit den Zielen der Landesplanung in Aussicht gestellt.

3.3 Flachennutzungsplan

Der bestehende rechtskraftige Flachennutzungsplan weist im Plangebiet bereits heute insgesamt
3,85 ha Wohnbauflache aus. Ziel der 48. Anderung des Flachennutzungsplanes ist es daher,
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diese Wohnbauflachen neu zu entwickeln und entsprechend den neuen Zielsetzungen bauleit-
planerisch festzusetzen.

Die vorgesehene ErschlieBung neuer Wohngebiete im Gebiet nordlich und stdlich der Stral3e
“Am Viethenkreuz* macht die 48. Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich, da die
Grenzen des giltigen Flachennutzungsplanes fiir Wohnbauflachen verandert werden und eine
andere als im Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2000 vorgesehene Bauflachendarstellung ent-
steht.

3.4 Landschaftsplan

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 110 "Am Viethenkreuz I" liegt im Geltungsbereich des
Landschaftsplans Nr. 4 "Meckenheim-Rheinbach-Swisttal" des Rhein-Sieg-Kreises. Es liegt, ab-
gesehen von einem Streifen an der stidostlichen Plangebietsgrenze, im Landschaftsschutzgebiet
"Eifelful3", das im Landschaftsplan unter der Ziffer 2.2-2 festgesetzt ist.

Gemal § 29 (4) LG NRW treten widersprechende Darstellungen und Festsetzungen des Land-
schaftsplans im Plangebiet mit In-Kraft-Treten des Bebauungsplans auf3er Kraft, soweit die unte-
re Landschaftsbehérde im Beteiligungsverfahren zur Anderung des Flachennutzungsplans im
Parallelverfahren nicht widerspricht.

4, Planungskonzept
4.1 Ziele und Zwecke der Planung

Planungsziel ist, Einfamilienhausgrundstiicke mit grof3ztigigen Grundstiickszuschnitten und mit
freistehenden Einfamilienhausern dorftypisch so zu entwickeln, dass dabei ein neuer Ortsrand
entsteht. Dabei wird der landwirtschaftliche Nebenerwerbsbetrieb so berlcksichtigt, dass er in
seinen derzeitigen Nutzungen nicht eingeschrankt wird. Das bedeutet einerseits, dass gentigend
grol3e Abstande zur heranriickenden Wohnbebauung eingehalten werden und andererseits, dass
eine groRe freie Offnung zu den siidwestlich anschlieRenden landwirtschaftlichen Nutzflachen
erhalten bleibt.

Der Baubereich nordlich der StralRe “Am Viethenkreuz* wird zentral Gber eine StichstralBe direkt
an die StralRe “Am Viethenkreuz" angebunden, um verkehrliche Belastungen der umgebenden
Wohnquartiere zu minimieren.

Fur die Verkehrsanbindung der Bauflachen stdostlich der StraRe “Am Viethenkreuz" ergeben
sich grundsatzlich drei Anbindungsmdglichkeiten und die daraus resultierenden Kombinationen:

1. Anbindung an die StraRe “Am Viethenkreuz".
2. Anbindung uber die 6ffentlichen Flachen des Spielplatzes zur Strafl3e “Auf dem Acker”.

3. Anbindung an die Hilberather Stral3e Uber den Kreisverkehrsplatz und die StraRe “Auf dem
Acker* mit dem vorhandenen ErschlieBungsanschluss im Sidwesten des Gebietes.

Die Anbindungsalternativen 1 und 2 werden jedoch nicht weiter verfolgt, da bei Ziffer 1 die Stral3e
“Am Viethenkreuz" und bei Ziffer 2 das Baugebiet “Auf'm Acker“ zu sehr belastet wirde.
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Die verbleibende Anbindung gemaR Ziffer 3 ist bereits im Ansatz im rechtskraftigen Bebauungs-
plan Nr. 115 “Auf'm Acker" vorgesehen, da hier eine 6ffentliche Straf3e in Richtung der derzeiti-
gen Feldflur festgesetzt ist.

