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1. Ziel und Zweck der Planung

Die ,Christliche Gemeinde Neues Leben e.V.* beabsichtigt, in Blankenheim
auf inrem vom Bebauungsplan erfassten Grundstiick an der Bahnhofstrale
ein Gemeindezentrum zu errichten. Dies soll gemeindlichen Veranstaltungen
und der Sozialarbeit mit Jugendlichen dienen.

Der Verein ist gemeinnitzig und verfolgt nicht in erster Linie eigenwirt-
schaftliche Ziele.

Zwecke des Vereins sind:

* Verkindigung des Evangeliums,

* Hilfe und Unterstiitzung von Menschen gleich welchen Standes,

= Pflege des Gemeinschaftslebens,

* Veranstaltung von Konzerten und Vortragen,

*  Unterstiitzung von anderen christlichen Gemeinschaften im In- und Aus-
land,

= padagogische Betreuung, Erziehung, Férderung und Bildung von Kin-
dern und Jugendlichen.

2. Rechtlicher Rahmen und Verfahren
21 Heutige Situation

Auf dem Grundstiick befindet sich im nérdlichen Bereich ein leerstehendes
altes Gebaude mit mehreren Anbauten. Die Baulichkeiten sind in ruinésem
Zustand. Der siidliche Teil des Grundstiicks wird landwirtschaftlich als Griin-
land genutzt.

Das Gelénde fallt von der siidlichen Grenze von etwa 513 m iber N.N. auf
503 m lber NN an der Bahnhofstralle.

Der nérdliche Bereich des Grundstiicks ist zu einem betréchtlichen Teil mit
Bdumen und Bischen bewachsen.

Auf der Ostseite des Plangebietes schliet der Aufenbereich mit landwirt-
schaftlichen Grinlandfiachen an, auf der Westseite der grole Gewerbebe-
trieb der Raiffeisenzentrale Rhein-Main e.G., die mit landwirtschaftlichen
Produkten sowie der Landwirtschaft dienenden Waren handelit.

Im Norden grenzt das Grundstiick an die BahnhofstraRe an und ist auch von
dort erschlossen. Jenseits der Strale liegt das alte Bahnhofsgebaude, das
heute als Wohnhaus genutzt wird.

Im Siden grenzt das Plangebiet an einen Wirtschaftsweg, jenseits dessen
zwei Wohngebdude bestehen.
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2.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist der nordliche Grundstiicksbereich in einer Tiefe
von etwa einem Wohnbaugrundstiick durch das Planzeichen ,Parkplatz* -
berdeckt. Der sudliche Bereich ist als landwirtschaftliche Flache dargestelit.
Auf dieser befindet sich Gstlich der oben erwéhnten Parkplatzsignatur die
Signatur ,Sportplatz“. Da beide Darstellungen ohne Fldchenausweisung sind,
sollen sie verdeutlichen, dass es Ziel des rechtskraftigen Flachennutzungs-
plans ist, am Ortsrand einen Parkplatz und eine Sportanlage errichten zu
kdénnen.

Aufgrund der Stellungnahme der Bauaufsicht des Kreises Euskirchen im
Rahmen der Beteiligung gem. § 4 (2) BauGB hat sich die Interpretation der
rechtlichen Situation des vorderen, bebauten Teilbereichs des Grundstiicks
verandert, da es nicht als Baugrundstiick gem. § 34 BauGB angesehen wer-
den kann. Sie lautet demnach wie folgt:
Der nordliche Bereich des sehr tiefen Grundstiicks war bebaut mit
einem Wohnhaus und Nebengebduden. Die Nutzung ist seit vielen
Jahren aufgegeben worden, die Gebaude sind Ruinen. Einer Bebau-
barkeit nach § 35 (2) BauGB steht der Flachennutzungsplan entge-
gen. Die Darstellung der riickwartigen Flachen mit Parkplatz und An-
lagen fUr sportliche Betdtigung Platz stimmt mit den vorgesehenen
Festsetzungen des Bebauungsplanes (iberein, da dort eine Fliche
fur Stellplatzanlagen als ,private Verkehrsfliche* festgesetzt wird
und daran anschlieBend eine Grinflache mit der Zweckbestimmung
~Spiel, Parkanlage und Sport“. Insofern prazisiert der Bebauungsplan
hier die im Flachennutzungsplan noch ohne Lage vorgezeichneten
Einrichtungen (Parkplatz, Sportanlage), wobei sie nun privaten Zwe-
cken dienen.
Damit stimmt das Bauvorhaben mit dem derzeit rechtswirksamen Flichen-
nutzungsplan nicht ganz Gberein. Der Flachennutzungsplan wird im Wege
der Berichtigung gem. § 13a (2) Nr. 2 BauGB dem Bebauungsplan ange-
passt. Dazu hat die Gemeinde eine Anfrage gemaR § 32 Landesplanungs-
gesetz zur Anderung des Flachennutzungsplanes bei der Bezirksregierung
Kdin gestellt (vgl. Kap. 2.4).

