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Stadt Meckenheim
18. Anderung Bebauungsplan Nr. 58 "Jungholzheide"
gem. § 13a BauGB

Begriindung

Stand: 13.Juni 2007

A. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des B ebauungsplanes

1. Planungsanlass, Hauptplanungsziel und Planungspr 0zess

Bereits seit langerem wird im Rahmen der "Aktion Bauliicke" die Diskussion um die Umnutzung
zu Wohnzwecken von nicht mehr benétigten Flachen gefuhrt. Mit dem Ratsbeschluss vom
23.11.2005 wurde die Zielvereinbarung beschlossen, die Stadt Meckenheim durch Aufgabe und
Verkauf bzw. Zusammenfassung und Verlagerung eines Teils der ca. 85 Spiel- und Bolzplatzen
von den mit dem Betrieb verbundenen Unterhaltskosten zu entlasten, ohne dass die Stadt ihren
kinder- und familienfreundlichen Charakter verliert.

Die Stadt Meckenheim hat deshalb den Auftrag vergeben, ein neues Spielplatzkonzept zu erar-
beiten mit dem Ziel, den Bedurfnissen gerecht zu werden und durch Konzentration von Erneue-
rungs- und Pflegemalinahmen neue Qualitaten im Stadtgebiet zu erzielen. Hierbei sollen beste-
hende Spielplatzangebote konzentriert, erganzt und erneuert werden sowie an die heutigen An-
forderungen angepasst werden und nicht mehr benétigte oder zu aufwendig zu unterhaltende
Anlagen zurlickgebaut oder anderen Nutzungen zugefihrt werden.

Vor diesem Hintergrund sollen neue Wohnbaunutzungen auf den Flachen von zwei derzeit als
Spielflachen ausgewiesenen Gebieten im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 58 "Jungholzheide"
durch die Anderung des Bebauungsplanes gem. § 13a BauGB ermdglicht werden. Diese Ande-
rung bezieht sich dabei auf zwei getrennte Teilbereiche:

Teil A:

Derzeit als Spielplatz "Julius-Leber-StralRe" ausgewiesene Flache. Diese Flache wurde in der 3.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 58 "Jungholzheide" festgesetzt und soll zu Wohnzwecken
umgenutzt werden.

Teil B:

Derzeit als Spielplatz "Bonhoefferweg" ausgewiesene Flache. Dieser Bereich wurde in der 14.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 58 "Jungholzheide" festgesetzt und soll ebenfalls zu Wohn-
zwecken umgenutzt werden.

Entsprechend dem Spielplatzkonzept wird durch Verbesserung der Spielangebote in zumutbarer
Entfernung sichergestellt, dass qualitatsvolle Spielangebote erhalten bleiben.

Ziel der 18. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 58 "Jungholzheide" ist es, die Flachen in den
Teilen A und B mit jeweils einem Einfamilienhaus zu bebauen.
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Bei der Anderung des Bebauungsplanes Nr. 58 handelt es sich um einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung der im beschleunigten Verfahren gemal} § 13a BauGB aufgestellt wird. Es wird
dabei darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung
nach 8§ 2 Abs. 4 aufgestellt werden soll. Ein Umweltbericht nach § 2a BauGB wird im Verfahren
nach § 13a BauGB nicht erstellt, jedoch werden die Umweltbelange im erforderlichen Umfang
gemal § 1 Abs. 6 und 7 BauGB in das Verfahren einbezogen.

2. Lage des Plangebietes, Geltungsbereich, derzeiti ge Nutzung und stédtebauliche
Zusammenhénge

Das Plangebiet umfasst insgesamt eine GréRe von 510 gm, das entspricht 0,05 ha. Es liegt Im
Randbereich des Ortsteils Jungholzheide.

Der Geltungsbereich umfasst fur den Teilbereich A in der Gemarkung Meckenheim Flur 9 das
Flurstiick 1414 und das Flurstiick 5037 fur den Teilbereich B .

Der Ubersichtsplan ist als Anlage 1 der Begriindung beigefiigt.

Die derzeitige Nutzung im Bereich der Parzellen 1414 und 5037 ist jeweils der bezeichnete
Kleinkinderspielplatz mit Sandkiste, Rutsche und Wipptier.

3. Verkehrsanbindung / Erschlieung

Die geplanten Wohnbaugebiete grenzen direkt an 6ffentliche Verkehrsflachen und kénnen des-
halb problemlos von hier aus erschlossen werden.

Durch die hier neu geplanten Einfamilienhduser entstehen keine nennenswerten neuen verkehr-
lichen Belastungen fir das tbrige Wohngebiet. Auf den privaten Grundstiicken ist die Errichtung
jeweils einer Garage fur den Nachweis des privaten Stellplatzes vorgesehen.

4, Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird fir die Plangebiete Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4
BauNVO festgesetzt. Die Festsetzungen entsprechen den Anschlussflachen im Bereich des Be-
bauungsplanes Nr. 58 "Jungholzheide" und der hier zwischenzeitlich weitgehend entstandenen
Bebauung. In den textlichen Festsetzungen werden die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
ausgeschlossen. Es wird ein wohnlicher, jedoch auch bedingt nutzungsoffener Gebietscharakter
angestrebt.

In den Festsetzungen der 14. Anderung des Bebebauungsplanes wurde fiir den Fall, dass auf
Grund abweichender Dachform bei offener Bauweise ein weiteres Vollgeschol3 entsteht eine bis
zu zweigeschossige Bebauung mit GRZ 0,4 und GFZ 0,8 ermdglicht. In unmittelbarer Nachbar-
schaft des Plangebietes ist die Bebauung in Uberwiegender Weise auf Grundlage dieser Aus-
nahme Regelung entstanden.

Die urspringlich als Ausnahme von der Gartenhofbebauung vorgesehene Festsetzung gilt zu-
kiinftig fir den Geltungsbereich der 18. Anderung als Regelfestsetzung erganzt durch die Fest-
setzung der maximalen Firsthéhe.

Damit fugt sich eine zukinftige Baumalinahme nach Art und Mal in die bestehende Umgebung
ein.
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Fur die Anderungsbereiche wird die offene Bauweise festgesetzt.

In Teil A wirde die Beibehaltung der Festsetzung abweichende Bauweise zu einer Grenzbebau-
ung an der StraRenbegrenzung fuhren oder anderen falls jedoch zu einer Storung des stadte-
baulich Charakters der vorhanden Bebauung. Die offene Bauweise ermdglicht hier die Beibehal-
tung des Gebietscharakters. Fir Teil B ist dies die giltige Bauweise in den angrenzenden Berei-
chen des Bebauungsplanes. Somit flgt sich das neue Gebiet nach Art und Mal3 in den Bestand
ein.

5. Infrastruktur

Im Vorfeld der Bearbeitung der Anderung des Bebauungsplanes Nr. 58, wurde im Rahmen einer
gesonderten Untersuchung eine Uberpriifung vorgenommen, inwieweit die Spielplatze zur De-
ckung des vorhandenen Bedarfs noch erforderlich sind.

Auf der Grundlage dieser Untersuchung und der darauf aufbauenden Beschllisse wird es mdg-
lich, die Umwidmung der Spielplatzflachen in Wohnbauflachen vorzunehmen.

Ein Anschluss der Grundstiicke an die vorhandenen Ver- und Entsorgungsanlagen ist problem-
los mdglich. Durch die besehende integrierte Lage der Plangebiete sind hier alle erforderlichen
Infrastruktureinrichtungen in guter Erreichbarkeit.

6. Berticksichtigung von Natur und Landschaft sowie der Umweltbelange

Da es sich bei dem Plangebiet um ein bereits beplantes und in groRen Teilen entsprechend den
rechtskréaftigen Festsetzungen als Spielplatz in Teilen versiegeltes Grundstiick handelt und der
Bebauungsplan im Verfahren gemaf 8 13a BauGB erstellt wird, wird eine Eingriffs-, Ausgleichs-
regelung nicht erforderlich.

Mit dem Europarechtsanpassungsgesetz (EAG Bau) werden die Vorgaben durch die europai-
sche Plan-UP-Richtlinie fir den Bereich des Stadtebaurechts in das Baugesetzbuch (BauGB)
umgesetzt. Gemal § 2 Abs. 4 S. 1 BauGB i. d. F. der Bek. v. 27.08.1997, zuletzt geandert durch
Art. 21 des Gesetzes zur Umbenennung des Bundesgrenzschutzes in Bundespolizei vom
21.06.2005 (BGBI I. S. 1818) werden die Kommunen verpflichtet, bei der Aufstellung von Bau-
leitplanen (Flachennutzungsplan, Bebauungsplan, planfeststellungsersetzender Bebauungsplan)
fur die Belange des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltpriifung
durchzufihren.

Nach der Anlage 1, Liste "UVP-pflichtige Vorhaben" zum Artikelgesetz wird gemaf Nr. 18.7.2 der
"Bau eines Stadtebauprojekts fur sonstige bauliche Anlagen, fir den im bisherigen Aul3enbe-
reich im Sinne des 8§ 35 des Baugesetzbuches ein Bebauungsplan aufgestellt wird", eine UVP
nur erforderlich, wenn die "zulassige 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 geman § 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 umweltrelevanten Krite-
rien in diesem Bebauungsplanverfahren im erforderlichen Umfang Gberprift und in das Verfah-
ren einbezogen.

SGP ARCHITEKTEN + STADTPLANER MECKENHEIM / BONN / HANNOVER 53340 MECKENHEIM JUNI 2007
h:\s_386_satzungen\s_386_05\v_satzung\begrindung 58_18.doc



STADT MECKENHEIM SEITE -5 -
18. ANDERUNG BEBAUUNGSPLAN NR. 58 "JUNGHOLZHEIDE"
GEM. § 13a BAUGB

7. Bodenordnung

Die erforderlichen MalRnahmen zur Bodenordnung werden im Zuge des nachfolgenden Geneh-
migungsverfahrens vorgenommen.

