BEBAUUNGSPLAN BLANKENHETM é?n "WONNENBACHER WEG"

1 Lage und Umfang des Plangebiets

Das Plangebiet ist bis auf eine geringfiigige Verdnderung durch
eine wenige m° betreffende Grenzfeststellung im Nordwesten {iden—
tisch mit Lage und Umfang des Bebauungsplans "4F Nonnenbacher Weg"
der Gemeinde Blankenheim einschlieBlich seiner 1. und 3. Anderung.

1.1 Aufstellungserfordernis

Der weiter anhaltende Bedarf an Flichen fiir den Einfamilienhausbau
in der Ortslage PBlankenheim macht die Aufstellung dieses Bebau-
ungsplans unter Nutzung der Vorgaben aus dem vorausgehenden rechts-—
verbindlichen Umlegungsverfahren und der vorhandenen und ausgebau—
ten Verkehrsanlagen an dieser Stelle erforderlich. Ferner wurde zur
harmonischen Finbindung. der Neubauflidchen 1in die vorhandene
Siedlungsstruktur hinsichtlich der stiddtebaulichen GCestalt und der
ILrschlieBungsanlagen die Uberplanung von Teilen der dichtbebauten
engeren  (Ortslage erforderlich. Dariiberhinaus wurde anhand der Fr—
fahrungen mit  den bisher dort durchgefithrten Vorhaben wund neuen
Absichten der Gemeinde in Einzelheiten diese Neuvaufstellung notwendig.

2.0 Abweichungen der Fassung "4F neu" von der bisher rechtsverbindli-
chen Fassung des Bebauungsplans Blankenheim "Nonnenbacher Veg" mit
seiner 1. u. 2. Anderung und deren Begriindung.

2.1 Vorschrift "geneigte Dicher" im gesamten Plangebiet u. Ausnahme

lie bisherige bauliche Nutzung des Plangebiets ergab, dafi fast

- entsprechend dem iibrigen Ortsumfeld — ausschliefBlich geneigte
Dacher ausgefiihrt wurden. Nur fiir Garagen und untergeordnete QGe-—
bdudeteile wurden Flachdicher verwendet. Von dieser Bedarfs—
struktur ausgehend und in Hinblick auf die orts— und landschafts—
typische Bauweise wurden nunmehr fiir das gesamte Plangebiet ge-
neigte Ddcher vorgeschrieben, wobei als Ausnahme kleinere Gebiude-
teile und Garagen nach Dachfliche, soweit an Hauptgebidude angebaut:
nach Dachflédche u. Hbhe begrenzt, mit Flachdidchern versehen werden
konnen. Moglich demnach auch die Ausbildung v. z. B. "giebelstidndi~
gen' Garagen mit FH ca 0,75 m ii. OKD Garage entlang z. B. talsei-
tig d. PlanstraBe "Driesch". Im iibrigen wurden Flachdicher von den
betroffenen Grundstiickseigentiimern und sonstgen Verfiigungsberechtig-
ten nicht mehr gewiinscht. Dem entsprach der Plangeber auch im Hin-
blick auf das tradierte Ortsbild.

2.2 Offene und geschlossene Bauweise

Die o. a. vorausgehenden Planungen enthielten fiir von der Plan-—
strafle "Im Driesch" nach Osten abfallende Steilhangflichen viel-
fach die Festsetzung "geschlossene Bauweise". Dem entsprach ein
detailliertes Parzellierungs— und ErschlieBungssystem sowie kon-—
lirete Vorstellungen iiber die zukiinftige bauliche Nutzung. Nach
Ausvertung der bisher eingegangenen Bauantridge fiir die Bedarfsfest—
stellung wird diese Planvorstellung von der Gemeinde nicht mehr
uneingeschréankt verfolgt.

Dem Bedarf entsprechend, wurde daher liberwiegend offene Bauweise
festgesetzt. Die Festsetzung "geschlossene Bauweise" wurde fiir einen
begrenzten (8stl. Plan-) Bereich als Angebot filir einen ggf. auftre-
tenden Bedarf an verdichter Bebauung aufrecht. erhalten.
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2.6

Offentliche Verkehrsflichen

Bei der Neufestsetzung wurden die Fraebnisse des inzwischen rechts—
kriaftig abgeschlossenen Umlegungsverfahrens durch geringfiigipge
Korrekturen ebenso beriicksichtigt wie nachtriglich eingehende Anre-
gungen von Anliegern. Zur Verringerung der Verkehrsfliche wurde
eine bisheripe Stichwegfliche (Bereich "Driesch") als Fliche fiir
Garagen und allgemeines Wohngebiet festgesetzt; ein anderer Stich-
weg wurde - in bisher WA-Gebiet — verlingert.

Erweiterung einer iiberbaubaren Fliche

Intsprechend der zu erwartenden Nutzung, wurde talseitig der Stralle
"Im Driesch" eine iiberbaubare Fliche erweitert.