2.3 Landschaftsschutz

Im rechtskraftigen Landschaftsplans ,Blankenheim” ist das Grundstiick als
Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen. Im Hinblick auf den positiven landes-
planerischen Bescheid (vgl. Kap. 2.4) wird diese Ausweisung fiir das Bauge-
biet keinen Bestand haben.
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24 Landesplanerischer Bescheid

Da die im rechtswirksamen Flachennutzungsplan vorhandene Darstellung fiir
das geplante Vorhaben nicht ganz eindeutig war - das Baugebiet ist z.B.
nicht in die benachbarte Mischflache einbezogen - hat die Gemeinde sicher-
heitshalber eine Anfrage geman § 32 Landesplanungsgesetz zur Anderung
des Flachennutzungsplans im Bereich dieses Vorhabens an die Bezirksre-
gierung gerichtet. Beigefiigt war eine (iberarbeitete Flachennutzungsplan-
Darstellung mit folgenden Anderungen:

= Sondergebiet mit der Zweckbestimmung “Sozialen und kulturellen
Zwecken dienende Gebiude und Einrichtungen® in der nérdlichen
Hélfte des Plangebietes und

* Grunflache mit den Symbolen fiir ~Sportanlagen und Spielanlagen® in
der stdlichen Halfte.

Mit Bescheid vom 25.06.2007 teilte die Bezirksregierung mit, dass gegen die
vorgesehene Anderung des Flachennutzungsplanes keine landesplaneri-
schen Bedenken bestehen.

Es wird jedoch in dem Schreiben auch daraufhin gewiesen, dass sowohl der
Kreis Euskirchen als auch die Héhere Landschaftsbehdrde ,auf die besonde-
re Bedeutung des vorhandenen Baumbestandes hinweisen. Der Erhalt des
Baumbestandes ist durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan
und durch Auflagen bei der Baugenehmigung sicherzustellen.*

Die erstere Forderung wird im Rahmen dieses Bebauungsplanes auf der
Grundlage des dazu eingeholten Gutachtens des Fachbiiros Punctum, Dr.
Rombach, Bonn, berlicksichtigt.

Aufgrund des gewihlten, beschleunigten Verfahren geman § 13 a Absatz 2
BauGB wird der Flachennutzungsplan im Bebauungsplanverfahren ,im Wege
der Berichtigung angepasst.*

2.5 Verfahren gemiR § 13 a BauGB (Bebauungspline der Innen-
entwicklung)

Ein Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nach-
verdichtung oder andere MaRnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan
der Innenentwicklung) kann im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a
BauGB aufgestelit werden.

Voraussetzung fiir die Aufstellung von Bebauungsplanen der Innenentwick-
lung gemaR § 13a BauGB ist die "Wiedernutzbarmachung von Flichen, die
Nachverdichtung oder andere MaRnahmen der Innenentwicklung",

Dabei ist der Begriff der Innenentwicklung nicht mit dem des “"im Zusam-
menhang bebauten Orsteils” - Innenbereich - gemalR § 34 BauGB iden-
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tisch, sondern geht dariiberhinaus. Es konnen auch einzelne AuRenbereichs-
flichen im Sinne einer Satzung gem. §34 Abs. 4 Nr. 3. BauGB einbezogen
werden.

Insofern liegen die Voraussetzungen fiir das Verfahren geman § 13a BauGB
vor.

Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt wer-
den, wenn die zuldssige Grundfliche im Sinne des § 19 Absatz 2 BauNVO
oder die festgesetzte GroRe der Grundflache insgesamt weniger als 20.000
m? (bzw. 70.000 m?) betragt.

Im beschleunigten Verfahren gelten einige Vereinfachungen gegeniiber dem
~normalen” Bebauungsplan:

* Die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Absatz 2 und 3
Satz 1 BauGB gelten entsprechend.

* Es kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes abweicht, auch aufgestellt werden bevor der Flachennut-
zungsplan gedndert oder erganzt ist. Der Flachennutzungsplan wird
dann im Wege der Berichtigung angepasst.

* Es soll einem Bedarf an Investitionen ... zur Verwirklichung von Infra-
strukturvorhaben in der Abwéagung in angemessener Weise Rechnung
getragen werden.

* Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten
sind, gelten im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 5 BauGB als bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder als bereits 2ulgssig.

Im vorliegenden Fall sind die Voraussetzungen fiir die Anwendungen des
§ 13 a BauGB gegeben:

*  Der nérdliche Teil des Grundstiicks ist bebaut und gehért damit zum In-
nenbereich gemaR § 34 BauGB.

* Der sidliche Teil stellt unter Beriicksichtigung der im Westen angren-
zenden tiefen, gewerblichen Bebauung eine Abrundung dar, die zur In-

nenentwicklung gehdrt.

