BEGRUNDUNG zUM BEBAUUNGSPLAN BLANKENHEIM 4 C
ORTSKERN BLANKENHEIM -

1. ALLGEMEINES

Der Bebauungsplan ist aus dem rechtsverbindlichen Flichen-
nutzungsplan entwickelt worden.

Das Plangebiet ist nach § 5 Stadtebaufg. férmlich festge-
Setztes Sanierungsgebiet.

Die Ziele der Sanierung sind:
MaBdnahmen zur Beseitigung stiddtebaulicher Mibstinde und
funktioneller Mingel im Plangebiet; im Einzelnen:

a) Der grodrdumige Durchgangsverkehr mup aus dem Plangebiet
ferngehalten werden.

b) Der Bereich zwischen Ahrstrabe, Klosterstrade, dem neuen
Rathaus und der Ahrquelle soll konzentriert alle wichtigen

Geschidfte, Dienstleistungsbetriebe, Einrichtungen des Frem-
denverkehrs, das erweiterte Museum und die Gemeindeverwal-

tung in einem fuBlidufigen Bereich verbinden.

c) Die Besitzer der an der Ahrstrabe gelegenen Geschifte
erhalten die Méglichkeit, auf ihrem Grundstiick die Betriebe
SO umzuorientieren, daB die Liden auch von der fuBliufigen
Zone aus erreicht werden kénnen.

d) Der fuBliufige Bereich darf nur, soweit erforderlich,
von Anliegern und Zulieferern befahren werden.

e) Vom ersten Obergescho an soll die Bebauung Wohnungen
enthalten.

,/,il\DﬂS zur Zeit auf drei Gebiude verteilte Heimatmuseum
wird auf einen Gebdudekomplex konzentriert. Im Anschlub ,

an das "Gildehaus" wird ein Neubau errichtet, der ein zen-

trales Museum fiir den Bereich der Nordeifel aufnehmen soll.

¢) Der letzte landwirtschaftliche Betrieb wird ausgesiedelt.
Simtliche landwirtschaftlichen Gebiude werden beseitigt, so-
weit sie nicht nach dem Ensemble-Plan des Landeskonserva-
tors zu erhalten sind.

h) Das Gebiude des Fernmeldebautrupps sowie das Feuerwehr-
gerdtehaus werden aus dem Plangebiet verlagert, da die Funk-
tion der beiden Gebiude sich nicht mit dem zukiinftigen
Charakter des Ortskerns vereinbaren last. i

i) Die Gesamtanlage soll fufgdngergerechte Malistibe erhal-
ten. Durch eine Mischung der Funktionen ohne gegenseitige
Storung Wohnen, Gewerbe und offentliche Einrichtungen, soll-
eine méglichst gleichmiBbige Belebung der fubldufigen Zone
iiber einen grofien Bereich des Tages erreicht werden.




k) Die Punkte a) - i) miissen erfiillt werden, ohne daf der
Altstadtcharakter veridndért wird, der wesentlich vom Mab- _
stab der Fachwerkhiuser sowie der Folge von kleinen Plidtzen
und Gassen Dbestimmt wird. Unter Betonung des zu erhaltenden
Bestandes sollen sdmtliche Neubauten in Material und Propor-
tionen diesem Ziel entsprechen.

2. DURCHFUHRUNG DER PLANUNG:

2.1 Der Bebauungsplan bildet die Grundlage fiir

2.11 Sicherung des allgemeinen Vorkaufsrechts fir Grundgiﬁcke;
die fir den Gemeinbedarf oder als Verkehrs-, Versorgungs-
oder Griinflidchen festgesetzt sind (§ 24 BBauG) e
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2.12 Umlegung zur ErschliefBung oder Neugestaltung der Grund-
stiicke (§§ 45 ff BBaugG)

2.13 Enteignung (§§ 35 f£ff BBauG)

2.2 Der Bebauungsplan bildet die Grundlage fir die Durchfiih-
rung der Sanierungsmabnahme nach dem Stidtebaufdérderungs-
gesetz.

3. KOSTEN DER DURCHFUHRUNG:

Die bei der Durchfiihrung der Planung der Gemeinde voraus-
sichtlich entstehenden Kosten setzen sich wie folgt zu-

sammen :
1 Vorbereitende Untersuchungen 120 000 DM
II Weitere Vorbereitung 40 000 DM
I1I Grundstiuckserwerb 701 000 DM

IV Ordnungsmaiinahmen

1. Bodenordnung, Enteignung
einschl. Aufbauten 2 010 000 DM

2. Umzug von Bewohnern und Ver-
lagerung von Betrieben ' 40 000 DM

2 911 000 DM




Ubertrag: 2 911 000 DM

3. Beseitigung baulicher Anlagen 147 000 DM
4. Erschlieﬁung 2 350 000 DM
5. sbnstige Kosten 600 000 DM
Vv Ersatzgaragen und Abstellplitze 500 000 DM
VI sonstige MabBnahmen (Hirteausgl.) 600 000 DM
VIT abziiglich Erlése (Ausgleichsbetr. ) 680 000 DM
Gesamtkosten 6 433 000 DM

4. BEGRUNDUNG ZU DEN FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

Die GFZ wird mit 1.6, 2.5 und 3.0 festgesetzt. Sie betrigt
im Durchschnitt 2.12.