Da durch die Planung das neue Baugebiet zwischen der StraBe “Am Viethenkreuz“ und dem
Baugebiet “Auf'm Acker” von Suden aus erschlossen wird fiihrt das dazu, dass die Grenzen des
glltigen FNP’s, die nicht in Parzellenscharfe festgesetzt sind, leicht Gberschritten werden und
eine andere als im FNP aus dem Jahre 2000 vorgesehene Bauflachenzonierung entsteht.

Ein neuer ErschlieBungsstich bildet mit der Verlangerung der Stral’e “Falkenweg“ sowie der
Stral3e “Am Viethenkreuz" einen gemeinsamen ErschlieBungsansatz in diesem Bereich. Dadurch
entsteht noérdlich eine kleine VergrofRerungsflache fur den Kindergarten, an der auch 6ffentliche
Parkplatze angeordnet werden kénnen. Gegeniber liegen drei Einfamilienhausgrundstiicke, die
genlgend Abstand zum Kindergarten und auch zum landwirtschaftlichen Gehéft aufweisen. Ab-
gewinkelt, so dass keine langen Fluchten entstehen, fihrt die Stral3e weiter und endet in einer
Wendeanlage, die grof3 genug fur Millfahrzeuge ist. Eine kleine angehangte Verkehrsflache er-
schlief3t eine kleine Hausgruppe, ansonsten sind die Hauser beidseitig der Stral3e so angeordnet,
dass sie direkt von dieser aus erschlossen werden.

Ein begrinter Weg (Fuf3- und Radweg) fuhrt nach Stden an den Dorfrand zum vorhandenen
Wegesystem und so in den Kulturlandschaftsraum.

Insgesamt werden 19 Einfamilienhausgrundstiicke in einer GroRRe von durchschnittlich ca.
700 gm so erschlossen, dass die gro3en Garten im Wesentlichen nach Westen oder Siiden aus-
gerichtet sind.

Das stadtebauliche Konzept geht davon aus, dass auch in dem Gebiet stdéstlich der StralRe “Am
Viethenkreuz* Einfamilienhausgrundstiicke auf dorftypisch grof3ziigigen, durchschnittlich ca.
720 gm grofRRen Grundstlicken platziert werden. Durch diese Leitidee entstehen dort insgesamt 36
Grundstlicke. Diese sind an zwei ErschlieBungsringen angeordnet, so dass zwei erkennbare
Hausgruppen entstehen. In der Mitte wird ein kleiner griiner Anger ausgebildet, der mit einem
FuRweg in den Kulturlandschaftsraum weitergefiihrt wird.

Darlber hinaus verbinden FulRwege das Baugebiet mit dem Kindergarten im Norden und dem
Spielplatz “Auf'm Acker" im Nordosten.

Die groRRziigigen Gartengrundstiicke sind im Regelfall zum Landschaftsraum nach Westen oder
nach Sidden und Sudwesten ausgerichtet. Die Grundstiicksgréf3en sind an der bereits bestehen-
den Bebauung des Gebietes “Auf'm Acker* angepasst.

4.2  Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Die Darstellungen des derzeit rechtskraftigen Flachennutzungsplanes stehen den Festsetzungen
des Bebauungsplanes teilweise entgegen. Deshalb wird es erforderlich, den Flachennutzungs-
plan zu &ndern, um dem gesetzlich vorgeschriebenen Entwicklungsgebot Rechnung zu tragen.

Mit der 48. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Meckenheim, die im Parallelverfah-
ren aufgestellt wird, soll sichergestellt werden, dass der Bebauungsplan Nr. 110 “Am
Viethenkreuz 1 nach Rechtskraft der 48. Anderung des Flachennutzungsplanes aus den Darstel-
lungen des vorbereitenden Bauleitplanes entwickelt werden kann.