* Die Grundfiache betragt weniger als 20.000 m?,
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3 Konzept

Unter Beriicksichtigung des vorhandenen wertvollen Baumbestandes und
der Topografie wird der Baukérper im nérdlichen Bereich, nahe der Bahnhof-
strale vorgesehen. Dies ermdglicht die Sicherung der erhaltenswerten
Baume auf der Ostseite, etwa in Hohe der Grundstiicksmitte. Dariiber hinaus
wird auch die an der Bahnhofstralle bestehende standortgerechte Eingrii-
nung weitestgehend erhalten. Sie wird nur fiir die Grundstiickzufahrt auf ma-
ximal 8 m Breite unterbrochen.

Nicht als zu erhaltend festgesetzt wird lediglich der mittig stehende Baum
und die Geholze dstlich der Gebaude. Gemal des Fachgutachtens (Punc-
tum Dr. Rombach, Bonn) weisen diese bereits deutlich abgéngige Tenden-
zen auf. Aulerdem wird eine Sanierung dieser nicht allzu alt werdenden Ge-
hdlze als nicht vielversprechend eingestuft.

Zur Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild wird das gesamte Grund-
stlick durch eine standortgerechte Bepflanzung am Rande eingegriint.

Die fiir den Normalbetrieb des Gemeindezentrums erforderlichen Stellplitze
fir Bedienstete werden zwischen Baukdrper und Zufahrt angeordnet (ca. 6
Stellplatze). Fur das Verkehrsaufkommen bei gréReren Veranstaltungen ist
im riickwartigen Grundstiicksteil ein Parkplatz mit ca. 78 Stellplatzen vorge-
sehen. Zu diesem gelangt man (ber eine Umfahrung des geplanten Geb&u-
des auf der Westseite. Aufgrund der bestehenden gewerblichen Nutzung auf
dem Nachbargrundstiick entstehen dadurch keine Immissionskonflikte.

Bei einer Hangneigung von 10 bis 15 % sind die Parkplatzfldchen ohne be-
deutende Eingriffe in das Gelande realisierbar.

Im oberen, siidlichen Bereich des Grundstiicks sind Griinflichen fur Spiel-,
Sport-, Parkanlagen vorgesehen.

Zur Einbindung des groRen Baukérpers in die Landschaft und zur Verringe-
rung der Eingriffe in Natur und Landschaft werden entsprechende Festset-
zungen auf der Grundlage des BauGB und der BauO NW getroffen.
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4.

4.1

Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die geeignete Umsetzung der geplanten Anlage in die Festsetzungsmaoglich-
keiten geman § 9 BauGB ist nicht unumstritten. In der Kommentierung und
Rechtsprechung wird fiir die geplante Nutzung sowohl die Festsetzung als
Gemeinbedarfsanlage gemafl § 9 Absatz 1 Nummer 5 BauGB als auch als
Sondergebiet gemani § 11 BauNVO vertreten.

Da diese Frage fiir den Rechtsbestand des Bebauungsplanes von groler
Bedeutung ist, wird hierauf im Folgenden niher eingegangen.

Fickert/Fieseler, Baunutzungsverordnung, Kommentar, neunte Auflage
1998 Randnummer 39

“In bestimmten Fillen, sofern ndmlich die Gemeinde nicht selbst Bauherr
ist, ist die Einbeziehung der Fliache fiir den Gemeinbedarf in ein Baugebiet
durch Doppelfestsetzung zweckmiaBig, damit Art und Mafi der baulichen
Nutzung rechtlich eindeutig bestimmt werden ...

Nicht fiir zuldssig halt das OVG Miinster die Doppelfestsetzungen wegen
einer dadurch erfolgenden unzuléssigen Einschrénkung des Nutzungskata-
loges der Baugebiete auf nur eine bestimmte Nutzungsart. Dies kénne ent-
eignungséhnliche Wirkung haben. Das Gericht empfiehit fiir die Festset-
zung von Anlagen und Einrichtungen des Gemeinbedarfs grundsétzlich das
Sondergebiet (OVG Miinster, Urteil vom 8.12.1983)"

Kuschnerus, der sachgerechte Bebauungsplan, dritte Auflage 2004, Rand-
nummern 627 ff,

.Hierzu hat das Bundesverwaltungsgericht weiter ausgefiihrt:

Der Allgemeinheit dient eine Anlage ..., wenn sie, ohne dass die Merkmale
des Gemeingebrauchs erfiillt zu sein brauchen, einem nicht fest bestimmten
wechselnden Teil der Bevélkerung zugénglich ist. Auf die Rechtsform des
Trégers kommt es nicht entscheidend an. Liegt die Tragerschaft in der
Hand einer natiirlichen oder juristischen Person des Privatrechts, so gendgt
es, wenn mit staatlicher oder gemeindlicher Anerkennung eine 6ffentliche
Aufgabe wahrgenommen wird, hinter die etwaiges privatwirtschaftliches
Gewinnstreben eindeutig zuriicktritt.

