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0. Vorbemerkung

Fur den Bebauungsplan Nr. 4 E der Gemeinde Blankenheim erfolgte Anfang
des Jahres 2006 eine Anderung im Vorentwurfsverfahren gem. §§ 3 Abs. 1
und 4 Abs. 1 BauGB. Die dort verfolgte Sicherung des Baudenkmals der
romischen Villa Rustica durch eine Griinflache hat sich als nicht ausreichend
erwiesen. Um in angemessenem Umfang Schutzdédcher und sonstige bauli-
che Anlagen oder Gebaude zu erméglichen, ist eine gegenuber der Grinfla-
che etwas vergroRerte Sondergebietsfliche erforderlich. Diese erfasst nun
zusatzlich auch Bereiche der Bebauungspldne Nr. 4 N und Nr. 4 D, die vor-
her — bei einer Festsetzung als 6ffentliche Grinflache - nicht geéndert wer-
den mussten.

Daher wird dieses Planverfahren jetzt mit einem neuen Bebauungsplan - Nr.
4 X - erneut durchgefuhrt.

Die betroffenen Teilbereiche der Bebauungspldne Nr. 4 E, 4 D und 4 N treten
mit Rechtskraft des vorliegenden Bebauungsplanes auller Kraft.

1. Ziel und Zweck der Planung

Im Bereich des Bebauungsplanes sollen die Reste einer romischen Villa
("Villa Rustica") freigelegt, konservatorisch hergerichtet. mit einem Schutz-
dach versehen und der Offentlichkeit zuganglich gemacht werden.

Die Villa Rustica war bereits in den 1930er Jahren freigelegt wurden, wurde
jedoch anschlieflend wieder verfullt.

Das Rheinische Amt fir Bodendenkmalpflege stellt die Situation und die
Ziele wie folgt dar:

,Das ortsfeste Bodendenkmal ,Rémische Villa von Blankenheim® erfasst
eine Flache von ca. 250 x 150 m. Die Struktur des terrassenférmig angeleg-
ten Gutshofes besteht im oberen Hangbereich aus einem (Nutz-)garten, mit
anschlieRenden Haupthaus. Das Wohnhaus des Gutsbesitzers besteht aus
einem querrechteckigen Bau von etwa 70 m Lange und 30 m Breite, mit
vorspringende Seitenteilen und einer Uberdachten Veranda an der Frontsei-
te. Hangseitig befinden sich links und rechts einer mittig gelegenen Zuwe-
gung jeweils eine Hauserreihe mit insgesamt sechs sich korrespondierenden
Nebengebauden. Das gesamte Anwesen war mit einer Steinmauer umgeben
(...). Die Villa von Blankenheim ist nicht nur von ihrer Erscheinungsform her
als sog. Villa des axialen Typus, der sonst nur in Belgien bzw. Frankreich
und vereinzelt in der Schweiz vorzufinden ist, singuldr, mehr noch ist die
gegenstandliche Uberlieferung absolut auBergewdhnlich. Sie ist die bester-
haltene romische Villenanlage in NRW (...). Im gesamten Bereich sind noch
wichtige Erkenntnisse fiir die Erforschung des romischen Lebens in der Pro-
vinz Niedergermanien zu erwarten. Deshalb wurde das gesamte Gelédnde,
das aus iiberregionaler Sicht von auerordentlicher Bedeutung ist, als orts-
festes Bodendenkmal gesetzlich geschitzt.
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Ziel und Zweck der Planung ist es, das Bodendenkmal freizulegen, konser-
vatorisch herzurichten und mit einem Schutzbau zu versehen sowie es der
Offentlichkeit zuganglich zu machen (...).

Das Bestreben, die ErschlieRung und die zuruckhaltende Herrichtung bzw.
Prasentation der rdmischen Villa Rustica in Blankenheim fir die Menschen
nicht nur am Ort, sondern auch weit dariiber hinaus noch starker als bisher
erlebbar zu machen, kann als ein groRer Zugewinn eines kulturellen
Schwerpunktes und einer bedeutenden kulturpolitischen Investition fir die
Region Eifel gesehen werden.

Um diese Mafinahme durchzufithren, muss der gesamte Grundriss des
Hauptgeb&udes zun&chst unter einem Dach geschitzt werden. Die bendtigte
Konstruktion soll so ausgefiihrt werden, dass das Innere des Villengebdudes
vollig frei von modernen Stiitzen ist. Informationen und Sachstédnde zum
Projekt ,Romische Villa von Blankenheim” sollen auf zwei Informationstafeln
zum Versténdnis dieses Vorhabens beitragen.” (Rheinisches Amt fiir Boden-
denkmalpflege, 07.04.2006)

Die Ausgrabungen sollen sich liber mehrere Jahre erstrecken und sind heute
in ihren Einzelerkenntnissen, ihrem Ausmaf und der Art der Sicherung noch
nicht exakt zu beschreiben.

Absehbar ist ein Bedarf fur

= Aufenthaltsraume fiir die bei der Grabung Beschéftigten,

= Lagerraume fiir Arbeitsmaterial, Gerate und ein Zwischenlager fur Fun-
de,

= ein Schutzdach tber das Haupthaus und evil. besonders anschauliche
Fundbereiche,

= Anlagen flr Informationen und Ver- und Entsorgung (Informationstafeln,
elektronische Informationsmedien, evtl. Imbiss und Toiletten).

Aus der Sicht der Gemeinde Blankenheim ist zu hoffen, dass sich die Gra-
bungsergebnisse als so interessant erweisen, dass sie auch fiir die Bevolke-
rung der Gemeinde und der naheren und weiteren Umgebung - und damit
auch fur den Tourismus - eine Bedeutung erlangen.

Die Ausgrabungen und die ,Vermarktung" zeigen in anderen Stadten dieses
erhebliche touristische Potenzial:

In Mayen tragt das aus romischer Zeit stammende Schieferbergwerk
in Verbindung mit der Genovevaburg zur Attraktivitat der Stadt bei.

In der Gemeinde Morbach im Hunsriick hat man die Ausgrabungen
des "Vicus Belginum” - einer bedeutenden romischen Siedlung - zum
Anlass genommen, mit der Errichtung eines kleinen Museums mit
Museumsshop, Café und Tagungsmdglichkeiten einen touristisch-
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kulturellen Anlaufpunkt zu schaffen, der sich bereits in wenigen Jah-
ren zu einem attraktiven Zielpunkt fir den Nahtourismus entwickelt
hat.

Die rémische Villa am Silberberg in Ahrweiler ist mit Schutzdachern
Uberdeckt, hat einen Vortragssaal und Museumsshop und definiert
beispielhaft ihre Ziele in der Kombination aus Denkmalpflege, Wis-
senschaft und Bildung:

»Ziel des Museums Rémervilla ist es, ein dberdurchschnittlich erhal-
tenes Herrenhaus des 2. bis 3. Jahrhunderts als Objekt fiir das Stu-
dium léndlicher rémischer Lebensweise 2u prasentieren, und zwar
S0, dass sowohl der Fachwissenschaftler als auch der interessierte
Laie bei seinem Besuch Geschichte erleben kann.“

(Aus dem Internetauftritt 08/06)

Vergleichbares soll in Blankenheim durch den Bebauungsplan planungs-
rechtlich erméglicht werden,
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2. Bauleitplanung
21 Flachennutzungsplan

Die betroffenen Flachen sind im rechtswirksamen Flachennutzungsplan z.T.
als Griinflache, z.T. als Wohnbauflache dargestellt (sieche Kartenausschnitt).

Im Rahmen einer Anfrage nach § 32 Landesplanungsgesetz hat die Landes-
planung mit Schreiben vom 20.12.2005 mitgeteilt, dass der Flachennut-
zungsplan geéndert werden muss und dass diese Anderung den Zielen der
Landesplanung angepasst ist,

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan wird demnach dahingehend ge-
andert, dass im Bereich der Romischen Villa die derzeitige Festsetzung
~Wohnbauflache* und ,Griinflache® in eine Sonderbaufliche mit der Zweck-
bestimmung ,Bodendenkmal Villa Rustica“ umgewandelt wird (29. Ande-
rung). Mit dieser Anderung werden 0,8 ha Wohnbaufldche und ca. 0.9 ha
Grinflache "Parkanlage” - in Sondergebiet - Zweckbestimmung Boden-
denkmal ,Villa Rustica*“ - geandert.

Im Rahmen einer Anfrage nach § 32 Landesplanungsgesetz hatte die Be-
zirksregierung mit Schreiben vom 25.07.2006 mitgeteilt, dass gegen die Dar-
stellung einer ,Sonderbaufliche” mit der Zweckbestimmung ,Bodendenkmal
Villa Rustica“ aus Landesplanerischer Sicht keine Bedenken bestehen.
Durch die im Parallelverfahren durchzufiihrende Anderung des Flachennut-
zungsplans kann der Bebauungsplan aus dem FNP entwickelt werden (§ 8
Abs. 2 BauGB).
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Im Rahmen des paraliel durchgefuhrien Beteiligungsverfahrens gem § 3 (2)
BauGB sind keine Stellungnahmen abgegeben worden. die den geplanten
Bebauungsplan in Frage gestellt hatten

2.2 Bebauungspldne
Das Grabungsgebiet liegt im Geltungsbereich der o0.a. 3 Bebauungspléne.

Der Bebauungsplan Nr. 4D
setzt im betroffenen Bereich ,Grinflache” fest. Diese wird in Sonderbaufla-
che geandert.

Der Bebauungsplan Nr. 4N Hohental

weist hier im sldlichen Bereich eine Grinflache ,Parkanlage”, im nérdlichen
Bereich ein Allgemeines Wohngebiet aus mit einer GRZ von 0,4, einer GFZ
von 0,5, einer méglichen eingeschossige Bebauung und grofl3ziigig bemes-
senen Uberbaubaren Flachen. Diese gehen iliber das bestehende kleine
Gebaude (Haus Nr. 18) deutlich hinaus.

Im WA-Gebiet sind gem. § 4 (2) BauNVO ,Anlagen flr kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke" generell zulassig. Da in dem
bestehenden Gebaude die o.a. festen Anlagen fiir die Ausgrabungen (Auf-
enthaltsrdume fir Grabungspersonal, Lagerraume) vorgesehen sind, ist
deren Nutzung - und gegebenenfalls auch Erweiterung fiir die Grabungszwe-
cke - als ,kulturelle Anlage" zulassig.

Damit bedeutet die Anderung von Allgemeinem Wohngebiet in Sondergebiet
keine grundsatzliche Anderung. Die Anderung von Griinfliche ,Parkanlage”
in ein Sondergebiet bedeutet formal den Schritt von einer Griinflache zu ei-
nem Baugebiet. Tatsachlich werden grofte Teile des Sondergebiets weiterhin
jedoch begriint oder unversiegelt bleiben, so die Gartenbereiche der ehema-
ligen Villa, sodass diese Veranderung nicht schwerwiegend ist.