8. Quantitative Auswertung

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

aqm %
O Gesamtflache Bruttobauland 510 100
davon
O Teil A 270 53
O Teil B 240 47
O Grundstiicksflache WA-Gebiet gesamt (Netto- 510 100
bauland)

9. Kosten und Finanzierung

Die Stadt Meckenheim ist Eigentimer der Flache des Baugrundstiicks und finanziert aus dem
Erlés des Verkaufs der Flachen die Planungskosten des Bauleitplanverfahrens. Somit entstehen
der Stadt Meckenheim auR3er dem Ublichen Verwaltungsaufwand keine zusatzlichen Kosten.
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Textliche Festsetzungen

1 ErschlieBung

1.1 Kellergaragen sind nicht zuldssig.

2 Bebauung

2.1 Bauvorhaben gemafl BauNVO 84 (3) sind nicht zulassig.

2.2.1 Dachuberstande sind bis héchstens 40cm zuléassig. Ausgenommen ist die in die Dachfla-
che einbezogene Uberdachung von Freisitzen.

2.2.2 Abweichend von den im Plan zur Dachform getroffenen Festsetzungen, kdnnen gegensei-
tig geneigte Pultdacher zugelassen werden, wenn der Hohenunterschied der Firstpunkte
nicht mehr als 1,50m betragt.

2.2.3 Abweichend von der im Bebauungsplan getroffenen Festsetzung ,Satteldach” oder
“Walmdach* kénnen

Gebéaudeteile mit Flachdach zugelassen werden.
Die Grundflache dieser Gebaudeteile ist beschrankt auf max. 30% der tberbau-
baren Grundstucksflache.

2.2.4 Flachdéacher sind mit kulturfahigem Substrat abzudecken und extensiv zu begriinen, sofern
sie nicht als bekiestes Flachdach ausgefuhrt werden.

2.3 Garagen koénnen auch geneigte Dacher erhalten, sofern deren Dachneigung mit der des
Hauptgebaudes tGbereinstimmt

2.4.1 Die Sockelhthe der ein- und zweigeschossigen Gebaude wird mit mindestens 15cm und
hdchstens 60cm Uber Gehweghinterkante festgesetzt.

Als Bezugspunkte gelten die Schnittpunkte der Verlangerung der seitlichen Gebaudewan-
de (Aussenkanten) mit der Begrenzung der erschlieenden Verkehrsflache. Die Differenz
zwischen OKFF-EG und hoher gelegenem Bezugspunkt wird mit mindestens 15cm, die
Differenz zwischen OKFF-EG und tiefer gelegenem Bezugspunkt mit hochstens 60cm fest-
gesetzt (= Sockelhdhe).

Ausnahmen kdnnen bei hangigem Gelande, steigenden Verkehrsflachen und bei Anord-
nung von versetzten Geschossen zugelassen werden.

2.4.2 Bezugspunkt der Firsthohe ist OKFF EG in der Mitte der Fassade die zwischen den in
2.4.1 benannten Gebaudeaul3enkanten liegt.

2.5 Gemal BauNVO 8§23 (3) kdnnen Hauseingangsuberdachungen, Treppenh&user, Erker
und Uberdachungen von Stellplatzen die im Planfestgesetzten Baugrenzen bis zu 1,0m
Uberschreiten, sofern sie nicht in die Verkehrsflachen ragen.

2.6 Gemal BauNVO 8§ 14 (1) ist die Zulassigkeit von Nebenanlagen beschrankt auf Geréate-
schuppen bis 10 gm Grundflache, sowie Pergolen und liberdachte Freisitze.

2.7 Nebenanlagen geman Ziffer 2.6 kdnnen auch auf3erhalb der Baugrenzen zugelassen wer-
den. Das gleiche gilt fir bauliche Anlagen, soweit sie nach der BauO NW im Bauwich oder
in den Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kénnen.
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3 AuBenanlagen
3.1 Die Freiflachen diirfen weder zu Gewerbe- noch zu Werbezwecken genutzt werden.

3.2 Einfriedigungen sind entsprechend den Festsetzungen der Einfriedigungssatzung der
Stadt Meckenheim in ihrer jeweils gliltigen Fassung zu errichten.

4 Sonstige Festsetzungen

4.1 Fur Feuerungs- und Raumheizungszwecke durfen als die Luft erheblich verunreinigende
Stoffe nicht verwendet werden:

Kohle (Stein und Braunkohle, Koks)
Ole (leichte und schwere Heizdle)

5 Hinweise
Zu Teil B:

Mit Larmimmissionen durch die Autobahn 565 ist zu rechnen.

Meckenheim, den 13.Juni 2007
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