5. Planinhalt
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5.1 Artder baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird fir das Plangebiet ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemafn
§ 4 BauNVO festgesetzt. Diese Ausweisung entspricht den Zielen der Planung und auch den
Festsetzungen auf den Anschlussflachen in Richtung “Hilberather StralRe” und “Sperberweg".

In den Textlichen Festsetzungen werden die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ausge-
schlossen. Es wird ein wohnlicher, jedoch auch bedingt nutzungsoffener Gebietscharakter ange-
strebt. Nutzungen mit hohem Ziel- und Quellverkehr, wie z. B. Tankstellen oder flachenintensive
Nutzungen wie Gartenbaubetriebe, wirden den geplanten Gebietscharakter ebenso stéren wie
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige, nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen
fur Verwaltungen.

5.2 Mal der baulichen Nutzungen

Das Gebiet ist insgesamt nur eingeschossig mit ausbaubarem Dachgeschoss zu bebauen. Mit
dieser Festsetzung und der Beschrankung auf eine GRZ (Grundflachenzahl) bzw. GFZ (Ge-
schossflachenzahl) von héchstens 0,3 wird das genannte Ziel einer aufgelockerten, doérflichen
Bebauung verfolgt. Dem dienen auch die Beschrankung der Trauf- und Firsthdhen der Bebauung
sowie die Einschrankung auf Einzelhauser im Rahmen der offenen Bauweise.

5.3 Bauweise und Uberbaubare Flachen

Um die offene Bebauung mit grof3ziigigen Garten sicher zu stellen, wird die offene Bauweise
festgesetzt. Es sind nur Einzelh&user zuldssig, um weitere bauliche Verdichtungen als Doppel-
hauser oder Hausgruppen zu vermeiden.

Es ist darauf hinzuweisen, dass die ,Baufenster” (liberbaubare Grundstiicksflache zwischen den
Baugrenzen) im Plan bereichsweise deutlich gro3ztigiger dimensioniert sind als die Uberbaubare
Flache selbst, die sich mit der GRZ von 0,3 pro Grundstiick errechnet. Die Baugrenzen sind im
Plan so festgesetzt worden, dass einerseits die Grundziige der beabsichtigten rAumlichen Gestal-
tung und Gliederung des Gebietes gesichert wird. Andererseits wird der grol3stmogliche Spielraum
fur eine unterschiedliche Lage des einzelnen Geb&udes auf seinem Grundstlick er6ffnet. Ein
Anspruch auf die Uberschreitung der GRZ von 0,3 wird damit nicht begriindet.

Von der Bau- und Raumstruktur her ist das Gebiet im Teil sudostlich der Stral’e “Am
Viethenkreuz" so konzipiert, dass zwei Quartiere entstehen, die sich um die Erschliel3ungsschlei-
fen orientieren und mittig durch eine FuRBwegeverbindung an den umgebenden Landschaftsraum
angeschlossen sind. Der nérdliche Bereich entwickelt sich beidseitig der neuen Erschliel3ungs-
stichstral3e so, dass die Bebauung an die bestehenden Einfamilienhausgebiete angegliedert wird,
ohne stérende Querverbindungen zu ermdglichen.

5.4 Verkehrsflachen

Die im Plan ausgewiesenen Verkehrsflachen werden auf der Grundlage einer Entwurfsplanung
fur die ErschlieBungsflachen festgesetzt. Diese sieht 6,0 m breite ErschlieBungsstral3en vor, die
im sudostlichen Teil zwei miteinander verbundene Schleifen bilden. Durch kleine Versatze und
die schleifenférmige Verkehrsfiihrung werden zu lange, geradeaus fiihrende Stra3en vermieden,
so dass ein langsames Befahren erreicht wird.