Die Festsetzung von besonderen Fliachen fir den Gemeinbedarf kommt
insbesondere in Betracht, wenn (iber die - nicht standortgebundene - Zu-
lassigkeit nach der jeweiligen Baugebietsausweisung hinaus konkrete
Standorte bestimmter Anlagen gesichert werden sollen. Dabei liegt es im
planerische Ermessen der Gemeinde, ob sie sich fiir die Festlegung einer
konkreten Fldche fiir den Gemeinbedarf entscheidet oder es dabei belas-
sen will, dass durch eine bestimmte Baugebietsausweisung auch die Zu-
lassigkeit bestimmter Arten von Gemeinbedarfsanlagen begriindet wird. Die
Ausweisung von Baugebieten hat keinen Vorrang vor der Festsetzung von
Gemeinbedarfsfidchen.”
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Volker Schwier, Handbuch der Bebauungsplanfestsetzungen, Miinchen
2002 Seite 830 ff.

Zur Abgrenzung Sondergebiet/Flache fiir den Gemeinbedarf.

~Manche Nutzungen kénnen die Dimension eines Stadiquartiers erreichen;
beispielsweise ein Universititsgelénde oder ein Regierungsviertel einer
Landeshauptstadt. Fldchen fir so groe Projekte der Gffentlichen Hand sind
regelméfig als Sondergebiet festzusetzen. Anlagen des Gemeinbedarfs
von geringerem Umfang kénnen hingegen grundsétzlich nicht als Sonder-
gebiet festgesetzt werden, da diese Baugebistsart solchen Nutzungen vor-
behalten ist, fiir die die BauNVO und das BauGB ansonsten keine Festsel-
zungsmadaglichkeiten eréffnen.“

OVG Nordrhein-Westfalen, Urteil vom 21. Juni 2005—
7 A 3611/04- (nicht rechtskraftig).

.Der Bebauungsplan ist nicht deshalb unwirksam, weil er Festsetzungen
zum Mall der baulichen Nutzung, zu den iiberbaubaren und nicht {iberbau-
baren Fldchen und zur Bauweise festgesetzt hat, ohne ein Baugebiet aus-
zuweisen.

Zwar wird vertreten, dass fiir die Gemeinbedarfsflichen weder die sonst fiir
das Bauland vorgesehenen Festsetzungen zuldssig seien noch dafiir die
Festsetzungsmittel der BauNVO herangezogen werden kénnten, weil keine
einwandfreie rechtliche Bindung der auch privaten Grundstiickseigentlimer
an die Vorschriften der BauNVO, insbesondere an deren Ausnahmerege-
lungen, erfolgen kénnen. Vgl. Fickert/Fieseler, BauNVO, 10. Aufl. 2002, §1
Rdnr. 39.

Das liberzeugt indes schon deshalb nicht, weil § 9 Abs. 1 Nr. 1 Buchstaben
a) und b) BBauG 1960 bzw. § 9 Abs. 1 Nrn. 1 und 2 BauGB die Ermachti-
gung fiir Festsetzungen (ber das Mal3 der Nutzung, die Bauweise sowie die
(nicht) dberbaubaren Grundstiicksflichen enthalten Vgl. OVG Bremen, Ur-
teilv. 15. 9. 1970 — | BA 25/70 —, BRS 23 Nr. 9

Solche Festsetzungen schiieflen eine die Art der baulichen Nutzung betref-
fende Festsetzung schon ihrer Natur nach nicht aus.*

Im vorliegenden Fall wird die Festsetzung als
Sondergebiet ,,Gemeindezentrum®
gewahit.
Die Griinde sind:
Ein Sondergebiet bietet die klarsten Mdglichkeiten zur Beschreibung des
speziellen Vorhabens. Darliber hinaus wird mit der Festsetzung als Sonder-

gebiet ein Baugrundstiick begriindet, was fir die Wertsicherung von Bedeu-
tung sein kann.
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Die Voraussetzungen fiir die Ausweisung eines Sondergebietes sind hier ge-
geben, da das Sondergebiet sich wesentlich von anderen Baugebieten nach
§§ 2 - 10 BauNVO unterscheidet:

In Wohngebieten, Gewerbe- oder Industriegebieten ist die Wohnnutzung
bzw. die gewerbliche Nutzung dominierend. Kirchliche, kulturelle und soziale
Anlagen sind nur als untergeordnete Nutzungen darin zuldssig. Im vorliegen-
den Fall ist jedoch nicht beabsichtigt, das Grundstiick z.B. als Mischgebiet
festzusetzen, da damit eine grofRe Zahl weiterer Nutzungen neben den hier
beabsichtigten zuldssig wére.