Zu iiberbauende Mindestfliche

Zum  Schutz des inzwischen entstandenen FEnsembles aus iiberwiegend
eher groflziigigen Einfamilienhiusern gegen in Mallstab und Verhi#ltnis
hierzu =zu sehr nach unten abweichenden Vorhaben wurde die TFest-
setzung  einer mit dem Hauptgebidude mindestens =zu iiberbauenden
Grundfliche aufgenommen, da der Lage des Paugebiets zur offenen
Landschaft entsprechend auch Nutzungsabsichten in Richtung auf
Wochenend- und Ferienhaustyp geidullert wurden.

Die Ausnahme hiervon war fiir einige bestehende Gebiude aus Griinden
des Destandsschutzes erforderlich. Z. B. die entlang der Ahrstrafie
(B 258) vorhandenen Gebiude sollen gof. in gleichem (geringen)
Unfang wiedererrichtet werden kidnnen, die Baugrenzen sind hierzo
entsprechend eng um den Gebidudebestand gelegt.

Verdnderung der zuldssigen GeschoBanzahl
(=] &

Fiir ein im norddstlichen Planbereich liegendes Mischgebiet wurde
abweichend von der bisherigen Planung, anstelle bis IV-geschossi-
ger Geschossigkeit entsprechend der korrigierten Nutzungserwartung
bis TT-geschossige Bebauung festgesetzt.

Hohenfestsetzung fiir die baulichen Anlagen in Ergdnzung der Gescholi—
festsetzung: f. Flachdachanbauten s. 2.1

In  Erginzung der festgesetzten maximalen Geschossigkeit wurde in
einigen Bereichen der Hanglage u. a. zur Sicherung einer Mindest-
sichtfreiheit fiir die jeweiligen Oberlieger eine zusdtzliche Test—
setzung der Maximalhthen der baulichen Anlagen erforderlich.

Die Vorgiingerplanung (4F, 1. u.3. And.) enthielt im aréBten Teil
der ausgewiesenen Baugebiete Maximalhthenfestsetzungen fiir die
Oberkante des ErdgeschoBfuBlbodens baulicher Anlagen sowie fiir die
Trauf- und Firsthohe.

Wegen der in der bewegten Topographie des Plangebiets problemati-
schen Bindung dieser Hohenfestsetzungen an "....hdchster Punkt des
Grundstiicks auf der StraBenbegrenzungslinie" und "..héchster Punkt
auf der bergseitigen Grundstiicksgrenze", die wegen unbeschrinkter
Teilungs— und Vereinigungsméglichleiten der Grundstiicke sowie Dbei
Eckgrundstiicken als nicht eindeutig anzusehen sind, werden diese
Festsetzungen durch die Festsetzung von maximalen Firsthhen i, HN
fiir eindeutig umgrenzte Teile iiberbaubarer Flichen ersetzt; dies
im Unterschied zum Vorgingerplan dadurch, dafB nunmehr gemittelte
Maximalhthen iiber den iiberbaubaren Flichen angenommen werden miis-
sen, die talseitig grofere und bergseitig geringere Maximalhdhen
tiber der Geldndeoberfliche als die bisherigen am "Ursprungsgelidn-
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de" crientierten maximalen Trauf— und Firsthohen Ffiir bauliche Anla-

gen zulassen, Stédrker als bisher, werden sich auch gaf. wvon der
derzeitigen Parzellierung abweichende Teilungen und Vereinigungen
von Grundstiicken auf die konkrete bauliche Nutzungsmdglichkeit aus-—

wirlen, da  die zuldssigen Maximalhdhen dann innerhalb eines
Grundstiicks - getrennt durch eine gef. "storende" Baugrenze — dif-

ferieren konnen. Bei Teilungsgenehmigungen sollte darauf geachtet
und hingewiesen werden,

Ilachen mit I'estsetzungen fiir Bepflanzung

Die hierfiir ausgewiesenen Flichen wurden entsprechend der derzei-
tigen und voraussehbaren Nutzungsart in ihren Abmessungen ange-
pafit, die Art der Bepflanzung nach Art und Mal prdzisiert,

Fldchen fiir Versorgungsanlagen

Die 3. Anderung des Vorgéngerplans setzte fir die Flidche Ffiir
Versorgungsanlagen (Trafo), vermutlich irrtiimlich, den Gebietscha-
rakter WA und Baugrenzen fest. Diese Neuaufstellung korrigiert
diese TFestsetzung. Gebietscharakter und Baugrenzen entfallen.