Im ndérdlichen Teil ist die 6,0 m breite Stichstrale so ausgebildet, dass hier ebenfalls Abwinke-
lungen Ubersichtlicher Teilabschnitte entstehen, die in einer Wendeanlage enden. Diese wird so
ausgebildet, dass Miill- und andere Grol3fahrzeuge hier wenden kénnen.
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Die Verkehrsflachen werden als gemischte Verkehrsflachen vorgesehen, d. h. es werden entlang
der ErschlieBungsstralRen keine zusatzlichen Geh- oder Radwege ausgewiesen.

Angegliedert an diese Verkehrsflache werden offentliche Stellplatze in Senkrechtaufstellung fest-
gesetzt. Im sudostlichen Teil werden fir die 38 geplanten Einzelhduser insgesamt 37 6ffentliche
Stellplatze geplant, fur die im noérdlichen Teil vorgesehenen 19 Einzelhduser werden 17 6ffentli-
che Stellplatze festgesetzt.

Fur die privat nachzuweisenden Stellplatze gibt es bei den festgesetzten Einzelhdusern in offener
Bauweise in den seitlichen Grundstlcksbereichen ausreichend Mdglichkeiten, um ein bis zwei
Stellplatze je Haus nachzuweisen. Die Situation des ruhenden Verkehrs zeigt also eine deutlich
ausreichende Anzahl von Stellplatzen bzw. von Aufstellmdglichkeiten im Plangebiet auf.

5.5 Nebenanlagen und Garagen

Die GrofRenbeschrankung von Nebenanlagen und Einrichtungen auf das Mald genehmigungsfrei-
er Gebaude aul3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen soll die Freiflachen vor allzu inten-
siver Befestigung und Uberbauung im Interesse einer moglichst zusammenhangenden Garten-
landschaft schitzen.

Die noch weitergehende Beschrankung auf den StralRen zugewandten Freiflachen erfolgt zur
Absicherung einer geordneten Gestaltung des Stral3enraumes, der von den Geb&uden, nicht von
Nebenanlagen gepragt sein soll.

Die ruckwartigen Grundstlicksbereiche sollen nicht durch Garagen tberbaut werden, damit hier
noch zusammenhéngende Freiflachen verbleiben und die Wohnruhe gesichert ist.

Andererseits sollen sich einzelne Garagen im Stral3enraum optisch nicht zu sehr aufdrangen.
Uberdachte Stellplatze wirken aufgrund ihrer leichten, wandlosen Konstruktion nicht StraRenraum
bestimmend, kénnen also bis auf das aus Verkehrssicherheitsgriinden gegebene Mindestmali
von 0,5 m an die StraRe heranriicken.

Der einzuhaltende Abstand vor dem Garagentor soll einen weiteren —i. d. R. den zweiten — Pkw-
Stellplatz auf dem Privatgrundstiick sichern, was angesichts des heutigen hohen Motorisierungs-
grades dringend angeraten ist.

Darlber hinaus soll so ermdéglicht werden, dass sich das zu- oder abfahrende Auto wéhrend des
Garagenoffnens oder -schlie3ens auf dem Privatgrundstiick befindet und nicht zum Hindernis fir
den flieRenden Verkehr auf der Straf3e wird.

5.6 Belange von Natur und Landschaft

Die im Landschaftspflegerischen Begleitplan beschriebenen MaRnahmen zur Vermeidung, Ver-
minderung und zum Ausgleich von Beeintrachtigungen erreichen als griinordnerische Festset-
zungen im Bebauungsplan rechtliche Verbindlichkeit. Die Festsetzung erfolgt zeichnerisch und
textlich. Soweit erforderlich werden fur die PflanzmaRnahmen Pflanzenlisten angegebenen. Die
dortigen Angaben zu den Pflanzenarten, Mindestpflanzqualitdten und Pflanzdichten sind verbind-
lich. Bezuglich weitergehender Angaben zur Ausfiihrung der MalRnahmen wird auf die Kapitel 5
und 6 des Landschaftspflegerischen Begleitplans verwiesen, der als Anlage dem Bebauungsplan
beigefligt ist und mit seinen Darstellungen Bestandteil des Bebauungsplans ist.
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Fur die nicht Uberbauten bzw. befestigten oder flr sonstige zulassige Nutzungen benétigten Fla-
chen auf den privaten Grundstiicken der allgemeinen Wohngebiete werden Festsetzungen zur
Griingstaltung und Bepflanzung getroffen.

