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Gemeinde Blankenheim
Bebauungsplan Nr. 14A
3. Anderung

Begriindung zur Aufstellung der Bebauungsplan-Anderung

(Anlage ohne satzungsmaRige Bedeutung)

1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Im rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 14A sollen fiir den Anderungsbereich (Gemar-
kung Ripsdorf, Flur 14, Flurstiick Nr. 182, sowie Teilflichen der Flurstiicke 144 und
183) neue Festsetzungen beziiglich des Gebietscharakters und der Bebaubarkeit
getroffen werden. Der Geltungsbereich der Anderungen liegt am &stlichen Ortsrand,
slidlich der ,Eldorfer Strale" (K 69) und der Stralle ,Am Burghang®. Die Abgrenzung
des zu andernden Bereichs ist in der Planzeichnung eindeutig eingetragen. Die
Gebietsgrolie betragt rd. 0,34 h a.

Fir die Anderung der Planzeichnung wurde ein Katasterauszug des Kreises Eus-
kirchen —erg&nzt durch die Grundstiicksvermessung eines ObVI- zugrunde gelegt.

2. Aufstellungsbeschluss

Die beabsichtigte B-Plan-Anderung wurde dem Ausschuss fiir Gemeindeentwicklung
der Gemeinde Blankenheim auf der Sitzung vom 26.01.2010 vorgestellt und beraten.
In gleicher Sitzung wurde der Aufstellungsbeschluss gem. §§ 1 (8) u. 2 (1)
Baugesetzbuch (BauGB) gefasst, sowie die Durchfilhrung der &ffentlichen Auslegung
des Planes gem. §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB beschlossen.

Die Anderung des Bebauungsplanes soll als beschleunigtes Verfahren nach § 13a
BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) im vereinfachten Verfahren geman
§ 13 BauGB durchgefiihrt werden.

3. Anlass und Ziel des Verfahrens
Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 14A setzt fir den zu Uberplanenden Bereich
Uiberwiegend Gemeinbedarfsflaiche mit Zweckbestimmung ,Schule” fest. Eine

Geschossigkeit ist nicht festgelegt. Fiir den norddstlichen Bereich setzt der Ursprungs-
plan ein einzelnes Baugrundstiick als Allgemeines Wohngebiet fest, chne dass hierfiir
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Festsetzungen zu Art und Mal® der Nutzung existieren. Bei diesem Bereich handelt es
sich um die Teilflache eines nicht Bestandteil des Bebauungsplanes gewordenen
Allgemeinen Wohngebietes fiir das im Entwurf des damaligen B-Planes ein drei-
geschossige Bebauung *) vorgesehen war. Diese Restfliche des WA-Gebietes verfugt
mit ca. 560 m? zwar Uber eine fir ein Baugrundstiick ausreichende Grof3e, konnte
jedoch auf Grund des Grundstiickszuschnittes und des festgesetzten Baufensters mit
einer Nutzbarkeit von weniger als 100 m? keiner Bebauung z ugefiithrt werden.

Durch einen neuen Grundstiickszuschnitt einerseits und ein passend zugeschnittenes
Baufenster, soll an dieser Stelle eine private Grundstiicksnutzung erméglicht werden.

Hierzu bedarf es jedoch einer Anderung des Bebauungsplanes. Ziel des Planver-
fahrens ist es daher, iber die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes eine
bauliche Nutzung zu Wohnzwecken festzusetzen und planerisch abzusichern, ohne
dabei die nachbarschaftlichen Interessen unzumutbar zu belasten. Dies erfolgt v.a. im
Hinblick auf den Auslastungsgrad infrastruktureller Vorleistungen sowie der Schonung
des Freiraumes aulRerhalb der Orts lage.

Um fir das neu entstehende Baugrundstiick stddtebaulich angemessene Rahmen-
bedingungen festzulegen, werden die im rechtskraftigen B-Plan flur das nérdlich
angrenzende WA-Gebiet getroffenen Festsetzungen zur Uberbaubarkeit des
Grundstiickes (Baugrenze, Grundflachenz ahl) Ubernommen.