Planfldche, Geltungsbereich

Die Planfldche und ihre Verteilung auf die festgesetzten zuldssigen
Nutzungen weicht, w. o. dargelegt, nur geringfiigig von den bisher
rechtsverbindlichen Vorgingerplidnen fiir dasselbe Plangebiet ("4F,
Nonnenbacher Weg'" 1. und 3. Anderung) ab,

Kosten dieser Planung

Aus dieser Planung entstehen der Gemeinde auBer den Kosten fiir
diese Planerstellung und den Kosten fiir die Wegeverlegung (s.
Ziff. 2 .3) keine zusitzlichen Kosten gegeniiber den Vorgidngerpla-—
nungen. Die Planungskosten werden aus hierfiir einzustellenden all-

gemeinen Haushaltsmitteln aufgebracht.

Anlage: unverbl. Gelindeschnitt z. Erlduterung d. Festsetzung maxim,

———

Firsthohen baulicher Anlagen gem. Hdhenaufnahme vor StrafBlenausbau

Der Begriindung ist eine Vertikalschnittdarstellung fiir die mit Maxi-
malhohenfestsetzungen versehenen Teile des Bebauungsplans beigefiigt.
Diese ist aus einer v o r der Herstellung der ErschlieBungsstraflen
entstandenen Hohenkarte fiir das Plangebiet und aus dem StraBenbau—
entwurf entwickelt. Sie veranschaulicht die Planungsabsicht. Teil-
weise geschieht dies anhand von Vertikalschnitten von nach diesem
Plan zuldssigen Gebduden. Die Schnitte der Gebdudeschemata zeigen
die jeweils maximalen und minimalen Ausnutzungen der 2-Geschossig-
keit § 2 (4) u. (5) BauO NV unter Beriicksichtigung der zulidssigen
Mindestdachneigung und Annahme eines Baukorpers v. ca 12,0 m Tiefe.
Ferner die ggf. anzunehmenden Sichtverhiltnisse fiir die jeweiligen
Oberlieger. (n#heres textl. Sondererliuterung zu Schnittschemata).

Diese Schnittdarstellung diente u. a. als Kriterium d. Maximalhohen-
festsetzung fiir bauliche Anlagen. Wegen der w. o. unsicheren Hdhen-
aufnahme v o r StraBenausbau kénnen bei d. Beurteilung der =zul. FH
unbeabsichtigte Hdrten auftreten, denen entsprechend den ©ortl. Ver—
hdltnissen abzuhelfen wire. Harmonie der Einbindung in Landschaft,
bauliche Nachbarschaft und die nach den Umstinden beste Talsicht-
moglichkeit d. jeweiligen Oberliesers sind dabei zu beriicksichtigen.

Plankenheim, den Gemelnds Blankanhelm

01.12.1994

‘gez. Hen



FRLAUTERUNG z. BEISPTELSKIZZE UNTEN LINKS
Anlage zur Begriindung 4 Tn, Blankenheim

bei z. B. Planungsparameter: bis IT-gesch.,,

FIf max. ca 8,5 m ii. natiirl. Gelidndeoberfli-

che, zuldssige Dachneigungen 25 - 38 grad.

Idealannahme: First mittig, Bautiefe 12,0 m
traufstédndig

—¢ Tl der Mittelachse:

die minimale Ausnutzung der IT-Geschossigkeit.
Das unterste, als VollgeschoB anzurechnende
Geschofl, liegt teilweise unter d. natiirli-
chen Geldndeoberfliche, jedoch i. M. 1,60 m
dariiber.

Ein weiteres zulidssiges VollgeschoB liegt
dariiber, die Dachneigung liegt innerhalb
des Zulissigen (max, 38 grad), sie ergibt
sich in diesem Falle durch Ausnutzung der
max. zul. TFirsthohe.

— rechts der HMittelachse:

die maximale Ausnutzung der Planungsparame-—
ter w. o.

Von der max. =zul. Tirsthdhe ausgehend,
werden bei Ausnutzung der geringstzulidssi-
gen Dachneigung die zwei zuldssigen Vollge-
schosse angeordnet. Darunter liegt das als
VG nicht anzurechnende KellergeschoB: weni-
ger als 1,601 .M. iiber natiirl. Geldndeober-—
fldche, jedoch mit, je nach Geldndeneigung,
recht hohem talseitigen Sockel.

Aus beiden (1/r) Untergeschossen miifite sich
i, d. R. auf ca 1,5 m ii. OKF - EG noch
horizontaler Uberblick iiber den héchstzu—
ldssigen First des  gegeniiberliegenden
Grundstiicks ergeben.

Zwischen diesen Min-/Max- Losungen liegen
die mbglichen Varianten der IT-Geschossig—
keit,

Zuldssig ist dariiberhinaus, die Nutzung mit
nur e i nem VollgeschoB, wobei jedoch
bei vorhandener Steilhanglage 1in vielen
Fdllen bereits die OKF bergseitig =z. T.
unterhalb der natiirl, Geldndeoberflache
liegen wiirde und i. d. R. die Talsicht
durch bauliches Gegeniiber stédrker
beeintrachtigte wiirde.