Durch diese Festsetzungen soll ein Mindestmald an Durchgriinung des Baugebietes sichergestellt
werden. Dies ist insbesondere vor dem Hintergrund des angestrebten landlichen Charakters des
geplanten Wohngebietes sowohl fir das Orts- und Landschaftshild (Einbindung der Ortslage in
die Landschaft), als auch fur die Entwicklung siedlungsinterner Biotopstrukturen, wie sie auch
Hausgarten bieten, von besonderer Bedeutung.

Weitere Festsetzungen erfolgen zur Begriinung von Carports und Garagenwanden mit Kletter-
pflanzen sowie zur Ausgestaltung der Flachdéacher von Garagen oder Carports als begrinte Da-
cher.

Eine Fassadenbegrinung dient der Verminderung der kleinklimatischen Auswirkungen der Be-
bauung und tragt zu einer besseren Einbindung der Gebéaude in die Umgebung und zur Durch-
grinung des Wohngebietes bei. Begriinte Dacher dienen dem Regenwasser-Rickhalt, der Ver-
minderung der kleinklimatischen Negativ-Auswirkungen der Bebauung sowie der Verbesserung
des Ortshildes. In begrenztem Umfang kénnen begriinte Dacher und Fassaden Funktionen als
Lebensraum fir wildlebende Pflanzen und Tiere tbernehmen.

Innerhalb der Verkehrsflachen werden im Bereich der Stellplatze weitere Baumpflanzungen fest-
gesetzt. Diese Baumpflanzungen haben in erster Linie gestaltende Funktion. Sie dienen der
raumlichen Gliederung sowie der ortsbildgerechten Durchgriinung des Wohngebietes.

Auf den als "Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft" festgesetzten Offentlichen Grunflachen werden MaRnahmen zum Ausgleich der
Eingriffe in Natur und Landschaft festgesetzt. Auf Teilflachen sind extensiv zu nutzende bzw. zu
pflegende Wiesen mit lockerem Bestand aus Wildobst-Baumen zu entwickeln. Am sidlichen
Rand des Baugebietes 6stlich des Erschlieungsstichs von der Straf3e “Auf dem Acker* wird eine
5 m breite Hecke aus standortheimischen Strauchern und Baumen angepflanzt.

Mit der Anlage der Wildobstwiese sowie der Hecke aus standortheimischen Baumen und Strau-
chern werden hochwertige Lebensrdume fiir heimische Tiere und Pflanzen zur Verfligung ge-
stellt. Gleichzeitig ist mit der Rickfihrung nutzungsbedingter Bodenbelastungen und der Einlei-
tung einer naturnahen Bodenentwicklung auf den Ausgleichsflachen auch eine positive Wirkung
fur den Boden verbunden. Am Ortsrand tragen Wildobst-Wiesen &hnlich wie die traditionellen
Streuobstwiesen dazu bei, einen landschaftsgerechter Ubergang vom Siedlungsgebiet zur freien
Landschaft zu schaffen. Die Hecke aus Strduchern und B&aumen bildet den gestalterischen Ab-
schluss im Siden des neuen Baugebietes. Insgesamt bewirken die MaBhahmen den vollstandi-
gen funktionalen Ausgleich fiir die Eingriffe in den Naturhaushalt beztglich der maf3geblich be-
troffenen Potenziale Biotope, Boden und Landschaftsbild.