Der Bebauungsplan Nr. 4 E

setzt eine schmale Griinflache nérdlich entlang der ehemaligen Bahnstrecke
und im Ubrigen ein Allgemeines Wohngebiet mit starker Bebauung (l1-1V
Geschosse, GFZ 0,8 — 1,1, geschlossene Bauweise) fest sowie im westli-
chen Bereich eine kleine (entbehrliche) Flache fiir Versorgungsanlagen
(ehemaliger Wasserspeicher).

Die Erschlieffung erfolgt Uber eine offentliche Verkehrsflache. Die Planung
ist nicht verwirklicht worden. Fir den nicht realisierten Bereich setzt der Be-
bauungsplan jetzt Sondergebiet fest.

Da die Flache insbesondere den ehemaligen Gartenbereich der Villa um-
fasst, ist mit einem gegeniiber der bisher zuldssigen Nutzung deutlich gerin-
geren Eingriff in das Gelande zu rechnen. Hier sind eher Verhaltnisse wie bei
einer Grinflache zu erwarten.
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3. Festsetzungen

3.1 Sondergebiet

3.1.1  Art der Nutzung

Der wesentliche Inhalt des Bebauungsplans ist die Festsetzung eines Son-
dergebietes fur das Bodendenkmal ,Villa Rustica“.

Dazu gehoren Textliche Festsetzungen zur nidheren Bestimmung des Ge-
bietscharakters sowie der zuldssigen oder ausnahmsweise zulassigen Nut-
zZungsarten:

Das Sondergebiet dient der Freilegung, Erforschung, konservatori-
schen Herrichtung, Sicherung und Prisentation des Bodendenkmals
der ehemaligen rémischen ,Villa Rustica®,

Zulédssiq sind

= Anlagen fiir kulturelle Zwecke

= Anlagen zum Schutz und zur Priasentation des Bodendenkmals

*= Nebenanlagen zum Schutz der Ausgrabungsfunde, Sicherungs-
und Erganzungsmafinahmen, Wege und Informationstafeln

= Lager und Arbeitsraume

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden

= Anlagen zur Ver- und Entsorgung von Einrichtungen fiir die Be-
schiftigten und Besucher

= Anlagen fiir Verwaltungen

= Wohnungen fiir Aufsichtspersonal

Soweit die Lage des Bodendenkmals bekannt ist, wurden die Festsetzungen
im Bebauungsplan darauf abgestellt. Dies trifft insbesondere fiir die Lage
des Hauptgebaudes und die dafiir erforderlichen (iberbaubaren Flachen zu.

Grabungsergebnisse kdnnen jedoch zu neuen Erkenntnissen filhren, sodass
auch auBerhalb der festgesetzten (iberbaubaren Flachen in kleinerem Um-
fang weitere bauliche MaRnahmen méglich sein sollen. NaturgemaR konnten
diese Malknahmen im Plan noch nicht ndher eingegrenzt werden. Sie werden
jedoch nur Teilbereiche umfassen. Der ganz (iberwiegende Teil des friiheren
Villengrundstiicks umfasste eine grofle, terrassierte Gartenanlage.
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3.1.2 MaR der baulichen Nutzung

Grundfldchenzahl

Als hochstzulassige Grundflachenzahl wird 0,4 festgesetzt. Dies entspricht
dem Wert fiir die Baugebiete in den bisherigen Bebauungsplanen und dem
Hochstwert von § 17 Abs. 1 BauNVO fir Aligemeine und Reine Wohngebie-
te.

Da bei der Grundflachenzahl gem. § 19 BauNVO in der aktuellen Fassung
auller Gebduden und baulichen Anlagen auch Stellplatze, Nebenanlagen
und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache mitzahlen, ist die
Ausnutzungsmaoglichkeit fir Gebaude deutlich geringer als dieser Hochstwert
und auch geringer als nach den bisherigen Bebauungsplanen, fur die die
GRZ nach alter Fassung sich nur auf die durch Gebdude Uberdeckten Fla-
chen bezog.

Mit der GRZ von 0,4 ist sichergestellt, dass sich mogliche bauliche Anlagen
in Bezug auf die in Anspruch genommene Grundstlicksfliche in die Umge-
bung einfigen. Sie erméglicht auch die angestrebte Uberdachung des
Hauptgebaudes sowie kleinerer anderer Gebaudeteile und darliber hinaus
auch erforderliche versiegelte Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze, Wege
ud..

Geschossflachenzahl

Die zulassige Geschossflachenzahl wird mit max. 0,4 festgesetzt. Sie liegt
damit in einem Bereich, der gering oder leicht verdichteten Wohngebieten
entspricht.

3.1.3 Uberbaubare Fliche und Héhenentwickiung

Der Bereich, in dem das Hauptgebaude der romischen Villa und ihm zugeho-
rige Nebenanlagen liegen, ist aus frilheren Grabungen bekannt. Es grenzt im
Westen an die letzten Grundstlcke an der Brusseler Stralle, u.a. an das
Gebaude Briisseler Stralle Nr. 10, Flurstick 339 und Flurstiick 720, sowie im
Nordwesten an die Flurstiicke 533 und 301 (Gartenbereiche der Hauser In
den Alzen Nr. 20 und 22). Da von Seiten der Denkmalpflege eine Uberda-
chung des Hauptgebaudes maoglich sein soll, wurde eine entsprechende
Uiberbaubare Flache hier festgesetzt, die in ihrer Hohe differenziert ist.

In einer Tiefe von 3,0 m neben dem Flurstick 339 und den nordlich gelege-
nen Flurstiicken 719 und 720 wird die Hohe auf maximal 3,0 m beschrankt,
dahinter ist eine Maximalhdhe von 8,0 m zuldssig. Eine dhnliche Abstufung
wurde zu den angrenzenden Flursticken 533 und 301, hinter den Gebauden
In den Alzen Nr. 20 und 22 vorgesehen.

Die Bezugshohe ist das naturhiche Gelande vor der Ausgrabung

Die Festsetzung von N.N -Héhen ist wegen fehlender Angaben in der Be-
bauungspiangrundlage und des bewegten Gelandes praktisch nicht moglich
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Sie ware zudem schwer verstandlich. da der Bezug zur Orflichkeit fehit.
Stattdessen wird die zulassige Hohe auf das vorhandene Gelande bezogen
und durch den Bezug auf die Mittelachsen des zu errichtenden Gebaudes
prazisiert. Damit kann man sich die Hohe vorstellen. Es wird davon ausge-
gangen, dass im Rahmen der archaologischen Arbeiten ohnehin das Gelan-
de vermessen wird. so dass aussagekraftige Hohenangaben vor der Errich-
tung von Gebauden vorliegen werden.

Die nicht Uberbaubaren Flachen werden im Wesentlichen durch die friheren
Gartenanlagen und deren Sichtbarmachung - gegebenenfalls mit einer Wie-
derherstellung von Teilen der Garten - bestimmt sein.

Eine Begehung der Ausgrabungsflache - komplett oder nur in Teilbereichen -
durch interessierte Burger gehort zu den Zielen der Bodendenkmalpflege
und der Gemeinde. Durch die Wegefiihrung kann sichergestellt werden,
dass die angrenzenden Wohngrundstiicke nicht gestdrt werden. Dies kann
jedoch der Realisierung Uberlassen bleiben und braucht nicht im Bebau-
ungsplan geregelt zu werden.

3.1.4 Besondere Bauweise

Es ist bekannt, dass der Hauptbaukorper der fruheren Villa unmittelbar an
die Grundstiicksgrenze der Flurstiicke 719, 720 und 339 heranreicht. Bei der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 4N, Anfang der 1970er Jahre, ist das
Bodendenkmal bei der Ausweisung der Baugebiete und der lberbaubaren
Flachen nicht berlicksichtigt worden, sonst waren die entsprechenden Teile
der heute betroffenen Bebauungsplane anders ausgewiesen worden. Ver-
mutlich ware sogar eine Bebauung siidlich der Stralte In den Alzen in dem
hier betroffenen Bereich von vorneherein entfallen.

Die angemessene Berucksichtigung des Bodendenkmals fuhrt heute - auf-
grund der das Bodendenkmal teilweise Uberlagernden oder sehr nah heran-
rickenden Bauflachen - zu unvermeidlichen Konflikten.

Den privaten Interessen - gentugender Abstand der neuen Baulichkeiten von
den bestehenden Hausern und ihren Grundstiicksgrenzen (private Garten) -
steht das offentliche Interesse - Schutz und Erlebbarmachung des Boden-
denkmals - entgegen. Letztere umfassen sowohl kulturelle als auch wirt-
schaftliche Belange.

Daher wurde es, auch unter Berlicksichtigung ,der besonderen Bedeutung
des privaten Eigentums” (OVG), als vertretbarer angesehen, ein Schutzdach
fur die romische Villa auch unmittelbar an der Grundstiicksgrenze der betrof-
fenen Nachbarn zu errichten. Die Hohe wurde in einem 3,0 m tiefen Streifen
auf maximal 3,0 m, dahinter auf 8,0 m begrenzt.

Eine 3,0 m hohe Mauer als Grundstiickseinfassung erscheint noch vertrag-
lich mit der benachbarten Wohnnutzung, zumal die Mauer eingegriint werden
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kann. Die Errichtung eines 8,0 m hohen Gebaudes in einem gewissen
Grenzabstand ist auch bei einer Wohnbebauung (blich. Die zu erwartende
Grole eines Schutzdaches von bis zu 70,0 m Lange ist allerdings in einem
landlichen Wohngebiet unublich, bei einer geschlossenen, stadtischen Be-
bauung jedoch auch nicht ungewd&hnlich.

Auf weitere Aspekte der Einfligung in die Umgebung und der mit der Ande-
rung der alten Bebauungsplane zusammenhangenden rechtlichen und wirt-
schaftlichen Problematik wird im Folgenden naher eingegangen.

3.0.5 Schutzdacher

Schutzdacher gelten nach BauO NW § 2 als Gebaude. da sie uberdachte
bauliche Anlagen sind und dem Schutz, in diesem Fall. von Sachen dienen
Fur diesen Fall konnte es Konflikte geben, soweit derartige Schutzdachern
aullerhalb der uberbaubaren Flache liegen und eine bestimmte GroRe tber-
schreiten. Aus der Sicht des Bauplanungsrechis wurde im Bebauungsplan
davon ausgegangen, dass dies Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO sind.
Die Zulassigkeit der Nebenanlagen ist im Bebauungsplan nichi einge-
schrankt oder ausgeschlossen. so dass hierfur die allgemeinen Vorausset-
zungen fur Nebenanlagen in Baugebieten gelten Sie missen sowaohl in ihrer
Funktion als auch rdumlich-gegenstandlich dem primaren Nutzungszweck
der in dem Baugebiet gelegenen Grundstucke {oder des Baugebiets selbst)
sowie der diesem Nutzungszweck entsprechenden Bebauung dienen und
ihm zu- und untergeordnet sein.