Zwischenzeitlich hat die Gemeinde Blankenheim einen entsprechenden Teilbereich
aus der benachbarten Gemeinbedarfsfliche herausparzelliert und verduflert. Beab-
sichtigt ist die Errichtung eines zweigeschossigen Einfamilienhauses mit einer Grund-
flache von ca. 190 m? und einer Wohnflache von insgesamt ca. 350m?2.

*) Die Flichen wurden durch Beschluss des Rates vom 23.08. 1973 aus dem Plangebiet
herausgenommen.

4. Vorgaben

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes beinhaltet einen Teil-
bereich der am d&stlichen Ortsrand festgesetzten Fldchen fiir Gemeinbedarf (Schul-
grundstiick) und eines Allgemeinen Wohngebietes auf dem eine Nachverdichtung
(Neubau eines Wohngebdudes) erfolgen soll. Infolgedessen kann die Planung als
beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung)
im vereinfachten Verfahren gemaR § 13 BauGB abgewickelt werden.

An den Anderungsbereich grenzt nérdlich ein WA-Gebiet, stidwestlich Gemeinbedarfs-
flaiche an. Das in der Planzeichnung des Ursprungsplanes enthaltene dreigeschossige
Allgemeine Wohngebiet wurde nicht Bestandteil des B-Planes, so dass &stlich land-
wirtschaftlich genutzte Flachen angrenzen und das Grundstick den baulichen
Abschluss der Ortslage bildet.

Mit einer Flache von deutlich weniger als 20.000 m? unterliegt das Vorhaben keiner

formlichen Umweltpriifung. Ein Landschaftspflegerischer Begleitplan oder Umwelt-
bericht ist daher nicht zu erstellen.
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Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist nicht erforderlich, da im FNP fiir die
Gemeinbedarfsnutzung lediglich ein Symbol fir die Zweckbestimmung Schule einge-
tragen ist, als Gebietscharakter jedoch Allgemeines Wohngebiet dargestellt wurde.
Insofern entspricht die neue Festsetzung der Darstellung des FNP.

5. Vorgesehene Darstellungen nach Anderung des B-Planes

Im Rahmen der Uberplanung werden die Baumdglichkeiten des Grundstiickes wie folgt
festgelegt.

Als planungsrechtliche Ausweisung (Gebietscharakter) wird fiir das aus der Gemein-
bedarfsflache (alte Flurstiicksnr. 155) ausparzellierte Flurstiick Nr. 182 Allgemeines
Wohngebiet festgelegt.

Es wird ein Baufenster mit einem Abstand zur Verkehrsflache von 5,0 m festgesetzt.
Zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen betrdgt der Abstand zur Baugrenze jeweils
3,0 m, was dem einzuhaltenden Mindestabstand entspricht.

Die an das Baugrundstiick siidwestlich angrenzenden Flachen (neue Parzelle Nr. 183)
sollen weiterhin dem Schulgrundstiick zugeordnet sein und werden daher als Flache
fiir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Schule dargestellt. Dies gilt auch fir die
direkte Zugangsmaglichkeit des Schulgeldndes zur K69 tber die Wegeparzelle &stlich
des Baugrundstiickes (neues Flurstiick 144). Sie soll bei der Planénderung beibehalten
werden und wird daher gleichfalls als Gemeinbedarfsflache festgesetzt.

Die Baugrenze der Gemeinbedarfsfliche wird ohne den im Ursprungsplan vorgese-
henen Versprung in &stlicher Richtung geradlinig weitergefiihrt.

Die Baugrenzen sind in dem Planausschnitt zur 3. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 14A ,Ripsdorf* eindeutig dargestelit.

Ferner wird die Festsetzung der o6ffentlichen Verkehrsfliche im Einmiindungsbereich
der StraRe Am Burghang mit der Eldorfer StraBe (K69) an das geénderte Kataster
angepasst.