Insofern unterscheidet sich das hier gewahlte Sondergebiet von den Ubrigen
Baugebieten der BauNVO deutlich und erlaubt daher die Festsetzung als
Sondergebiet.

4.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird in diesem Fall durch die Grundflichen-
zahl - max. 0,6 - und die Hohe der baulichen Anlage gemaR § 10 Absatz 2
BauNVO festgesetzt.

Bezugshdhe ist die Erdgeschosshéhe des FertigfuRbodens (max. 504 m
i.NN, siehe Kap. 4.4.).

Die Firsthhe darf dariiber nicht mehr als 11,0 m betragen, die Traufhohe
nicht mehr als 8,0 m.

Die entsprechenden Werte des Hochbau-Entwurfs liegen ca. 0,5 bzw. 0,7 m
unter diesen Grenzen, so dass ein ausreichender Spielraum besteht.

4.3 Uberbaubare Fliche

Die Oberbaubare Flache ist auf der Grundlage des Hochbau-Entwurfs fest-
gesetzt. Sie halt zum westlich gelegenen Gewerbegrundstiick einen Abstand
von 7,5 m, zum o&stlich gelegenen AuRenbereich einen Abstand von 5,0 m
ein.

4.4 Hoéhenlage

Um den groflen Baukérper in das Geldnde einzupassen und die umgeben-
den Landschaft mdglichst wenig zu stéren, wird eine Beschrankung der Hé-
henlage geman § 9 Absatz 3 BauGB vorgenommen. Auf der Grundlage des
bestehenden Entwurfes fiir das Gebaude wird die maximale Hdéhe des Erd-
geschoss (FertigfuBboden) auf 504 m (i.NN festgesetzt.

Nach dem Hochbau-Entwurf sind es etwa 503,28 m i.NN, so dass fiir etwai-
ge Veranderungen noch 0,7 m Spielraum besteht.
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4.5 Mégliche Emissions— und Immissionskonflikte

Emissionen entstehen bei dem Vorhaben durch die Nutzung des Gebaudes,
den Zufahrtverkehr, die Benutzung des Parkplatzes und die Benutzung der
Spiel- und Sportflachen.

Aufgrund der Verhaltnisse in der Umgebung sind die Voraussetzungen je-
doch dafiir gegeben, dass hier keine unvertraglichen Belastungen entstehen:

Im Westen grenzt die Raiffeisen-Warenzentraler Rhein-Main auf ganzer
Lange an das Grundstiick an, die Handel mit landwirtschaftlichen Erzeugnis-
sen betreibt und nicht stérempfindlich ist.

Ostlich an das Plangebiet grenzen landwirtschaftliche Flichen an.

Der im Norden von der Bahnhofstralle etwas zuriickliegende, ehemalige
Bahnhof wird heute als Wohnhaus genutzt. Das GebZude ist vom geplanten
Gemeindezentrum ca. 80 m entfernt, so dass nicht damit zu rechnen ist,
dass eventuelle Emissionen hier noch die Orientierungswerte fiir Allgemeine
Wohngebiete bzw. Mischgebiete Giberschreiten.

Das Gebéude ist ca. 20 m von der Bahnhofstralle zurickgesetzt. Die Belas-
tung von ein- und ausfahrenden Fahrzeugen geht dadurch allenfalls bei aro-
leren Veranstaltungen im Gemeindezentrum punktuell (iber das hinaus, was
in einem Wohngebiet hinzunehmen ist.

Die beiden siidlich gelegenen Wohnhéuser liegen ca. 70 m vom Parkplatz
entfernt. Aufgrund dieser Distanz sind keine wesentlichen Larmimmissionen
hier zu erwarten. Die naher gelegenen Spiel- und Sportanlagen werden nur
sporadisch genutzt. Es ist nicht von einer so intensiven und larmerzeugen-
den Nutzung auszugehen, als dass merkbare Konflikte zu erwarten wiren.
Diese sind im (brigen ordnungsrechtlich zu I6sen (Beschrankung von Nut-
zungszeiten, Nutzungsbereichen).

Auf das Vorhaben wirken insbesondere Immissionen vom Raiffeisen- Wa-
renzentrallager (RWZ) ein. Dessen Betriebszeiten gehen auch {iber 22:00
Uhr hinaus. Die Anlieferung des Getreides findet genau an der Grenze zum
Grundstiick des Gemeindezentrums statt. Wegen der Beliiftung der Silos ist
hier sowohl tagsiiber als auch nachts mit Larm zu rechnen.
Staubbelastigungen sind bei der Anlieferung des Getreides nicht vollig aus-
zuschlielRen.