Diese Voraussetzungen durften fur die oben angefuhrten Anlagen in der
Regel gegeben sein.

Bei Schutzdachern = Gebauden stellt sich die Frage nach der GroRe, in der
sie aufberhalb der uberbaubaren Flache zulassig sind

Die Nebenanlagen unterliegen hinsichilich der Zulassung auf den nicht uher-
baubaren Grundstucksflachen (§ 23 Absatz 5) der Ermessensentscheidung -
der Genehmigungsbehorde. Um damit verbundene Unwagbarkeiten zu ver-
meiden wird der mogliche Umfang von Nebenanlagen aufterhalb der Ober-
baubaren Grundstucksgrenze im Textiel naher bestimmi.

Zum Vergleich wurde hierzu der Umfang von Nebenaniagen mnerhalh von
Wohngebieten (bei denen also Immissiongn auf die umliegenden Wohn
grundstiicke gering sind) als Anhaltspunki hinzugezogen Beil einem Bau-
grundstiick von 500 m* sind Gerateschuppen und sonstige Nebenanlagen
von 10 bis 15 m# und 2 m bis 2,50 m Hohen nicht ungewohnlich Beim vor
liegenden Sondergebiet betragt die Flache rund 1 ha. so dass hier also ant-
sprechend groflere und/oder mehrere solcher Nebenanlagen zulassig sem
mussten Aus planerischer Sicht wirken z. B. zwei Dacher im Umfang von 5 x
30 m und 3 m Hohe auf der grolten Flache noch als untergeordnete Neben-
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anlagen. Voraussetzung ist immer ein gewisser Grenzabstand, sodass die
Nachbarn - Einfamilienhauser Hohe uber 8 m. nicht gestort werden

Entsprechend diesen Uberiegungen wurden die aufterhalb der Gberbaubaren
Flache zulassigen Schutzdacher so festgesetzt, dass

sie als Einzeldach maximal 100 gm Uberdecken durfen und zusammen einen
Gesamtumfang von 500 gm nicht dberschreiten durfen
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4, Aspekte der Anderung bisherigen Planrechts
4.1 Private Belange

Die Anderung eines Allgemeinen Wohngebietes zu einem Sondergebiet fir
offentliche Zwecke kann mit Wertverlusten verbunden sein, die bei dem Be-
bauungsplan abwagend mit zu beachten sind.

a) Anderung der Nutzung
In diesem Falle liegen die Voraussetzungen fur eine Entschadigung aus
mehreren Griinden nicht vor:

Nach § 42 Abs. 3 BauGB gilt: ,Wird die zuldssige Nutzung eines
Grundstticks nach Ablauf der in Abs. 2 bezeichneten Frist (sieben
Jahre nach Zulassigkeit) aufgehoben oder geandert, kann der Eigen-
timer nur eine Entschadigung fiir Eingriffe in die ausgeibte Nutzung
verlangen, insbesondere wenn infolge der Aufhebung oder Anderung
der zuldssigen Nutzung die Ausilibung der verwirklichten Nutzung
oder die sonstigen Moglichkeiten der wirtschaftlichen Verwertung
des Grundstiicks, die sich aus der verwirklichten Nutzung ergeben,
unmoglich gemacht oder wesentlich erschwert werden.”

Der Bebauungsplan stammt aus dem Jahre 1975 (Genehmigung). Die Nut-
zung als Allgemeines Wohngebiet wurde nicht verwirklicht. Die Grundstiicke
werden als landwirtschaftliche Flachen - Grunland - genutzt. Die neue Nut-
zung als Sondergebiet stellt somit keinen Eingriff in eine Nutzung als Allge-
meines Wohngebiet (Bauland) dar, sondern betrifft lediglich eine landwirt-
schaftliche Flache.

b) Vertrauensschaden
"Haben Eigentimer oder in Ausiibung ihrer Nutzungsrechte sonstige
Nutzungsberechtigten im berechtigten Vertrauen auf den Bestand ei-
nes rechtsverbindlichen Bebauungsplans Vorbereitungen fiir die
Verwirklichung von Nutzungsmoglichkeiten getroffen, die sich aus
dem Bebauungsplan ergeben, kénnen sie angemessene Entschadi-
gung in Geld verlangen, soweit die Aufwendungen durch die Ande-
rung, Ergdnzung oder Aufhebung des Bebauungsplans an Wert ver-
fieren." (§ 39 BauGB).

Aufgrund des bereits durchgefuhrten 2-maligen Vorentwurfsverfahren (s. Ziff.
1) ist es nicht mehr moglich, dass kostentrachtige Vorbereitungen fir die
Verwirklichung des Allgemeinen Wohngebietes auf den jetzt als Sonderge-
biet vorgesehenen Flachen getroffen wurden, die zu Entschadigungsansprii-
chen fihren kdnnten, zumal die Erschliefung des Gebietes nicht gesichert
ist.

Mit Kosten verbundene Bauplanungen von Birgern waren auf der Grundlage
der rechtskraftigen Bebauungsplanfestsetzungen denkbar, jedoch nur bis zur
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friihzeitigen  Offentlichkeitsbeteilung  des vorherigen  Bebauungsplan-
Vorentwurf fiir die 4. Anderung des Bebauungsplanes 4 E von Anfang 2006.
Danach mussten die Eigentiimer mit veranderten F estsetzungen rechnen.
Auch im Rahmen der Biirgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB des vorlie-
genden Planes im Oktober 2006 sind keine AuBerungen bei der Gemeinde
eingegangen, dass Planungen von Biirgern auf der Grundlage der bisherigen
Festsetzungen (WA Gebiet) im Gange wéren.

c) Planerhaltung

Es gibt auch keinen Anspruch auf die Erhaltung eines Bauleitplans. Der Rat
einer Gemeinde ist jederzeit dazu berechtigt, Bauleitplane zu &ndern, aufzu-
heben oder neu aufzustellen. Bei der Frage, ob private Belange méglicher-
weise betroffen sind, geht es immer um die tatséchliche und nicht um die
abstrakte Betroffenheit.

d) Nicht schutzwiirdige oder geringwertige Interessen

"Bei der planerischen Abwégung unberticksichtigt bleiben kénnen alle Inte-
ressen, die entweder - objektiv - geringwertig oder aber - sei es tiberhaupt,
sei es im gegebenen Zusammenhang - nicht schutzwiirdig sind. Von ... prak-
tisch weittragender Bedeutung ist dabei insbesondere die sich aus der
Schutz(un)wiirdigkeit ergebende Grenze. Sie fiihrt nicht etwa nur zum Aus-
scheiden solcher Interessen, die als Interessen mit einem Makel behaftet
sind und aus diesem Grund keinen Schutz verdienen. Nicht schutzwiirdig in
dem hier in Rede stehenden Sinne sind Interessen vielmehr auch dann,
wenn sich deren Trédger verniinftigerweise darauf einstellen missen, dass
»SO etwas geschieht” und wenn deshalb ihrem etwaigen Vertrauen in den
Bestand oder Fortbestand etwa einer bestimmten Marktlage oder Verkehrs-
lage die Schutzbedlirftigkeit fehit." (BVerwG, Urteil vom 24.9.1998).

Damit waren auch denkbare Interessen der Nachbarschaft in Bezug auf die
Verwirklichung des Allgemeinen Wohngebietes als nicht schutzwirdige Inte-
ressen im Sinne des o.a. Verwaltungsgerichtsurteils zu bewerten. Man muss
damit rechnen, dass ein lange Zeit nicht verwirklichtes Baugebiet neu ber-
plant wird. Die Interessen an der Erhaltung des alten Bebauungsplanes
brauchen damit in der Abwéagung - nicht nur bei der Frage mdglicher Ent-
schadigungsanspriiche - nicht beriicksichtigt zu werden.

4.2 Offentliche Belange

a) Interesse an der Bebauung

Ein Offentliches Interesse an einer dichten Wohnbebauung, wie im Bebau-
ungsplan festgesetzt, besteht nicht. Dies zeigt sich u.a. auch daran, dass die
Baumdglichkeiten des Bebauungsplans iiber 2 Jahrzehnte nicht realisiert
wurden. Aus heutiger Sicht wiirde eine dem Bebauungsplan entsprechende
Wohnbebauung sogar stérend wirken.
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Die Baumdglichkeiten sind auch nicht zur Verwirklichung eines Bedarfs in
der Gemeinde erforderlich. Fiir eine angemessenere, niedrigere Bebauung
in Form von Einfamilienh&usern bestehen an anderer Stelle geniigend An-
gebote.

b) Umweltschutz

Die Aufgabe eines Allgemeinen Wohngebietes zu Gunsten eines Sonderge-
bietes fir ein bedeutendes Bodendenkmal ist insgesamt mit einer neu zu
bewertenden Lage in Bezug auf die Eingriffe in die Landschaft und den Um-
weltschutz verbunden. Siehe dazu Ziff 5.

Unter Umweltschutzgesichtspunkten ergibt sich keine Mehrbelastung ge-
geniiber den bisherigen Festsetzungen als Wohngebiet.

Fir eine technische Exploration des Gelandes wurden bereits, unabhangig
von den Festsetzungen der bisherigen Bebauungspléne die Vegetation ab-
geraumt. Damit sind heute auf dem Geldnde nur vereinzelte wesentlichen
Vegetationsbestdnde noch vorhanden. Ebenso wiren die mit dem Bebau-
ungsplan angestrebten Ausgrabungen des Bodendenkmals auch ohne Be-
bauungsplan zuldssig. Nach Aussage des Rheinischen Amtes fir Boden-
denkmalpflege werden GrabungsmaRnahmen nicht als Eingriff gewertet, fiir
die ein Ausgleich zu schaffen ist. Diese Erfahrung und § 1a Abs. 3 Satz 5
BauGB (,Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig waren.“) bedeuten ,
dass mit dem Bebauungsplan die Eingriffsregelung unter Berucksichtigung
der bisher rechtmaRig madglichen Eingriffe zu beachten ist. Naheres siehe
Ziffer 5.

c) Wegeverbindungen

In den aufgefiihrten drei Bebauungsplanen bilden die 6ffentlichen Verkehrs-
flachen, die offentlichen Griinflachen ,Parkanlage” und schmale Griinflichen
als Wege ein gebietsiibergreifendes FuBwegesystem. Die FuRwegeverbin-
dung am FuB des ehemaligen Bahndammes, mit méglichen Anschliissen
nach Norden in die angrenzenden Wohngebiete hinein, liegt in einer Griinfla-
che und kann beibehalten werden.

d) ErschlieBung bestehender Gebiude

Die gesicherte Erschlielung ist Voraussetzung der Baugenehmigung. Inso-
fern kann sich kein Eigentiimer eines heute bestehenden Geb&udes auf die
Verwirklichung der im Bebauungsplan vorgesehenen ErschlieRung berufen.
Die bestehenden Gebé&ude sind von der Strale In den Alzen erschlossen;
die Hausnr. 24 von Norden, die Hausnr. 26 und 28 von Nordosten. Die west-
lich gelegenen Geb&ude von der Briisseler Strale. Das eigentliche Gebiet ist
im Inneren unerschlossen.
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5. Umweltbericht
5.1 Eingriff/ Ausgleich in Bezug auf Natur und Landschaft
5.1.1 Rechtliche Grundlagen

Zu den abwagungsrelevanten Belangen gehdren gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 i.V.m.
§ 1a BauGB die Belange des "Umweltschutzes einschlieflich des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege”. Dabei gilt gem. § 1a Abs. 3 BauGB
“Die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachti-
gungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushaltes....sind in der Abwagung nach § 1 Abs. 7 zu beriicksich-
tigen."