Die festgesetzten Anpflanzungen sind fachgerecht auszufihren, zu pflegen, auf Dauer zu erhal-
ten und ggf. zu ersetzen. Dies ist fir die angestrebte 6kologische und optisch-asthetische Wir-
kung der Pflanzungen entscheidend,

5.7 Behandlung des Niederschlagswassers
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Es wird festgesetzt, dass das Niederschlagswasser von den Dachflachen der Wohngebaude in
Zisternen aufzufangen und zu speichern ist. Die Zisterne muss eine Mindestgréf3e von 50 | je gm
tiberdachter Grundflache besitzen und ist durch einen Uberlauf an den Regenwasserkanal anzu-
schlie3en. Die Zisterne kann als Erdzisterne oder im Geb&ude errichtet werden. Die Nutzung des
gespeicherten Wassers als Brauchwasser oder zur Gartenbewésserung ist zulassig.

Der Regenwasserriickhalt in den Zisternen bewirkt eine Verminderung von Abflussspitzen der
Vorfluter und tragt so zur Verminderung der Beeintrachtigungen des Wasserhaushaltes durch die
geplante Bebauung bei. Gleichzeitig werden wertvolle Trinkwasserressourcen geschont.

Zur Verringerung von Beeintrachtigungen des Boden- und Wasserhaushaltes wird festgesetzt,
dass Zufahrten zu Garagen und Stellplatzen, die Stellplatze sowie Zugange auf den privaten
Baugrundstiicken so anzulegen sind, dass die Wasserdurchlassigkeit des Bodens gewahrleistet
bleibt. Geeignete Belage sind z. B. Schotterrasen, Rasenpflaster mit breiten Fugen, Rasengitter-
steine, wassergebundene Decken sowie spezielle offenporige, wasserdurchlassige Pflasterbela-
ge. Wasserdurchlassige Materialien sind dariiber hinaus fir Wege- und Platzflachen innerhalb
offentlicher Grunflachen zu verwenden.

6. Gestaltungsziele
Festsetzungen auf der Grundlage von 8 9 Abs. 4 BauGB und 8 86 Abs. 4 BauNVO

6.1 AuRere Gestaltung

Es werden gestalterische Festsetzungen zur Art der Dacher, zu Dachaufbauten, Anlagen zum
Unterbringen von Sammelbehaltern und Uberdachten Stellplatzen getroffen.

Zulassig sind Dacher mit einer Traufhohe von 4,50 Meter sowie einer Firsthéhe von 7,70 Metern.
Flachdacher sind zu begriinen. Die Beschrankung der Abweichung auf ein drittel der Grundriss-
flachen gewahrleistet ein deutliches Ubergewicht des Hauptdaches eines Geb&udes, so dass die
Grundzlge der beabsichtigten Planung gewabhrt bleiben.

Die Festsetzung lasst bewusst einen grof3en Gestaltungsspielraum offen. Unangemessene
Hohenentwicklungen der Gebaude werden durch die Textlichen Festsetzungen gemanR Ziffer 1.2
verhindert.

Zur Erweiterung des Planungsspielraums sind abweichende Dachformen, Dachneigungen und
Firstrichtungen moglich.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte werden oftmals Fenstern, die in der Dachschréage liegen, fir
die Belichtung von Raumen im Dachgeschoss vorgezogen und werden daher grundsatzlich zuge-
lassen.

Die Beschrankungen hinsichtlich der Lange und der h6henmafigen Ausbreitung sollen sicherstel-
len, dass die verbleibenden Dachflachen noch als zusammenhangende Ansicht wirken, dass die
Traufe noch als bestimmendes, gegenuber den Dachaufbauten und Dacheinschnitten dominie-
rendes Element erhalten bleibt, und dass die Firstlinie des Daches als oberster Hausabschluss
klar und ohne optische Uberschneidungen durch Dachaufbauten durchlauft.

Des Weiteren werden gestalterische Festsetzungen zur Unterbringung von Sammelbehéltern so
getroffen, dass die zulassigen Anlagen und Einrichtungen zum Unterbringen von Sammelbehél-
tern durch bauliche MaRnahmen oder Bepflanzungen so zu gestalten sind, dass die Behélter
selbst (Tonnen u. dgl.) von allgemein zugangigen o6ffentlichen Flachen nicht zu sehen sind.