6. Art und MaB der kiinftigen Nutzung, sonstige Festsetzungen

Als planungsrechtlichen Ausweisungen werden in der Nutzungsschablone festgelegt:
= - Allgemeines Wohngebiet (WA)

= - offene Bauweise

= - Zahl der Vollgeschosse: Il , als Héchstmal}

= - Grundflachenzahl (GRZ): 0,4

= - Geschossflachenzahl (GFZ): 0,5

= - Geneigte Dachflachen (GD): Dachneigung 25°-35°

In Anbetracht des groRen Grundstiickes mit einer Flache von ca. 1290 m? ergibt sich

bei der im Bebauungsplan festgelegten Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 eine (ber-
baubare Flache von ca. 515 m2
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Beabsichtigt ist der Bau eines zweigeschossigen Einfamilienhauses mit Mietwohnung
und zugehdriger Doppelgarage. Aufgrund der vorhandenen Topografie handelt es sich
bei dem geplanten Kellergeschoss um ein Vollgeschoss, da es im Mittel mehr als
1,60 m Gber die Gelandeoberflache hinausragt. Es wird daher (abweichend von der im
angrenzenden WA-Gebiet festgesetzten Eingeschossigkeit) die Ausbildung von zwei
Vollgeschossen gestattet. Um dennoch, im unmittelbaren Ubergang zur freien Land-
schaft eine ordnungsgemale stadtebauliche Nutzung in diesem Bereich gewdahrleisten,
werden entsprechende First- und Traufhéhen festgelegt.

In Anbetracht der Ortsrandiage des Baugrundstiickes werden in Erganzung der fest-
gesetzten Zweigeschossigkeit eine max. zuldssige Firsthhe von 9,0 m und eine
Traufhdhe von 4,50 (jeweils bezogen auf die Héhe des Erdgeschossful’bodens)
festgesetzt.

Die festgelegten Dachneigungen gelten fir die Hauptbaukérper der Gebdude.
Garagen, Nebengebdude und untergeordnete Bauteile kbnnen auch mit Flachdachern
ausgebildet werden.

Nebenanlagen und Garagen sind gemal den Textlichen Festsetzungen des rechts-
kraftigen Bebauungsplanes nur innerhalb der Giberbaubaren Fldchen zulassig, diirfen
(gemal § 31 BauGB) bei Erschwemnis durch das Geldnde jedoch ausnahmsweise
auch aufterhalb der Giberbaubaren Flachen errichtet werden.

Um diesbeziiglich fiir den Anderungsbereich eine klare Regelung zu treffen, wird eine
Festsetzung aufgenommen, dass max. 20 m?® Garagenflache aulerhalb des fest-
gesetzten Baufensters errichtet werden dirfen, sofern auf dem Grundstiick vor der
Garage noch ein Kraftfahrzeug abgestellt werden kann (siehe Ziffer 3 der Textlichen
Festsetzungen).

Die Errichtung von Nebengebduden (wie z.B. Gartenhdusern) mit bis zu 30m® um-
bautem Raum ist aulerhalb der Gberbaubaren Fl&chen zuldssig, sofern ein Abstand
von 10 m zur &ffentlichen Verkehrsflache eingehalte n wird.

Die im Ursprungsplan festgesetzten Drempelhéhen und Baufluchten werden fiir den
Bereich der 3. Anderung aufgehoben, da die bauliche Héhe durch die im Bebauungs-
plan festgesetzten First- und Traufhéhen bereits ausreichend bestimmt ist.

Die vorgenommen Anderungen sind aus stadtebaulicher Sicht angemessen und
entsprechen den Darstellungen des Flachennutzungsplanes (FNP).

Ggf. noch erforderliche Regelungen und Auflagen zu den eigentlichen Bauvorhaben
sind bei deren Ausfilhrungsplanung bzw. im bauaufsichtlichen Genehmigungsver-
fahren zu treffen.

7. ErschlieBung, ruhender Verkehr, Ver- und Entsorgung

Der Standort verfiigt in Gestalt der vorbeifiihrenden StraRen (Eldorfer StraRe und Am

Burghang) tber eine ausreichende Verkehrsanbindung. Die Grundstiickszufahrt erfolgt
dabei tiber den Burghang.
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Die Schaffung einer ausreichenden Anzahl an Stellplatzen obliegt dem privaten
Eigentimer auf seiner eigenen Bauparzelle. Beabsichtigt ist der Bau von 2 Garagen-
stellplatzen.