Gem. § 1 Abs. 7 BauGB sind die Umweltbelange mit den anderen offentli-
chen und privaten Belangen, die in § 1 Abs.6 Nr. 1- 11 aufgefiihrt sind, ge-
geneinander und untereinander gerecht abzuwagen.

So ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu priifen, ob durch die
Ziele Eingriffe im naturschutzrechtlichen Sinne zu erwarten sind. Ist dies der
Fall, bedarf es einer Bestandsaufnahme von Natur und Landschaft, der sich
eine Bewertung anzuschlieffen hat.

Die Inhalte dieses Bebauungsplanes bereiten einen Eingriff in Natur und
Landschaft vor, der im Rahmen der Abwagung auszugleichen ist.

Die mit dem Sondergebiet vorbereiteten Moglichkeiten fiir Eingriffe in das
Gelande und deren Ausgleich sind - anders als bei der Inanspruchnahme
einer bisher unbeplanten Flache - vor dem Hintergrund der bisher geltenden
Baurechte zu bewerten.

Es ist unbestritten, dass auch unter Beriicksichtigung der bisherigen
Baurechte ein Eingriff im naturschutzrechtlichen Sinne, z.B. § 4 LG NRW,
vorliegt.

Beim Ausgleich jedoch liegt die Situation anders:

.Ein Ausgleich ist bei der Uberplanung von Fléchen, fiir die bereits Baurechte
bestehen, nach § 1a Abs. 3 Satz 4 nur insoweit erforderlich, als zusétzliche
und damit neu geschaffene Baurechte entstehen (Hervorhebung im Origi-
nal); insoweit findet die Regelung des § 1 a Abs. 2 Nr. 2 Anwendung. Ausge-
nommen ist durch § 1 a Abs. 3 Satz 4 also im Wesentlichen die Uberplanung
von § 34-Situationen, aber auch die Anderung eines Bebauungsplanes. Die
Regelung soll nach den Vorstellungen des Gesetzgebers (vgl. Ausschussbe-
richt Bundestagsdrucksache 3/7589, Seite 13) z.B. auch fiir nicht mehr ge-
nutzte Industriebrachen und Konversionsstandorte Bedeutung haben, weil
hier ein Ausgleich nicht erforderlich wird, wenn an Stelle der alten, nicht mehr
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genutzten Bebauung eine neue Bebauung ohne zusétzliche Beeintrachtigung
von Natur und Landschaft treten soll.

Bei der Abwégung iber die Anderung eines Bebauungsplans ist nicht von
dem Ist-Zustand des iberplanten Gebietes auszugehen; vielmehr sind die
Festsetzungen des geltenden Planes den Festsetzungen der Anderungspla-
nung gegentiberzustellen. Die Abwédgungsentscheidungen hinsichtlich von
Eingriffen in Natur und Landschaft beziehen sich dabei auf die zuséatzlich fiir
Eingriffe vorgesehenen Fldchen."”

(BauGB, Kommentar Ernst/Zinkahn/ Bielenberg, Loseblattsammlung, Beck Miinchen
Lieferung 69, August 2002 Seite 177).

5.1.2 Grundflachenzahl

Das Mall der auf dem Baugrundstiick zuldssigen Eingriffe wird durch die
Grundflachenzahl (GRZ) bestimmt. Diese hat sich durch die Novellierung der
BauNVO im Jahr 1990 gegeniber der Fassung von 1968/1978, die den bis-
her hier geltenden Bebauungsplédnen zugrunde liegt, ,grundlegend” veran-
dert:

Durch die Anderung der BauNVO 1990 ,ist Abs. 4 grundlegend veréndert
worden; dabei ist die geltende Rechtslage véllig umgekehrt worden. Die bis
zur Anderungsverordnung 1990 geltende Fassung bestimmte, dass Neben-
anlagen im Sinne des § 14, bestimmte Geb&udeteile und in den Abstandsfli-
chen zuldssige bauliche Anlagen nicht auf die zuldssige Grundfiiche ange-
rechnet werden mussten. Nach Abs. 4 der Anderungsverordnung 1990 sind
diese Anlagen nunmehr grundsétzlich mitzurechnen.

Nach Abs. 4 der vorhergehenden Fassung solften nur die stidtebaulich be-
deutsamen Hauptanlagen angerechnet werden; die damit (iblicherweise ver-
bundenen Nebenanlagen und Folgeeinrichtungen, z.B. Stellplitze und ,Bau-
wich“garagen, soliten nicht erfasst werden. Die Vorschrift diente damit nicht
nur der Vereinfachung der Berechnung und der Vermeidung von Bagatelifél-
len (z.B. der Berechnung der Grundfidche von Mulltonnenbehéitern, Tep-
pichklopfgeriisten, Gartenlauben, Gerdterdumen und dergleichen), sondern
auch der Entlastung des Strallenraumes durch Unterbringung des ruhenden
Verkehrs auf den Baugrundstiicken. Daneben wurden auch Aufenwohnfli-
chen von hohem Wohnwert (Balkone, Loggien, Terrassen) begiinstigt. Diese
Regelungen hatten gelegentlich zur Folge, dass Grundstiicke mit mehreren
z.T. auch groBere Nebenanlagen und sonstigen baulichen Anlagen nicht
mehr die stddtebaulich erforderlichen Freiflachen aufwiesen und der Boden
weitgehend versiegelt wurde.”

(BauNVO, Kommentar, Fickert/Fieseler, Kohlhammer Verlag, 9. Aufl. S. 968 ff)
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5.1.3 Umfang des Eingriffs

Der bisher zulassige Eingriff und der nach der Bebauungsplananderung zu-
lassige Eingriff wurden in der im Anhang beigefiigten Tabelle ermittelt und
gegenubergestellt.

Die Unterschiede aufgrund der Anderung in der Berechnung der GRZ lassen
sich wie folgt eingrenzen:

Die nach der BauNVO gemal § 19 Absatz 4 ab 1990 mit zu beriicksichti-
genden befestigten Flachen betragen in etwa:

e (Garage 3x6m= 18,0 gm
e Zufahrt 5x25m= 12,5 gm
e Hauszugang 5x15m= 7,5gm
e Terrasse 3x6gm= 18,0 gm
Gesamt 56,0 gm

Bei einer durch ein Wohngebaude uberbauten Flache von 100 gm betragt
somit der Anteil der o.a. Nebenflachen Uber 50%, bei 150 gm Gber 30 %.

Im Sondergebiet sind diese Anlagen, mit denen gem. § 19 Abs. 4 BauNVO
die GRZ um bis zu 50 % uberschritten werden darf, gegeniber Wohngebie-
ten nur in untergeordneten Umfang zu erwarten. Wahrend die oben ange-
fuhrten 56 m? je 500 m? Baugrundstick realistisch sind, werden im Sonder-
gebiet allenfalls einige Stellpldtze und Zufahrten in der oben angeflhrten
Grolenordnung auf das gesamte Gebiet entfallen. Sie bleiben daher in der
Vergleichsberechnung unberucksichtigt.

In der beigefugten Berechnung wurde die hdohere Ausnutzungsmoglichkeit
nach der alten BauNVO vereinfacht durch einen Aufschlag auf die GRZ von
(nur) 0,2 in Rechnung gestelit.

Im Ergebnis war demnach nach altem Recht eine Befestigung von 9.004 gm
zulassig, nach neuem Recht eine Flache von 7.872 gm. Damit sind nach
neuem Recht 1.132 gm, entsprechend 12,6 %, weniger an befestigten Fla-
chen zulassig. Selbst wenn man bei der GRZ einen Aufschlag von nur 0,1
(anstatt 0,2) ansetzt, bleibt der neue mdgliche Eingriff mit 7.872 gm 166 gm
entsprechend 2,1 % unter dem alten.

Somit sind Ausgleichsmalinahmen nicht erforderlich.

5.1.4 Heutiger Zustand des Gebietes

.Das Gebiet liegt in der Orislage Blankenheim ndrdlich der ehemaligen
Bahnstrecke und nord- bis nordwestlich des neuen Busumsteigeplatzes.
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Den tieferen geologischen Untergrund stellen Kalkgesteine der Blankenhei-
mer Kalkmulde dar. Die Bbden sind zu (berwiegenden Teil nicht als ge-
wachsene, natiirliche Bdden anzusprechen, sondern sie unterlagen und un-
terliegen einem anthropogenen Einflu8, wie sich z.B. an alten, aber auch
jiingeren Boschungen zeigt. Von Natur wéren hier basenreiche Braunerden
tiber Kalkgesteinen anzutreffen.

Die Standorte sind insgesamt als frisch und ausreichend wasserversorgt zu
bezeichnen, lediglich am sidlichen Randbereich zur ehemaligen Bahntrasse
hin sind die Standorte ein wenig trockener.

Von Natur aus wéren hier basenreiche Buchenwélder der Hochlagenausbil-
dung entwickelt.

Die aktuelle Vegetation und die Biotoptypen sind sowohl durch é&ltere als
auch jingere anthropogene Eingriffe geprdgt. So wurden Teile des Geldndes
kdrzlich von Gehélzen befreit. Auf den nunmehr zuerst vegetationslosen bis
vegetationsarmen Bdden hat sich in 2006 ein Gemisch aus einer ruderalen
Vegetation mit wieder ausschlagenden Geholzen entwickell.

Auf der eigentlichen Fldche der Villa ist der Boden entweder noch vegetati-
onsfrei oder es kommen kurzlebige und ausdauernde Ruderalarten auf. Es
stehen noch zwei Bdume, eine mehrstdmmige Buche (Fagus sylvatica) und
eine erhaltenswerte Berg-Uime (Ulmus glabra), die am norddstlichen Rande
steht.

Nach Stdwesten grenzt eine Béschung an den Bereich, die vormals wohl
von Gebliischen und mittleren Gehdlzen wenigstens teilweise bestockt war.
Hier findet sich heute ein Gemisch aus wieder ausschlagenden Gehélzen
(Esche, Sal-Weide, Gewdhnlicher Schneeball und wenige andere) sowie
ruderalen Arten, allen voran der Giersch (Aegopodium podagrica) als diesen
Bdschungsbereich dominierende Arten.