SGP ARCHITEKTEN + STADTPLANER BDA MECKENHEIM /BONN 53340 MECKENHEIM DEZEMBER 2013



STADT MECKENHEIM SEITE-12-14
BEBAUUNGSPLAN NR. 110 "AM VIETHENKREUZ |" IN DEN MECKENHEIMER ORTSTEILEN ALTENDORF UND ERSDORF
- BEGRUNDUNG

Diese gestalterische Festsetzung soll im allgemein einsehbaren StralRenraum unschone Aufstel-
lungen von Sammelbehéltern vermeiden.

Garagen und Uberdachte Stellplatze sind entweder

- als begriintes Flachdach mit umlaufendem horizontalen Dachabschluss auszubilden oder

- im Rahmen der Dacheindeckung, bzw. Dachneigung des Hauptgeb&dudes auszubilden.

Die Vorschrift soll einen Rahmen fiir die Gestaltung von Garagen setzen, ohne die individuellen

Gestaltungswiinsche unangemessen einzuschréanken.

7. Hinweise

Folgende Hinweise werden im Bebauungsplan gegeben:

Einfriedigung; Die Zulassigkeit von Grundsttickseinfriedigungen ist durch die ,Satzung
Uber besondere Anforderungen an Einfriedigungen (Einfriedigungssat-
zung)* der Stadt Meckenheim geregelt.

Bepflanzung: Die Gestaltung der unbebauten Grundstiicke ist durch die ,Satzung tber
die Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke (Be-
pflanzungsatzung)“ der Stadt Meckenheim geregelt.

Werbeanlagen und Die Zulassigkeit von Werbeanlagen und Warenautomaten ist durch
Warenautomaten die ,Satzung lber besondere Anforderungen an Werbeanlagen und Wa-
renautomaten” der Stadt Meckenheim geregelt.

8. Auswirkungen der Planung

8.1 Auswirkungen auf ausgelibte Nutzungen

Die derzeitige landwirtschaftliche Nutzung der meisten Flachen im Plangebiet wird aufgegeben

und die Flachen werden umgewandelt in Wohnbauflachen mit den dazugehdrigen Erschliel3un-

gen und Grianflachen. Damit werden Flachen der Landwirtschaft entzogen und in Teilen versie-
gelt. Die 6kologischen Veranderungen werden im Umweltbericht bewertet und im Landschafts-
pflegerischen Fachbeitrag bilanziert. Die neuen Wohngebiete werden so konzipiert, dass die

Auswirkungen auf den landwirtschaftlichen Nebenerwerbshof minimiert werden. Hier sollen die

vorhandenen Nutzungen weiter unverandert moglich bleiben.

8.2 Gemeinbedarfseinrichtungen

In die insgesamt knapp 60 neuen Einfamilienhduser werden auch Kinder und Jugendliche in das

Baugebiet einziehen. Sie kénnen zu einem neuen Bedarf an Kindergarten- und Schulplatzen fih-

ren, der in den ortlichen Einrichtungen abgedeckt werden muf3.

Die technische Infrastruktur ist fir die neuen Baugebiete neu zu entwickeln.

8.3 Verkehr

SGP ARCHITEKTEN + STADTPLANER BDA MECKENHEIM /BONN 53340 MECKENHEIM DEZEMBER 2013



STADT MECKENHEIM SEITE-13-14
BEBAUUNGSPLAN NR. 110 "AM VIETHENKREUZ |" IN DEN MECKENHEIMER ORTSTEILEN ALTENDORF UND ERSDORF
- BEGRUNDUNG

Die neuen Nutzungen filhren im Verkehrsnetz Altendorf / Ersdorf zu weiteren Belastungen, da
davon auszugehen ist, dass viele Wege der Bewohner mit Pkw erledigt werden, Um den Ziel-
und Quellverkehr der neuen Wohngebiete fiir Altendorf / Ersdorf vertraglich zu lenken, wird die
ErschlielBung differenziert in das bestehende Verkehrsnetz eingebunden. Nur der nérdliche Teil
wird an die Stralie Am Viethenkreuz angeschlossen, die stdostlichen Baugebiete werden an die
Hilberather Stral’e angebunden.