Es wurde im Beteiligungsverfahren ge. § 4 (2) BauGB angeregt den Baukor-
per des Gemeindezentrums so auszurichten, dass empfindliche Raumnut-
zungen nicht zur Seite des RWZ liegen. Dariiberhinaus wurde darauf hinge-
wiesen, dass diese Art von Betrieben laut Abstandserlass (Nr. 77) je nach
Menge des Schiittgutes eine Entfernung von 200 bis 500 m von einer Wohn-
bebauung bendtigt.
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Dem wird entgegengehalten:

Die Immissionen des Raiffeisen-Zentrallagers sind dem Vorhabentrager be-
kannt, da er heute ein Gebaude auf der Westseite des Betriebes nutzt.

Ein Gemeindezentrum, wie es hier vorgesehen ist, gehdrt nach der Bau NVO
zu den "Anlagen fir soziale Zwecke" und ist in Dorfgebieten, Mischgebieten,
Kerngebieten allgemein und in Gewerbe- und Industriegebieten ausnahms-
weise zuldssig. Seine Empfindlichkeit entspricht daher nicht der eines
Wohngebietes. Dies trifft auch auf die Wohnnutzungen innerhalb des Ge-
bdudes zu, die eine untergeordnete Funktion haben und dhnlich wie Auf-
sichts- oder Betriebsleiterwohnungen in Gewerbegebieten zu sehen sind.

Die Veranderung des Grundrisses mit einer Orientierung weniger empfindli-
cher Nutzungen zum RWZ hin wurde geprift, hat sich jedoch als nicht mog-
lich herausgestellt. Dafiir werden in den Wohn- und Schlafriumen zum RWZ
hin Schallschutzfenster eingebaut und das gesamte Geb3ude wird mit einer
Warmepumpenheizung mit kontrollierter Liftung ausgestattet, so dass eine
Liftung Uber die Fenster nicht notwendig ist.

Insgesamt wird damit den dauernden und den nur zeitweise auftretenden
Immissionen Rechnung getragen.

4.6 Private Verkehrsflache

Hinter dem Gebaude ist der vorgesehene Parkplatz als private Verkehrsfl-
che mit der Zweckbestimmung ,Parkplatz* festgesetzt. Der Parkplatz wird in
groerem Umfang nur unregelmaRig genutzt und soll daher nur soweit erfor-
derlich versiegelt werden. Durch die Festsetzung als private Verkehrsflache
wird eine hochbauliche Nutzung ausgeschlossen (kein Baugebiet).

Um grofe, nicht-begriinte und versiegelte Flidchen zu vermeiden, sind im
Textteil Festsetzungen zur Begriinung und Befestigung der Verkehrsfliche
enthalten.

4.7 Private Griinfliche

Die Grunflachen-Festsetzungen sind wesentlich darin begriindet, dass zur
freien Landschaft hin ein groRes, wenig gegliedertes Gebaude entsteht mit
einem betrachtlichen Flachenbeanspruchung fiir das Gebiude und den ru-
henden Verkehr. Die Griinflichen-Festsetzungen dienen der Einbindung der
baulichen Anlagen in das Landschaftsbild (Heckenbepflanzung, Parkplatz-
bepflanzung) und der Minimierung der Eingriffe in den Boden (Beschrankung
der Bodenversiegelung).
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An das Gemeindezentrum grenzt nach Siidosten eine durch den vorhande-
nen grollen Baumbestand gepragte Grinfliche an. Diese ist als ,Parkanla-
ge” festgesetzt ebenso wie die Randeingriinung des Parkplatzes. Die erhal-
tenswerten Baume sind - entsprechend den Anregungen der Landschaftsbe-
hdrden - als zu erhaltend festgesetzt.

An den Parkplatz schliet nach Siden hin eine private Grinfliche mit der
Zweckbestimmung ,Sportanlage, Spielplatz* an. Diese ist tiberlagert mit der
Funktion ,Flache zum Schutz, zur Entwicklung und zur Pflege von Natur und
Landschaft’ gemaR § 9 Absatz 1 Nr. 20 BauGB. Die hier vorgesehenen Pfle-
ge- und Bepflanzungsmafnahmen sind im Bebauungsplan-Textteil festge-
setzt. Im Hinblick auf die geplante Extensiv-Griinlandnutzung darf hier nur
eine zwei- bis dreimalige Mahd der Flache erfolgen.

Teile dieser Flachen liegen in einem Abstand von weniger als 35 m zu dem
im Sudosten verlaufenden Waldrand. Mit den Spiel- und Sportfiichen ist eine
gegenlber Waldflachen oder durch den Wald verlaufenden Wirtschaftsweg
erhdhte Benutzung vorgesehen. Das Risiko durch Schaden bei der Benut-
zung der Spielanlagen, z. B. durch umstiirzende Biume, soll durch einen
Haftungsausschluss des Vorhabentrégers oder Betreibers gegeniiber dem
Waldbesitzer von diesem genommen werden. Dies ist durch eine privatrecht-
liche Regelung zum Zeitpunkt der Realisierung der Spiel- und Sportflachen
mdoglich und bedarf keiner &ffentlichrechtlichen Regelung im Bebauungsplan.