Weiter westlich angrenzend (zwischen den in der Karte eingetragenen Flur-
nummer 549, 540 und 661) bis zur Bahnbdschung ist die Vegetation von
einem recht grasartigen Brachestadium geprdgt, welches langsam in die
Verbuschung, allen voran die Sal-Weide (Salix caprea) (ibergeht.

Von der Einfahrt (Parzelle 35 mit dem Gebé&ude) ist der Bereich bis auf weni-
ge Trittpflanzen-Arten weitgehend vegetationsfrei. Es handelt sich um die
Zufahrt zu einem mehr oder weniger intensiv genutzten Lagerplatz. Seit der
letzten Begehung des Bereiches vor 2 Jahren .... scheint hier auch Boden-
material randlich abgetragen worden zu sein.

Am nordéstliichen Rande des Bereiches (Parzellen 533, 335, 548, 239, 286
und jeweils dazwischen liegende Bereiche (Teile der Parzelle 340 und 717)
uberwiegen Wohngebdude mit Gartennutzungen, (berwiegend als Ziergar-
ten, jedoch insgesamt nicht intensiv genutzt und mit einem teils héheren
ruderalen Pflanzenanteil. Erhaltenswert sind lediglich einige solitdre Laub-
bdume (z.B. auf 239).
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Die restliche Fldche wird von kurzlebigen und ausdauernden Ruderalarten
geprégt, stellenweise mit einigen Arten des Wirtschaftsgrinlandes.

An einigen Stellen wurde und wird das Gebiet zur Ablagerung von Gartenab-
féllen und Bauschutt genutzt.

Selftene, gefahrdete oder sonstwie nennenswerte Arten sind im Gebiet nicht
vorhanden. Aus den Riickschliissen, die sich aus der aktuellen Situation auf
die friihere ziehen lassen unter Beriicksichtigung der Aufnahmen von 2004,
kamen auch vorher keine nennenswerten Arten vor. Einzige Ausnahme ist
die Berg-Ulme, die zwar in den Hochlagen der Eifel noch stellenweise gut
vertreten ist, insgesamt jedoch als erhaltenswert einzustufen ist.“

(aus: Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, punctum, Biro fiir 6kologische
Fachfragen, Dr. Rombach, Bonn, Oktober 2006)

5.2 Umweltbericht
5.2.1 Beteiligung der Behdérden und Trédger 6ffentlicher Belange

Zum erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung soll-
ten sich im Rahmen der friilhzeitigen Behérdenbeteiligung gem. § 4 (1)

BauGB die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange aufern.

Die folgende Liste zeigt die AuRerungen der Behdrden zu Sachverhalten, die
mit der Umwelt im Zusammenhang stehen.

Behorden, Trdager offentlicher
Belange

Beriicksichtigung

Kampfmittelrdumdienst
Keine Hinweise auf das Vorhanden-
sein von Kampfmitteln.

Nicht erforderlich.

StraBen NRW

Es wird auf eventuelle Schutzmal3-
nahmen gegen Larm vom Verkehr

auf der B 51 und B 258 hingewiesen.

Diese Bundesstralien sind jeweils 800
m vom Plangebiet entfernt. Aufgrund
der Entfernung und der Topografie ist
mit nennenswerten Larmbelastungen
von den Strallen nicht zu rechnen.

Kreis Euskirchen

Untere Wasserbehorde

Aufgrund fehlender Aussagen zur
Entsorgung von Abwassern und
Niederschlagswassern werden vor-
sorglich Bedenken erhoben.

Nach Auskunft des Eigenbetriebes fir
Wasser und Abwasser liegen in der
angrenzenden Strafie “In den Alzen®
ein Mischwasserkanal und ein Oberfla-
chenwasserkanal, in den die anfallen-
den Wasser eingeleitet werden kon-
nen.
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Untere Bodenschutzbehorde

Es bestlinden gegen das Vorhaben
dann keine Bedenken, wenn sicher-
gestellt wird, "dass im Rahmen des
noch zu erarbeitenden Landschafts-
pflegerischen Fachbeitrages boden-
schutzrechtliche Aspekte Eingang
und Berlicksichtigung finden."

Damit ist sichergestellt, dass die Ab-
wasserentsorgung moglich ist. Die
geeignete Form der Abwasserentsor-
gung kann der Realisierung des Be-
bauungsplanes vorbehalten bleiben.

Im vorliegenden Fall steht es um Aus-
sagen zum Bodenschutz im Rahmen
des Bebauungsplanes insofern
schlecht, als der Bebauungsplan dazu
dient, die Ausgrabung eines Denkmals
vorzubereiten.

Damit kdnnen Gesichtspunkte des
Bodenschutzes erst bei der Realisie-
rung der Ausgrabung beriicksichtigt
werden.

Zu Landschaftspflegerischem Fachbei-
trag s. Ziff. 5.1.

Staatliches Umweltamt Aachen

Immissionsschutz

Es bestehen keine Bedenken unter
der Voraussetzung, dass zur Nacht-
zeit (nach 22:00 Uhr) im Sonderge-
biet keine Veranstaltungen mit gro-
Rerer offentlicher Beteiligung statt-
finden, die das angrenzende allge-

Niederschlagswasser

Die Beseitigung des Niederschlags-
wassers ist unter Berlcksichtigung
von § 51 Landeswassergesetz fir
das Plangebiet bisher nicht geregelt
und nachgewiesen worden.

meinen Wohngebiet stéren kdbnnten.

Mit dem geplanten Sondergebiet ist
keine Nutzung verbunden, die typi-
scherweise regelmalige nachtliche
Aktivitaten beinhaltet.

Seltene Einzelfalle kdnnen nicht aus-
geschlossen werden, sind jedoch fiir
die Festsetzung im Bebauungsplan
ohne Bedeutung.

Das Niederschlagswasser kann nach
Aussage des Eigenbetriebes fiir Was-
ser und Abwasser dem in der Stralte
“In den Alzen" verlaufenden Mischwas-
serkanal oder dem Oberflachenkanal
zugefuhrt werden.

5.2.2

5.2.2.1 Inhalte und Ziele

Beschreibung des Vorhabens

Mit der Planung wird ein Sondergebiet flr die Ausgrabung, den Schutz und
die Prasentation einer bedeutenden rémischen Villa geschaffen. Ein grofer
Teil der Flache ist bisher in rechtskraftigen Bebauungsplanen als allgemei-

nes Wohngebiet festgesetzt.

5.2.2.2 Festsetzungen des Vorhabens
Sondergebiet Kulturdenkmal ,Villa Rustica"
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5.2.2.3 Standort
Im Norden des Oristeils Blankenheim.

5.2.2.4 Art und Umfang des Vorhabens, Bedarf an Grund und Boden
Das Sondergebiet ist 1,97 ha grof. Davon durfen 7.872 gm befestigt werden.

5.2.2.5 Fiir den Bebauungsplan bedeutsame Ziele des Umweltschutzes
in Fachgesetzen und Fachplanen und Art der Beriicksichtigung

Baugesetzbuch

Der Bebauungsplan soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung ge-
wahrleisten, die dazu beitragt, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern, die
naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln, auch in Ver-
antwortung fur den Klimaschutz, sowie die stadtebauliche Gestalt und das
Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln. (§ 1
Absatz 5).

.Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden;
dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen
fir bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde
insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung,
und andere Maflnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenver-
siegelungen auf das notwendige Mal zu begrenzen.” (§ 1a BauGB, so auch
Landesbodenschutzgesetz NRW).

Bundesbodenschutzgesetz

Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner natrli-
chen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturge-
schichte so weit wie mdglich vermieden werden. (§ 1)

Bundes-Immissionsschutzgesetz

Lweck dieses Gesetz ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das

Wasser, die Atmosphére sowie Kultur- und sonstige Sachgtiter vor schadli-

chen Umwelteinwirkungen zu schitzen und dem Entstehen schadlicher Um-

welteinwirkungen vorzubeugen.®

Dariiber hinaus dient ,dieses Gesetz auch

¢ der integrierten Vermeidung und Verminderung schadlicher Umweltein-
wirkungen durch Emissionen in Luft, Wasser und Boden unter Einbezie-
hung der Abfallwirtschaft, um ein hohes Schutzniveau fir den Umwelt-
schutz insgesamt zu erreichen, sowie

¢ dem Schutz und der Vorsorge gegen Gefahren, erhebliche Nachteile
oder erhebliche Belastigungen, die auf andere Weise herbeigefiihrt wer-
den (§ 1)

Diese Ziele werden z.T. durch die Fachgesetze des Landes NRW erganzt
und konkretisiert.
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Landeswassergesetz NRW

.Ziel der Wasserwirtschaft ist es, die Gewasser vor vermeidbaren Beein-
trachtigungen zu schitzen und eine mit Ricksicht auf den Wasserhaushalt
gebotene sparsame Verwendung des Wassers zu ermdglichen. Die Gewas-
ser sind so zu bewirtschaften, dass sie dem Wohl der Allgemeinheit und im
Einklang mit ihr auch dem Nutzen einzelner dienen. Dies erfordert die Ord-
nung des Wasserhaushalts als Bestandteile von Natur und Landschaft und
als Grundlage fir die Wasserversorgung, die Abwasserbeseitigung und an-
dere Gewassernutzungen.” (§ 2)

Landesforstgesetz NRW

§ 1a Nachhaltige Forstwirtschaft

Kennzeichen nachhaltiger Forstwirtschaft ist, dass die Betreuung von Wald-
flachen und ihre Nutzung in einer Art und Weise erfolgt, dass die biologische
Vielfalt, die Produktivitat, die Verjingungsfahigkeit, die Vitalitit und die Fa-
higkeit gegenwartig und in Zukunft wichtige dkologische, wirtschaftliche und
soziale Funktionen zu erfiillen, erhalten bleibt und anderen Okosystemen
kein Schaden zugefugt wird.

§ 1 b Ordnungsgemafe Forstwirtschaft

Kennzeichen ordnungsgemafer Forstwirtschaft sind inshesondere.

1. Langfristigkeit der forstwirtschaftlichen Produktion.

2. Sicherung nachhaltiger Holzproduktion und Erhaltung der Waldokosyste-
me als Lebensraum einer artenreichen Pflanzen- und Tierwelt ...

4. Wahl standortgerechter Baumarten unter Verwendung geeigneten Saat-
und Pflanzengutes ...

Landschaftsgesetz NRW

-Natur und Landschaft sind im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu
schutzen, zu pflegen und zu entwickeln, dass

1. die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts,

2. die Nutzungsfahigkeit der Naturg(ter,

3. die Pflanzen- und Tierwelt sowie

4. die Vielfalt, Eigenart und Schdnheit von Natur und Landschaft als Lebens-
grundlagen des Menschen und als Voraussetzung flr seine Erholung in Na-
tur und Landschaft nachhaltig gesichert sind.”