Das im Plangebiet anfallende Schmutzwasser sowie die Niederschlagswésser der
bebauten und befestigten Fldchen werden Uber die in der Strale ,Am Burghang"
vorhandene Mischwasserkanalisation der Teichklaranlage Ripsdorf zugefiihrt.

Es handelt gich bei der Plananderung um einen Bereich mit bestehenden Baurechten.
Durch die Anderung des Gebietscharakters und der Baugrenzen ist daher keine
wesentliche Veranderung der derzeitigen Situation zu erwarten.

Die Ver- und Entsorgung (mit Wasser, Strom, Telekommunikation, Kanalisation, ..) ist
durch Anschluss an die bereits vorhandenen Anlagen grundsétzlich gewéhrleistet.

8. Eingriffsregelung, Umweltprifung

Der Planbereich liegt nicht innerhalb von Landschaftsschutzgebieten. Verbindliche
Griinfestsetzungen gab es in dem alten B-Plan fiir den Anderungsbereich nicht.

Der siidliche Teil des Anderungsbereiches war bisher als Gemeinbedarfsfliche mit
einer berbaubaren Flache in ahnlicher GréfRenordnung festgesetzt.

Gegeniiber anderen Standorten besteht bei der Erweiterung hier bereits eine Vorpra-
gung durch umgebende Bebauung und verursacht daher keine weitere Beeintrdch-
tigung des Landschaftsbildes.

Fir die von Gemeinbedarf in WA-Gebiet umgewidmete Fléche wird die Uberbaubark eit
durch die festgesetzte Grundflachenzahl von 0,4 eingeschrankt. Aufgrund bereits
vorhandener Baurechte und einer zu erwartenden Be- und Eingriinung der privaten
Garten- und Freiflachen sind die zukiinftigen Veranderungen von Natur und Landschaft
nur sehr untergeordnet. Ein eigener Ausgleich erscheint daher nicht erforderlich. Vor
diesem Hintergrund eriibrigt sich auch die Erstellung einer Eingriffs- und Ausgleichs-
bilanzierung.

9. Hinweise

Kampfmittelrdumung

Da nicht ausgeschlossen werden kann, dass im Boden Kampfmittel vorhanden sein
kénnen, sind Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht auszufiihren. Bei Aushubarbei-
ten mittels Baumaschinen sind Veranderungen des Bodens (Verfarbungen, Inhomoge-
nitaten) zu beachten. Ferner wird eine schichtweise Abtragung des Erdreiches um ca.
50 cm angeregt.

Sofern Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie z.B. Rammkern-
bohrungen oder Pfahlgrindungen ausgefiihrt werden sollen, wird empfohlen eine
Sicherheitsdetektion gemal des Merkblattes ,Sondierbohrungen® der Bezirksregierung
vorzunehmen. Bei jeglichem Auffinden von Kampfmitteln sind die Arbeiten einzustellen
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und die zustandige Ordnungsbehdrde, die nachstgelegene Polizeidienststelle oder der
Kampfmittelbeseitigungsdienst zu verstandigen.

Baugrund

Bei der spateren Bauausfilhrung / Tragwerksplanung ist von den Ausfihrenden zu
beriticksichtigen, dass aufgrund des verkarstungsféhigen Gesteins ggf. unterirdische
Hohlraume mit verschmutzungsgefahrdeten Grundwasserleitern auftreten kdnnten.

Bei der spateren Bauausfuhrung / Tragwerksplanung ist von den Ausfihrenden zu
beriicksichtigen, dass die schiitzenden Deckschichten Uber den Karstkluftgrund-
wasserleitern bei Bauarbeiten nicht durchstolien werden. Ggf. ist eine entsprechende
Baugrunduntersuchung durchzufihren.

Aufgestellt: Kall, Januar 2010
Ergédnzt: Mai 2010

ik L

l [ * 4 -,

1 KER =rn
l g o B N sinEa N AT
i A tekten - genie

Begriind BP14A -2010-05

Gemeinde Blankenheim, BP Nr. 14A , . Ripsdorf* , 3. Anderung ,,Schulbereich/Burghang* 8/10