4.8 Flachen fiir die Erhaltung und das Anpflanzen von Bidumen und
Strduchern

Zur Sicherung der bestehenden wertvollen Bdume im mittleren Bereich der
Ostseite des Grundstiicks sowie am nordlichen Plangebetsrand ist aus land-
schafts- und ortsgestalterischen Griinden am Plangebietsrand ein 5,0 m
bzw. 2,5 m breiter Pflanzstreifen festgesetzt.

Mit diesen Festsetzungen wird der in der landesplanerischen Genehmigung
enthaltene Hinweis der Unteren und Hoéheren Landschaftsbehdrden auf die
Erhaltung wertvoller Baume im Bebauungsplan beriicksichtigt.
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5. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gem. § 86 BauO
NwW

Nach § 9 Absatz 4 BauGB koénnen auf Landesrecht beruhende Regelungen
in den Bebauungsplan als Festsetzungen aufgenommen werden. Davon wird
fir gestalterische Vorschriften gemaR § 86 BauONW hier Gebrauch ge-
macht.

Gestalterische Anforderungen an das Vorhaben sind beim vorliegenden
Grundstiick durch die Lage am Ortsrand begriindet. In besonderem Mafe
betrifft dies den hier vorliegenden Fall eines grofien Baukdrpers mit entspre-
chender Hohe und Bautiefe.

In den Bebauungsplan aufgenommen wurden Festsetzungen zur
= Dachgestaltung,

= Fassadengestaltung und

*  Gestaltung der Freiflichen/ Grundstiickseinfriedungen.

Dachgestaltung

Die Dachlandschaft soll der Eigenart des Landschaftsbildes der Eifel und der
darin eingebetteten gréReren und kleineren Siedlungsbereiche entsprechen.
Die vorherrschende schiefergraue Dacheindeckung ergibt im Zusammen-
spiel mit Bewaldung und raumlicher Weite der Hiigelketten eine Einheit, die
nicht aufgegeben werden soll. Die D&cher sind daher in grauem bis schwar-
zem bzw. dunkelbraunem blendungsfreiem Material einzudecken.

Durch die Festsetzung von geneigten Dachern wird dem angestrebten Ziel
einer maglichst unauffalligen Integration des Baugebietes in die Landschaft
Rechnung getragen. Mit dem deutlichen Spielraum in der Dachneigung wird
eine angemessene Gestaltungsfreiheit erreicht.

Um noch gut erkennbare Dachflachen zu erhalten, werden die Dachaufbau-
ten in Bezug auf ihre Einzelbreite, die Gesamtbreite und die Abstande zu den
Hausréndern hin etwas eingeschrankt. Eine merkliche Behinderung eines
Dachausbaus ist damit jedoch nicht verbunden. Neben der Belichtung tber
die Dachaufbauten kann der Dachraum auch von den Giebelseiten her be-
lichtet werden.

Fassadengestaltung

Der Ausschluss von grellen, gldnzenden und bunten Farben dient der Ein-
bindung in das Landschaftsbild. Er ist im vorliegenden Fall aufgrund der
Grolle des Baukédrpers und weil er in Bezug auf die Fassadenflachen und die
Hohe stérker als ein Wohnhaus in Erscheinung tritt zum Schutz des Land-
schaftsbildes erforderlich.
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Eine Fassadenverkleidung mit Platten erweckt das Erscheinungsbild eines
provisorischen Gebaudes. Dies soll hier, insbesondere aufgrund der Wirkung
in die freie Landschaft hinein, vermieden werden.

Gestaltung der Freifldchen/ Grundstiickseinfriedungen
Fir das StralRenbild, und damit das Erscheinungsbild des gesamten Ge-

meindezentrums, spielt fir den normalen Betrachter die Einfriedigungen des
Grundstiicks zur offentlichen Verkehrsflache hin eine wesentliche Rolle. An-
gestrebt wird hier eine sichtbare Markierung des Grundstiicks. Gleichzeitig
soll ein auffallend unruhiges oder gar stérendes Erscheinungsbild, das durch
Einfriedungen unterschiedlicher Materialien und Farben in vielen Baugebie-
ten das Bild negativ pragt, vermieden werden. Dabei ist dem berechtigten
Schutzinteresse der Eigentiimer in Bezug auf die Zuganglichkeit und die Ein-
sehbarkeit des Grundstiicks Rechnung zu tragen. Als die geeignete Form
wurde hier die Sicherung des vorhandenen Bewuchses sowie die Forderung
in den textlichen Festsetzungen, dass straftenseitige Zaune nur hinter leben-
den Hecken, also verdeckt, zuldssig sind, angesehen.
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6. Beriicksichtigung von Natur und Landschaft

Aufgrund der Lage des Gebietes im Innenbereich gemal § 13 a BauGB ist
ein formelles Verfahren hierzu mit 6kologischer Bewertung des Bestandes,
des Eingriffes und des erforderlichen Ausgleichs nicht erforderlich. Dennoch
sind die Belange von Natur und Landschaft im Bebauungsplan angemessen
zu beriicksichtigen.