Diese Anforderungen "sind untereinander und gegen die sonstigen Anforde-
rungen der Allgemeinheit an Natur und Landschaft abzuwéagen." (§ 1)

Weitere Ausfliihrungen zu Eingriffen in Natur und Landschaft in § 4 ff.
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5.2.3 Die Umwelt und ihre Bestandteile im Einwirkungsbereich des
Vorhabens

5.2.3.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Das Gelande ist heute eine aufgrund von denkmalpflegerischen Untersu-
chungen weitgehend abgeraumte Flache. Siehe Ziff. 5.1.4 "Heutiger Zustand
des Gebietes".

a) Umwelt

Tiere: Vorkommen von Kulturfolgern und weit verbreiteter, gefahrdeter Arten.
Insgesamt geringe Bedeutung.

Pflanzen: kurzlebige und ausdauernde Ruderalarten, einzelne Baume.
S. Ziff. 5.1.4.
Insgesamt geringe Bedeutung.

Boden: Stark anthropogen tUberformt.
Insgesamt geringe Bedeutung.

Wasser: Keine Wasservorkommen, Versickerung. Keine besondere Emp-
findlichkeit.
Insgesamt geringe Bedeutung.

Luft; Insgesamt keine besonderen Belastungen.

Gute Durchluftung aufgrund der Hohenlage. Keine besondere Empfindlich-
keit.

Insgesamt keine Bedeutung.

Klima: Mild, subatlantisch, milde Winter, kuhle, regenreiche Sommer, durch
Lage im Lee des Hohen Venns, geringe Niederschlage von 800 -850 mm/a,
unempfindlich.

Insgesamt keine Bedeutung.

Landschaft: Lage innerhalb der Baugebiete am Rande des Ortskerns von
Blankenheim.

Optische Abschirmung auf der Ostseite durch Bahndamm, in die anderen
Richtungen durch Bebauung und Begriinung der umgebenden Wohngebiete.
Daher kein Bezug zur freien Landschaft.

Biologische Vielfalt: Innerhalb des Plangebietes gering.

Insgesamt geringe Bedeutung.

Der mogliche Eingriff in Natur und Landschaft durch den Bebauungsplan ist
geringer als nach den bisher geltenden Festsetzungen der Bebauungsplane.

Schutzgebiete: NSG, Gesch. Landschaftsbestandteil, FFH, Geschutzte Bio-
tope gem. § 20 BNatSchG sind nicht vorhanden,
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Sonstige Schutzgebiete sind nicht vorhanden.

Zusammenfassende Bewertung
Das Gebiet ist insgesamt durch die Lage innerhalb von Baugebieten und die

weitgehende Beseitigung der Vegetation zur Ermoglichung von Sondierun-
gen des Rheinischen Amtes fir Bodendenkmalpflege gepragt.

Insgesamt hat es keine Bedeutung fiir den Arten- und Biotopschutz.

Fir die Erholungsfunktion hat die Flache eine gewisse Bedeutung, da auf der
Sidostseite ein FuBweg am Ful des ehemaligen Bahndamms entlang flhrt.

Sichtbeziige in die ndhere Umgebung sind aufgrund von Topografie, des
Bewuchses im Umfeld und der umliegenden Bebauung beschrénkt. Die
mogliche Bebauung ist aufgrund der Entfernung zu zur freien Landschaft far
das Landschaftsbild ohne Bedeutung.

Der Eingriff in das Ortsbild bzw. in die umgebenden Wohnbaugebiete ist
jedoch aufgrund der méglichen Uberdachung des Bodendenkmals, die we-
sentlich gréfier sein kann als ein Einfamilienhaus, beachtlich.

Verédnderungen der Luft, des Klimas und im Wasserhalt sind aufgrund der
relativ geringen Versiegelung und Bebauung nicht zu erwarten.

Schutzgebiete sind nicht betroffen.

5.2.3.2 Die Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands mit
den Prognoseféllen

e status quo

e Durchfiihrung der Planung

mit Verfahren und Darstellung der Auswirkungen auf Natur und Menschen

a) Entwicklung der Natur
» Beibehaltung des Status quo

Der Status quo war lange Zeit eine Zwischennutzung im Hinblick auf die in
den Bebauungsplan festgesetzte Nutzung als Wohngebiete. Dies hat sich
durch die Beseitigung der Vegetation zur Erméglichung von Sondierungen
durch die Bodendenkmalpflege im Jahre 2005 geandert.

Nach der bisherigen Rechtslage, wére damit zu rechnen gewesen, dass
groe Teile der Flache bebaut und als Wohngrundstiicke genutzt bzw. als
Grinflache "Parkanlage" gestaltet werden.

¢ Durchfiihrung der Planung

Bauphase
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Bodenstruktur:
Starke, aber nicht dauerhafte Veranderung s.o.
Geringe Bedeutung.

Arten- und Biotopschutz:
Verdrangung heutiger Biotoptypen, geringe Veranderung.
Geringe Bedeutung.

Landschaftsbild:
Mafinahmen sind durch umgebende Bebauung abgeschirmt
Insgesamt geringe Bedeutung.

Wasser:

Gewisse Versiegelung, Verdichtungen, Verringerung des Abflusses. Raum-
lich und zeitlich begrenzte Auswirkungen.

Geringe Bedeutung.

Klima/ Luft:

Gewisse Erhohung von Fahrzeugabgasen und Staubentwicklung, abhangig
von dem Umfang der Grabungen und den neu zu errichtenden Gebauden,
heute noch nicht abschatzbar. Raumlich und zeitlich begrenzt.

Geringe Bedeutung.

Dauerhafte Verdnderungen

Bodenversiegelung:
Deutliche Veranderung, Teilversiegelungen.

Insgesamt jedoch deutlich unter dem MaB, was heute zulassig ist.

Arten- und Biotopschutz:
Geringe Eingriffe.

Verlust landwirtschaftlicher Fiachen:
Tritt durch die geplante Nutzung ein, ist jedoch nicht gréRer als nach bisheri-
gem Recht.

Wasserhaushalt:

Grundwasserneubildung wird durch eine zu erwartende gewisse Ableitung
des Regenwassers bezogen auf die Flache etwas reduziert. Merkliche Aus-
wirkungen in der Umgebung durch Reduktion der Grundwasserneubildung
jedoch nicht zu erwarten. Reduktion geringer als bei Realisierung der rechts-
kraftigen Bebauungsplane.

Keine Bedeutung.

Klima/Luft:
Geringere Erwarmung infolge Befestigung und Bebauung. Jedoch geringer
als bei Realisierung der rechtskréftigen Bebauungsplane.
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Aufgrund der guten Durchliftung in der Hohenlage keine Bedeutung.

Erhaltung der Ziele und des Schutzzwecks von LSG, NSG, sonstigen FFH-
und Vogelschutzgebieten:
Schutzgebiete sind nicht betroffen.

b) Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die

Bevolkerung insgesamt

¢« Beibehaltung des Status quo

Status quo ist: Beibehaltung der rechtskraftigen Bebauungsplane.

Der (iberwiegende Teil des Gebietes wiirde als Wohngebiet entwickelt, mit
zum Teil mit viergeschossigen Gebduden. Es wiirde ein nicht unerhebliches
Verkehrsaufkommen in der Nachbarschaft entstehen.

Die Griinflaichen wirden als Parkanlage gestaltet, die der Erholung dienen.

o Durchfiihrung der Planung

Wihrend der Bauzeit:

Zu erwartende Emissionen:

Gewisse Larmbelastung durch Baufahrzeuge und Geréte. Aufgrund der ge-
ringen GroRe des Gebietes, der bei Ausgrabungen erforderlichen Vorsicht
und der relativ geringem BaumafRnahmen sind Storungen begrenzt und nur
fur kurze Zeit zu erwarten.

Wahrend der Bauzeit muss auf die stérungsempfindliche Nachbarschaft
(Wohngebiete) Ricksicht genommen werden.

Keine Bedeutung.

Auf Dauer:

Emissionen:

Die zukinftigen Emissionen sind schwer zu prognostizieren, da sie von dem
Konzept der Prasentation und der Attraktivitdt abhéngen. Es ist damit zu
rechnen, dass von der Benutzung des Gebietes selbst kaum Stérungen aus-
gehen und eher der Zu- und Abfahrtsverkehr stéren kénnte.

Larmemissionen des Sondergebietes selbst sind in geringerem Umfang zu
erwarien als bei einem Allgemeinen Wohngebiet.

Die Zahl der Besucher wird von Montag-Freitag voraussichtlich unter der
Zahl von Menschen liegen, die in einem Wohngebiet anwesend sind, bzw.
dieses besuchen. Allenfalls an wenigen Wochenenden und zu besonderen
Veranstaltungen ist mit Besucherverkehr zu rechnen, der der Verkehrsbelas-
tung des bislang vorgesehenen Wohngebietes entspricht oder sogar etwas
Uiberschreitet. Bei 80 Bewohnern - entsprechend 50 Erwachsenen und zwei
Fahrten pro Tag/ Bewohner - entspricht dies 100 Ein- und Ausfahrten.
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Die Belastung des Umfeldes ist stark davon abhéngig, wo die Stellplatze und
ihre Zufahrten vorgesehen werden. Die damit zusammenhangenden Fragen
sind bei der weiteren Realisierungsplanung zu prifen.

Uberschreitungen der Orientierungswerte nach DIN 18005 — Schallschutz im
Stadtebau — sind durch die Bebauungsplananderung nicht zu erwarten.
Geringe Bedeutung.

Immissionen

Wesentliche Immissionen sind aufgrund der umgebende Wohnbebauung
nicht zu erwarten, im Ubrigen jedoch wegen der nur in geringem Male stor-
empfindlichen Nutzung unproblematisch.

Keine Bedeutung.

Abfalle, Abwasser

Abfalle werden ordnungsgemall entsorgt.

Die ordnungsgemaéfie Entwasserung ist Voraussetzung fiir die Baugenehmi-
gung. Eine gesetzeskonforme Beseitigung ist im Entwasserungskonzept
gesichert. Verschiebung der genaueren Planung in nachfolgende Stufen
(Erschlieung und Baugenehmigung) zuléssig.

Oberflachenwasser:
Keine Wasserflachen vorhanden. Keine Betroffenheit.
Keine Bedeutung.

Grundwasser:

Die gesetzeskonforme Beseitigung des Regenwassers ist durch den An-
schluss an den vorhandenen Oberflichenkanal in der Straf’e In den Alzen
gesichert. Verunreinigungen des Grundwassers sind ausgeschlossen.
Verschiebung der genaueren Planung in nachfolgende Stufen (Erschliellung
und Baugenehmigung), Abschichtung angezeigt.

Die neue Bauflache hat geringere Auswirkungen auf Grundwasserneubil-
dung als die bisher geplanten Wohngebiete .

Boden:

Altlasten:

Nicht bekannt, keine Hinweise im bisherigen Verfahren. Keine erhohte Emp-
findlichkeit.

Keine Bedeutung.

Anreicherung mit Schadstoffen:

Bei ordnungsgemafer Erschliefung des Gebietes nicht zu erwarten.

Abgase und Staub reichern sich aufgrund der guten Durchliiftung des Gebie-
tes nicht an.