Fur den ruhenden Verkehr und fiir Besucher werden ausreichend Stellplatze angeboten, so dass
Parkdruck auf bestehende Wohngebiete durch die Neubaumalinahmen ausgeschlossen werden
kann.

8.4 Ver-und Entsorgung

Wie unter Ziffer 2.4 der Begriindung bereits ausgefiihrt, wird die Ver- und Entsorgung durch die
Weiterentwicklung und den Anschluss an die vorhandenen Netze und Anlagen sichergestellt.

8.5 Natur, Landschaft und Umwelt

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans sind Eingriffe in Natur und Landschaft verbunden. Mit
den unter 5.6 und 5.7 beschriebenen, im Bebauungsplan festgesetzten und im Landschaftspfle-
gerischen Begleitplan ndher beschriebenen MaRnahmen wird der vollstdndige Ausgleich der Ein-
griffe sowie eine landschaftsgerechte Einbindung des neuen Baugebietes in das Ortsbild und die
umgebende Kulturlandschaft erreicht.

Artenschutzrechtliche Verbotstatbestande gemaf § 44 BNatSchG durch die Umsetzung des Be-
bauungsplans sowie negative Auswirkungen auf NATURA 2000-Gebiete im Umfeld kénnen aus-
geschlossen werden.

9. Quantitative Auswirkungen des Bebauungsplanes
9.1 Flachenbilanz

Die Flachenbilanz erfolgt durch digitale Auswertung auf der vorhandenen Kartengrundlage.

Flache agm ha Anteil
(gerundet)
Bruttobauland 81.672 gm 8,1 ha 100 %
— davon Flache fiir die Landwirtschaft | 19.023 gm 19 ha 24 %
—  Verkehrsflache 8.799 gm 0,9 ha 11%
—  Griunflache 14.971 gm 15ha 18 %
—  Nettobauland 38.361 gm 3,8 ha 47 %

Vorgesehen ist die Errichtung von 55 freistehenden Einfamilienhausern. Bei einer durchschnittli-
chen Belegung von 2,7 Einwohnern je Einfamilienhaus ergeben sich rechnerisch ca.150 neue
Einwohner in den festgesetzten Baugebieten.

10. Bodenordnung

Die beplanten Flachen befinden sich zum Uberwiegenden Teil in Privateigentum. Nur die beste-
henden StraRen und Wege sind im Eigentum der Stadt Meckenheim. Bodenordnende Maf3nah-
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men werden erforderlich. Es wird davon ausgegangen, dass freiwillige Umlegungen die Umset-
zung des Bebauungsplanes ermdglichen. Die Umlegungen und bodenordnenden Mal3nahmen
werden durch die Stadt Meckenheim veranlasst.

11. Verfahrensvermerke

Der Rat der Stadt Meckenheim hat in der Sitzung am 15.12.2010 den Aufstellungsbeschluss ge-
fasst und damit das Planverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 110 ,Am
Viethenkreuz I“ gefasst. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB
fand am 05.04.2011 statt. Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden ge-
maR § 4 Abs. 1 BauGB am Verfahren beteiligt.

Nunmehr stehen die Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen der friihzeitigen Beteiligung
an sowie der Beschluss, den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 110 ,Am Viethenkreuz I* mit Be-

grindung und Umweltbericht offen zu legen und die Beteiligungen gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und
§ 4 Abs. 2 BauGB durchzufihren.

Meckenheim, den 10.12.2013
Naumann/Wu/S-476_Begriindung

gez. Dr. Naumann

Sgp architekten + stadtplaner BDA
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