Zur Bestandsbewertung und der daraus resultierenden landschaftspflegeri-
schen Empfehlungen liegt das Gutachten JLandschaftspflegerische Charak-
teristik* des Biiros Punctum, Dr. Rombach, Bonn vom August 2007 vor, auf
dessen Grundlage die zu erhaltenden Baume und Gehdlze sowie die An-
pflanzungen festgesetzt wurden.

7. Realisierung
71 Bodenordnung

Es handelt sich um ein zusammenhangendes Grundstiick im Eigentum der
_Christlichen Gemeinde Neues Leben®. Daher sind Mallnahmen zur Boden-
ordnung nicht erforderlich.

7.2 ErschlieBung

Die Erschlieung ist bereits heute gesichert. Die erforderlichen Ver- und Ent-
sorgungsleitungen liegen in der Bahnhofstralle.

Entwasserung:
Das anfallende Schmutzwasser wird in den bestehenden Mischwasserkanal

eingeleitet.

Die befahrbaren Flachen und die Stellplatzflachen werden aus wasserdurch-
lassigen Materialien hergestellt (einschl. Unterbau aus Sickermaterial, z.B.
Kies), so dass das Regenwasser dort vor Ort versickern kann.

Zum Nachweis der Beseitigung der Dachwasser wurde ein ,Hydrogeologi-
sches Gutachten zur Versickerung von Niederschlagswasser” des Biros
Hubert Wolfgarten, Vettweil3, in Auftrag gegeben. Es kommt zu folgendem
Ergebnis:

"Das Grundstiick befindet sich in der Blankenheimer-Kalkmulde. Im
Untergrund stehen Kalksteine an, die an der Oberflache zu einem
Lehm verwittert sind. Fir den tieferen Abschnitt der Verwitterungs-
schicht wurde ein Durchldssigkeitsbeiwert kf von 2 x 10 hoch -5 m/s
ermittelt.
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Fiir die Versickerung des Niederschlagswassers wird eine Rohr-
Rigole vorgeschlagen.

Bei der Anlage der Rigole ist darauf zu achten, dass ein ausreichen-
der Grenzabstand zu den Nachbargrundstiicken und zu unterkeller-
ten Gebduden eingehalten wird.

Grundwasser ist erst in gréerer Tiefe zu erwarten. Es wird aus-
schiiellich unbelastete Wasser von den Dachflédchen eingeleitet. Ei-
ne nachteilige Beeinflussung des Grundwassers ist nicht zu besor-
gen.”

Zur Entwasserung wurden von der Unteren Wasserbehorde des Kreises
Euskirchen keine Bedenken erhoben.
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Zusammenfassende Erklarung

Durch den Bebauungsplan soll auf einem mit Geb&uderuinen bestandenen
und mit Blischen und Bidumen begriinten Grundstiick ein Gemeindezentrum
mit zugehorigen Spiel- und Sporteinrichtungen ermdglicht werden.

Da hier die Voraussetzungen fiir einen Bebauungsplan gem. § 13a BauGB -
Bebauungsplan der Innenentwicklung - gegeben sind, ist ein Umweltbericht
nicht erforderlich. Die Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebau-
ungsplans zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz §
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.

Zur sachgerechten Behandlung von Natur und Landschaft wurde ein Land-
schaftspflegerisches Fachgutachten vom Biro Punctum, Bonn, erstellt, des-
sen wesentliche Inhalte in den Bebauungsplan Eingang gefunden haben, so
die Anordnung des Geb&udes auf dem Grundstick unter Berlicksichtigung
des bestehenden Baum- und Buschbestandes, die Beriicksichtigung der er-
haltenswerten Baume sowie die Festsetzung von Flachen fir Mallnahmen
zum Schutz, zur Pflege und Erhaltung von Natur und Landschaft im oberen
Teil des Grundsticks.

Von dem Vorhaben gehen keine die Umwelt oder das Umfeld nennenswert
storenden Emissionen aus. Die Immissionen, insbesondere die, welche vom
Raiffeisen-Warenzentrallager auf das Vorhaben einwirken, sind bekannt und
werden hingenommen, da das Gemeindezentrum nicht den hohen Schutz-
anspruch eines Wohngebiet erheben kann.

Die Erschlie®ung mit Ver- und Entsorgungsanlagen ist zum Teil vorhanden
und kann bedarfsgerecht ausgebaut werden.

Erhebliche negative Auswirkungen auf Menschen, Tiere und Pflanzen sind
nicht erkennbar und wurden im Rahmen der Beteiligung der Trager offentli-
cher Belange gemaR § 4 (2) BauGB auch nicht benannt.

- ph - planungsgruppe hardtberg GmbH Bonn, im Sept. 2008