Keine Bedeutung.
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Versiegelung:
Die Versiegelung liegt unter dem Hochstwert der Baunutzungsverordnung

und ist zukiinftig niedriger als nach den bisherigen Festsetzungen. (Siehe
Ziffer 5.1).

Erosionsgeféhrdung:

Schwach geneigter Hang. Nach den Ausgrabungsarbeiten werden grofte
Teile der Flachen voraussichtlich wieder begriint, andere werden lberdeckt.
Damit gibt es keine Anhaltspunkte fir eine dauerhafte Erosionsgefahrdung.
Keine Bedeutung.

Luft, Klima
Erhdhung von Schadstoffemissionen:
Schadstoffe aus Gebauden und dem Kraftfahrzeugverkehr werden
durch die BebauungsplanZnderung in geringerem Mafe anfallen als
bei Realisierung der bisherigen Festsetzungen.

Beeintrachtigung schutzwiirdiger Gebiete:
Es sind keine Schutzgebiete betroffen.

Geruchsbelastigungen:
Nicht zu erwarten.

Beeintrachtiqung der Frischluftzufuhr:

Nicht zu erwarten wegen Hohenlage im Auflenbereich. Insgesamt
keine merklichen Auswirkungen.

Keine Bedeutung

Natur und Landschaft

Inanspruchnahme von fiir Bebauung vorgesehenen Flachen durch Mald-
nahmen, die auch ohne Bebauungsplan zuldssig sind (Grabungen der Bo-
dendenkmalpflege).

In dieser Hinsicht sind die Auswirkungen nach neuem wie nach altem Recht
gleich.

Geringe Bedeutung.

Ausblick, Landschaftserleben

Infolge Lage innerhalb von Baugebieten keine Auswirkungen auf Land-
schaftsbild.

Blickbeziehungen:

Durch Lage im unteren Hangbereich wenig in der Landschaft in Erscheinung
tretend.

Merkbare Veranderungen in der naheren Umgebung (Baugebiete) aufgrund
maoglicher groRerer Baukorper.

In Bezug auf die Landschaft: Keine Bedeutung. In Bezug auf die umgebende
Wohngebiete merkbare Bedeutung, jedoch hinnehmbar.
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Sonstige erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen
Nicht erkennbar und im Verfahren nicht benannt.
Keine Bedeutung.

Auswirkungen auf Kulturgiter und Denkmale

Durch die Bebauungsplanénderung soll das Kulturgut "Villa Rustica” sichtbar
gemacht und der Offentlichkeit prasentiert werden. Damit sind sowoh! kultu-
relle als auch wirtschaftiiche Verbesserungen zu erwarten.

Insgesamt positive Auswirkungen.

Hohe Bedeutung.

Vernichtung wirtschaftlicher Werte

Solche Werte sind im Plangebiet materiell nicht vorhanden, immateriell sind
es die Baugrundsticke aufgrund der bisherigen Bebauungsplan-
Festsetzungen (siehe Kap. 3.).

In der naheren Umgebung ist durch die Freihaltung groRer Flachen von einer
Bebauung eher mit einer Aufwertung zu rechnen.

Zusammenfassende Bewertung

Die Auswirkungen auf den Menschen sind gering.

Der Eingriff in die Umwelt ist ebenfalls gering und deutlich geringer als nach
dem bisherigen Recht zuldssig ware.

Die Wirkung der Eingriffe in das Erscheinungsbild beschrankt sich auf die
unmittelbare Umgebung und ist in der weiteren Umgebung, in der Landschaft
gering.

Auch in allen anderen Punkten — Wasser, Grundwasser, Immissionen, Klima
u.a. - sind nur geringfugige Auswirkungen zu erwarten.

Kulturwerte werden durch den Bebauungsplan erst erlebbar gemacht und
gesichert.
Sachwerte in dem Gebiet sind nicht bekannt.

5.2.3.3 Geplante Manahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich der nachteiligen Umweltauswirkungen

Natur und Landschaft

Durch das Baugebiet werden bisher bereits als Wohngebiete beziehungs-
weise Grunflachen ,Parkanlagen” rechtskraftig festgesetzte Gebiete betrof-
fen. Daran andert der Bebauungsplan durch die Ausweisung als Sonderge-
biet grundsatzlich nichts. Die durch den Bebauungsplan moglichen Eingriffe
werden jedoch aufgrund der heute anzuwendenden BauNVO i. d. F. von
1990 bzw. 1993 gegeniber den bisher moglichen Eingriffen deutlich geringer
sein.

Es ist damit zu rechnen, dass grofie Teile des Gebietes wieder in Form von
Rasen o.4. begrunt werden.
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Hierzu sollen jedoch keine Festsetzungen getroffen werden, da sie die Ges-
taltungsmoglichkeiten unverhéltnismaRig einengen wirden.

Vermeidungsmalinahmen:
Aufgrund des derzeitigen Zustandes des Gebietes ohne nennenswerte Ve-
getation bieten sich keine Vermeidungsmaflnahmen an.

Potenzielle Immissionen im Umfeld.

Es kann davon ausgegangen werden, dass mogliche Immissionen im Um-
feld geringer sein werden, als bei der bisher geplanten Wohnnutzung.

Ein Sonderfall kénnte fir besonders besuchsreiche Tage durch die Besucher
und den Zu- und Abfahrtsverkehr sowie den ruhenden Verkehr eintreten.
Dies ist beim baulichen Konzept der Anlage zu beachten (Zufahrt, Parkplat-
ze).

In der praktischen Nutzung sind bei entsprechenden Veranstaltungen Vor-
kehrungen in Abstimmung mit den Ordnungsbehdrden unabhéangig vom
Bebauungsplan zu treffen.

5.2.3.4 Beschreibung der zu erwartenden verbleibenden erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen
Dauerhafte Inanspruchnahme von Boden durch Versiegelung.

Andere erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen sind nicht zu erwarten.

5.2.3.5 Nutzung erneuerbarer Energien sowie der sparsame und effi-
ziente Umgang mit Energie

Solarkollektoren sind zulassig.

Es ist mit einem geringen Energieverbrauch zu rechnen.

5.2.3.6 Darstellungen von Landschaftspldnen sowie von sonstigen
umweltbezogenen Plinen

Ein Landschaftsplan fiir die Gemeinde Blankenheim ist in Aufstellung. Auf-

grund der Lage innerhalb der Baugebiete liegt das Plangebiet aullerhalb des

Geltungsbereichs des Landschaftsplanes.

5.2.3.7 Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitdt in bestimmten Gebie-
ten

Das Plangebiet liegt nicht in ,bestimmten Gebieten® wie z.B. einem Kurge-

biet. Der Kernort Blankenheim ist rd. 1,5 km entfernt und wird nicht mehr

betroffen.

Durch das Sondergebiet sind keine nennenswerten Belastungen zu erwar-

ten, auf jeden Fall weniger als bei Realisierung der bisher zuldssigen Wohn-

gebiete.

Keine Bedeutung.
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5.2.3.8 In Betracht kommende anderweitige Lésungsmaéglichkeiten

Nullvariante:

Entfallt, wegen der stadtebaulichen Zielsetzung der Bodendenkmalpflege
und der Gemeinde, das hier 6rtlich vorhandene Bodendenkmal zur Geltung
zu bringen und zu sichern.

Standortauswahl / Alternativstandorte
Entfallt

5.2.4 Beschreibung der wichtigsten verwendeten technischen Ver-
fahren bei der Umweltpriifung

Aufgrund der Anderung der bisherigen Bebauungsplan-Festsetzungen und
der nur geringen zu erwartenden Emissionen der neue Nutzung sowie von
Eingriffen die aufgrund des Denkmals NRW auch ohne Bebauungsplan mog-
lich waren und sind, sind die Konflikte {iberschaubar und bedurfen keiner
besonderen Gutachten und technischen Verfahren zu ihrer Bewertung.

5.2.5 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der

Angaben
(z.B. technische Liicken oder fehlende Kenntnis)
Keine.

5.2.6 Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der
erheblichen unvorhergesehener Auswirkungen der Durchfiih-
rung des Bebauungsplans auf die Umwelt (Monitoring)

Dies betrifft unvorhergesehene und_erhebliche Auswirkungen infolge der
Durchfiihrung der Planung. Nicht die Prifung der ordnungsgeméfen Reali-
sierung. Diese liegt bei den Ordnungsbehorden.

Zu prifen sind:

=  Zeitraum nach Fertigstellung des Gebietes.

= Abstande einer Uberpriifung.

= \oraussichtlich unvorhergesehene Umwelteinwirkungen.

Ergebnis

Zwei Jahre nach Abschluss der Ausgrabungen und Errichtung eines heute
vom Rheinischen Amt fiir Bodendenkmalpflege in Erw&gung gezogenen
groRen Schutzdaches sollten von der Gemeinde die Verhéltnisse in der
Nachbarschaft in Bezug auf Storungen uberprift werden.

Zusatzlich: Auswertung von einschlagigen Biirgerduflerungen in der Verwal-
tung.
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5.2.7 Allgemein verstidndliche Zusammenfassung

Das Gebiet ist heute in rechtskraftigen Bebauungsplanen als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt. Hier sind Wohnh&user mit bis zu vier Geschossen
und weitere in Allgemeinen Wohngebieten zuldssigen sonstigen Einrichtun-
gen und Anlagen moglich. Daneben umfasst der Bebauungsplan auch eine
Grinflache ,Parkanlage”.

Durch die Anderung der Bebauungspléne soll dieses Gebiet als Sonderge-
biet zum Schutz und zur Ausgrabung sowie zur Prasentation des noch im
Boden befindlichen Denkmals "Villa rustica" gesichert werden.

Bei allen damit verbundenen Veranderungen ist die neue Rechtslage vor
dem Hintergrund der alten Rechtslage zu bewerten und nicht vor dem Hin-
tergrund der heutigen ortlichen Verhaltnisse.

Dabei ergibt sich, dass durch die Anderungen geringere Eingriffe in das Ge-
lande, geringeren Stérungen und sonstige Auswirkungen auf die ndhere und
weitere Umgebung zu erwarten sind.

Demgegeniber werden positive Auswirkungen durch die Prasentation eines
historisch-kulturellen Objektes (Bekanntheit, Image von Blankenheim) und in
gewissem Male auch im Tourismus der Gemeinde durch zuséatzliche Besu-
cher erwartet.

Von der Planung sind weder geschiitzte Biotope gem. § 62 LG NW noch
sonstige Schutzgebiete betroffen.

Die aufere ErschlieBung ist vorhanden (Straflenanbindung, Abwasser- und
Regenwasserkanal). Inwieweit eine innere ErschlieBung erforderlich sein
wird, ist heute noch nicht zu sagen. Sie ist jedenfalls so herzustellen, dass
sie den gesetzlichen Anforderungen genigt.

Aufgrund der Hohenlage von Blankenheim mit einer guten Durchliftung er-
geben sich keine Probleme in Bezug auf Klima und Schadstoffe.

Mit negativen Auswirkungen auf den Menschen ist nicht zu rechnen.
Kulturelle oder finanzielle Werte werden nicht zerstort oder beeintrachtigt.
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6. Abwidgung

Der Haupteingriff stellt die mit den Ausgrabungen verbundene Beseitigung
der Vegetation dar.

Die in der Begutachtung des Biros punctum (s. Ziff.5.1) genannten, erhal-
tenswerten Baume — Berg-Ulme und Rotbuche — stehen auf dem in der Lage
bereits sicher bekannten Hauptgebaude der Villa Rustica. lhre Sicherung im
Bebauungsplan als zu erhaltende Einzelbdume wiirde im ndheren Umkreis
der Standorte eine Ausgrabung verbieten. Dies ist nicht Ziel des Planes und
ware unter Beriicksichtigung des unterschiedlichen Gewichts der widerstrei-
tenden Interessen unverhaltnismanig. Daher wurde darauf verzichtet.

Eine teilweise Begriinung auf Flachen auferhalb der Ausgrabungsflachen ist
anzustreben. Da letztere jedoch nicht genau bekannt sind und die Verande-
rung des Gelandes in erster Linie unter bodendenkmalpflegerischen Ge-
sichtspunkten erfolgen muss, wird auf Festsetzungen einer Bepflanzung
verzichtet.

7. ErschlieBung
7.1 Uberblick

Die duRere Erschlieffung ist durch die Strale In den Alzen, die im Nordosten
und Nordwesten des Plangebietes verlauft, vorgegeben.

In dieser Strale liegen auch ein Schmutzwasser- und ein Regenwasserka-
nal. Sie sind fur die Aufnahme der insgesamt geringen anfallenden Wasser-
mengen ausreichend.

In der Stral’e In den Alzen liegen ein Schmutzwasser- und ein Regenwas-
serkanal. Sie sind aufgrund des friher hier geplanten, stark verdichteten
Baugebietes auch ausreichend dimensioniert.

Der Regenwasserkanal hat Anschluss an ein soeben fertiggestelltes Riick-
haltebecken in Eckbereich von In den Alzen und Wiesenstrale.

Damit ist auch die duRere ErschlieBung in Bezug auf die Entwésserung be-
reits vorhanden.

7.2 Niederschlagswasser

Gemall § 51a Landeswassergesetz NRW ist Niederschlagswasser von
Grundstlcken, die nach dem 1.1.1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die
offentliche Kanalisation angeschlossen werden, vor Ort zu versickern, zu
verrieseln oder ortsnah in ein Gewasser einzuleiten, sofern dies ohne Beein-
trachtigung des Wohls der Allgemeinheit méglich ist. Die dafiir erforderlichen
Anlagen missen den jeweils in Betracht kommenden Regeln der Technik
entsprechen.
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Die Erfullung der letzteren Anforderung ist durch die Einbeziehung der zu-
standigen Behorden in die Entwasserungsplanung der Gemeinde Blanken-
heim und insbesondere in die Malnahmen, die erst jungst fertig gestellt wur-
den, sichergestellt.
Die Erfullung der Forderung nach Versickerung des Niederschlagswassers
auf dem Grundstiick ist fur das Sondergebiet allerdings heute auf der Ebene
des Bebauungsplanes noch nicht zu beantworten, da das Gebiet sich in
mehrfacher Hinsicht von einem sonstigen Baugebiet - z. B. einem Wohnge-
biet - im Hinblick auf die fiir eine Versickerung mafigebenden Merkmale
deutlich unterscheidet:
o Die Freilegung des Baudenkmals setzt die Beseitigung des Bodens
voraus, so dass damit auch die Versickerungsfahigkeit und Ruck-
haltfahigkeit stark verandert wird.

o Die Erhaltung der historischen Befunde ist nur bei einem Schutz vor
Regen und Feuchtigkeit langfristig moglich.
° Wahrscheinlich wird das Gelande entsprechend den teilweise be-

kannten Verhaltnissen zur Rémerzeit wieder terrassiert. Die Auswir-
kungen in Bezug auf die Méglichkeit Niederschlagswasser zu versi-
ckern sind derzeit noch nicht abzusehen.

° Die ins Auge gefassten Regenschutzdacher von besonders wichti-
gen Teilen des Bodendenkmals, insbesondere ein groftes Regen-
schutzdach uber dem Hauptgebaude mit einer Flache von 1.000 bis
2.000 m? sind in Bezug auf die Méglichkeiten, das anfallende unver-
schmutzte Regenwasser auf dem Grundstiick zu versickern oder
dem Kanal bzw. dem Ruckhaltebecken zuzufiihren heute noch nicht
zu beantworten.

Feststeht jedoch, dass fur die mit dem Sondergebiet beabsichtigten Mal}-
nahmen eine den Anforderungen des Gesetzes entsprechende Beseitigung
moglich ist. Das staatliche Umweltamt Aachen hat im Schreiben vom
23.11.2006 ausgefiihrt, dass ,gegen eine Niederschlagswasserbeseitigung
im Trennsystem von hier aus keine Bedenken bestehen, wenn nach dem
Runderiass des MUNLV 26.05.2004 "Anforderungen an die Niederschlags-
entwasserung im Trennverfahren” eine Einstufung der anfallenden Nieder-
schlagswasser in die entsprechenden Verschmutzungskategorien erfolgt und
danach die dann erforderliche Art der Niederschlagswasserbehandlung vor-
gesehen wird."

Die geeignete Form kann erst im Zusammenhang mit der Projektplanung
bestimmt werden. Dabei werden auch die Anforderungen des o.a. Runder-
lasses Beachtung finden.
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8. Bodenordnung

Die Flachen des Sondergebietes befinden sich ganz liberwiegend bereits im
Eigentum der Gemeinde Blankenheim, da sie bisher als &ffentliche Ver-
kehrsflache oder 6ffentliche Grunflache festgesetzt waren.

Das Flurstick Nr. 717 befindet sich im Eigentum des ,Vereins zur Foérderung
der Burg und sonstiger Kulturgiter in der Gemeinde Blankenheim e.V.“ Der
Verein hat dieses Grundstiick speziell zum Zwecke der Umsetzung der mit
diesem Bebauungsplan verfolgten Ziele (Ergrabung, Erforschung, Sicherung,
konservatorische Herrichtung und Prasentation) erworben.

Daher ist der Umfang von Bodenordnungsmafnahmen gering.

-ph- planungsgruppe hardtberg GmbH Bonn, August 2008
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Anhang

Bebauungsplan 4X "Villa Rustica"

Auswirkungen der Bebauungsplanidnderungen auf die Eingriffe in Natur und Landschaft (GRZ)

Bisherige Festsetzungen

Art der Nutzung

Flache

Befestigung/GRZ
Aufschlag GRZ

Befest. Flache/GRZ Ges.
Befestigte Fldche (gm)

Neue Festsetzungen

Art der Nutzung
Fldche

GRZ

Befestigte Flache

Vergleich
alt

neu
Differenz

Verkehrsflache
1.902
1,00

1,00
1.902

S0-Gebiet
19.680
0,40
7.872

Befestigte Fldche

gm %
9.004 100,0
7.872 87.4
1.132 12,6

WA 1
5.564
0,40
0,20
0,60
3.338

‘WA 2

2.101
0,40
0,20
0,60

1.261

WA 3
1.557
0,50
0,20
0,70
1.090

WA 4
438
0,40
0,20
0,60
263

37

Griinfliche Versorgg. Gesamt

7.743
0,10

0,10
774

376 19.680

1,00

1,00

376 9.004
7.872,00
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Zusammenfassende Erklarung

1 Ziel der Planung ist die Freilegung des Bodendenkmals Villa Rustica. des-
sen konservatorische Herrichtung - verbunden mit einem Schutzbau - und
die Zuganglichmachung des Objektes fir die Offentlichkeit

Dabei sind der Umfang der Eingriffe in das Gelande, die Grofie und Verter-
lung von Gebauden und Schutzdachern wie auch die Zahl der zu erwarten-
den Besucher derzeit nicht genau bestimmbar Es kann jedoch davon aus-
gegangen werden. dass sich die Nutzung im Rahmen dessen halt, was auch
bei Wohngebieten Ublich ist

2. Die Eingriffe in die Umwelt sind wie folgt zu beurteiien

Abgrabungen zur Freilegung von Bodendenkmaiern
Eingriffe in den Boden, Uberwiegend zeitlich beschrankt. Durch die
Bedeutung des Bodendenkmals gerechtfertigt.

Sicheruna der Bodendenkmaler in freigelegter Form
Dauerhafte Beseitigung des Bodens (siehe oben)

Errichtung eines Schutzgebaudes fur die Villa Rustica und eventuelle
weitere Schutzdacher fiir einzeine Objekte

Eingriffe in den Boden mit dauerhafte Veranderungen Abieitung des
Niederschlagswassers. Versickerung im Umfeld oder Anschiuss an
die nahe gelegene Kanalisation ist moglich.

Errichtung eines oder mehrerer Gebaude mit Raumen fur Veranstal-
tungen, Arbeitsraume, Lagerraume und Ubernachtungsmoglichkei-
ten.

Es wird mit einem Umfang gerechnst, der mit einem Einfamilienhaus
vergleichbar ist. Die Umwelteingriffe sind damit beschrankt An-
schluss an die Schmutzwasser- und Niederschlagswasserkanalisati

on ist moglich.

Besuchergufkommen mil unterschiedlichen Auswirkungen auf die
Umwelt

Verkehrsaufkommen

Es ist mit einem beschrankten Besucheraufkommen zu rechnen, das
uber das von Ewrichtungen in aligemeinen Wohngebisten nicht hi-
nausgeht Lediglich bei besonderen Veranstaltungen (Tag der offe-
nen Tar c.a ) konnten grofiere Besucherzahlen auftreten. Diese sind
jedoch fiir die Beurteilung nicht mafigeblich

Die erforderlichen, wenigen, Besucherstellplatze mussen auf dem
Grundstuck nachgewiesen werden. Weil geeignete Flachen dafir
erst in Abhangigkeit von den Grabungsergebnissen bezeichnet wer
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den konnen, wurde im Bebauungsplan auf die Festsetzung von
Stellplatzen verzichtet.

Immissionen
Die Immissionen in den umliegenden Wohngebieten werden nicht
haher liegen, als bei einer benachbarten Wohnbebauung.

Belastung des Bodens durch Begehung
Diese Belastungen werden fiachenmanig eng begrenzt sein. Wegen
der Bedeutung des Bodendenkmals werden sie hingenommen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind keine Informationen benannt
worden, die gegen die getroffenen Festsetzungen sprechen wiirden oder
detaillierten Regelungen im Bebauungsplan erforderten.

Nach der bisherigen Rechtslage ist mehr als die Halfte der Flache allgemei-
nas Wohngebiet. Demgegeniiber werden sich die Eingriffe in die Umwelt
durch die neus Planung deutiich verringern.
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