Da in Anbetracht der besonderen Funktionen des Ortskerns in
der fuslidufigen Zone ein besonders hoher Bedarf an 6ffentl.
Verkehrsflidchen besteht, werden im Bebauungsplan alle bisher
zu Privatgrundstiicken geh6renden Flichen zwischen den Gebiu-
den und den bisherigen 6ffentlichen Verkehrsflichen in die
6ffentlichen Verkehrsflichen einbezogen. Es entsteht daher
mit 45 % ein aufergewohnlich hoher Prozentsatz an 6ffentli-
chen Verkehrsflichen und 6ffentlichen Griinflichen.

Bei einem immer noch hohen Prozentsatz von 25 % o6ffentlicher

Verkehrs- und Griinflichen wiirde umgerechnet die GFZ im Durch-
schnitt 1.6 betragen (Kerngebiet zweigeschossig laut BauNVO:

GFZ = 1.0).

Gemdd § 17 (8) BauNVO kénnen in Gebieten, die bei Inkraft-
treten der Baunutzungsverordnung Uiberwiegend bebaut waren,
die nach § 17 (1) BauNVO zuldssigen Hochstwerte fiir die
Geschobtiflichenzahl liberschritten werden, wenn stiddtebau-
liche Griinde dies rechtfertigen und sonstige 6ffentliche
Belange nicht entgegenstehen.

Die Erhaltung des Baubestandes des Ortskerns Blankenheim
erfordert die Festsetzung hodherer Geschoﬁfléchenzahlen, als
nach § 17 BauNVvo zuldssig, da bereits durch die vorhandene
Bebauung diese Werte iiberschritten werden. Der zu erhaltende
Charakter des Ortskerns wird wesentlich durch diese Baudichte
bestimmt. Daher ist die Erhaltung dieser Dichte ein Ziel der

Sanierung.




Gemdn § 17 (9) BauNVO kénnen die Hochstwerte des § 17 iiber-
schritten werden, wenn stidtebauliche Griinde dies rechtfer-
tigen und wenn die Uberschreitungen durch Umstinde ausge-
glichen sind oder durch Maibnahmen ausgeglichen werden,

durch die sichergestellt ist, dall die allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhiltnisse nicht
beeintriachtigt und die Bediirfnisse des Verkehrs befriedigt
werden und sonstige o6ffentliche Belange nicht entgegenstehen.

Die Uberschreitungen werden durch den auBergewshnlich hohen
Anteil o6ffentlicher Verkehrs— und Griinflidchen ausgeglichen.
(Stidtebauliche Griine: siehe § 17 (8) BauNVo0) o
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Die Geschobflidche betrigt (ohne Fliche fiir den Gemelnbedanf)
maximal 14 629 m,

Davon kdnnen gewerblich genutzt werden ca. 6 300 43 %

Die restliche Geschoifldche fiir Wohnun-
cen betrigt ca. 8 300 57 %

Die Geschofifldche flir Wohnungen ergibt ca. 6 400 ¥ Wohnfliche

Bei ca. 25 ﬁ/Person konnen daher im Planbereich ca. 256 Pers.
wohnen.

5. BEGRUNDUNG ZU DEN TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN DES
BEBAUUNGSPLANES

A) Allzsemein

Das Plangebiet umfadt den Ortskern Blankenheim. Der Ortskern
Blankenheim ist ein erhaltenswertes Bau-Ensemble. Es ist Ziel
der Sanierungsmatnahme, dieses Bau-Ensemble in seiner Eigen-
art zu erhalten.

Daher miissen bei allen Verdnderungen, Umbauten und Erweite-
rungen baulicher Anlagen sowie bei baulichen Neuanlagen, Wie-
deraufbauten, Restaurieruncen, bei der Anbringung von Werbe-
anlagen und sonstigen Gestaltungen der Stralen, Wege- und
Platzraume die typischen Merkmale des historischen Ortsbil-
des des Ortskerns Blankenheim in Mabstab, Material, Farbe

und Detailausbildung beriicksichtigt werden.

Es ist daher erforderlich, entsprechend detaillierte Gestal-
tungsfestsetzungen zu treffen.




B) Zu den einzelnen Punkten der textlichen Festsetzungen

Zu Ziffer 4.2 (§ 1 (4) BBauG und § 1 (2) StidtebaufG)

Die vorhandenen Verkehrsflichen im Ortskern Blankenheim sind
zur Aufnahme von KF7-Verkehr zu eng (engste Stelle 3.50 m in
der Klosterstrabe). Zu den Zielen der Sanierung gehdrt es,
den Ortskern voll zu erhalten. Eine Verbreiterung der Ver-
kehrsflichen auf KFZ-gerechte Mape ist nicht moglich, da an-
dernfalls der gréBite Teil des zu erhaltenden Gebdudebestandes
im Ortskern beseitigt werden miilte.

Da andererseits durch die Konzentration wvon Einzelhandel,
Dienstleistungsbetrieben, Einrichtungen des Fremdenverkehrs
sowie die geplante Erweiterung des Museums mit starkem Fub-
giangerverkehr im Plangebiet gerechnet werden mufi, mub zum
Schutze der Fullgdnger Vorsorge getroffen werden, dap der
KFZ-Verkehr im Plangebiet auf ein Mindestmalh beschrinkt
bleibt,

Es wird daher festgesetzt, dabB der Neubau von Garagen nur
ausnahmsweise erlaubt ist, sofern die Garagen von der Ahr-
Strafle her erschlossen werden.

Sonstige bestehende Garagen diirfen weiterhin genutzt werden,
sofern keine zumutbare Ersatzl6sung gefunden wird. Ersatz-
garagen werden in einem direkt an das Plangebiet anschlieben-
den Ersatzgebiet bereitgehalten.

Da die Einhaltung der gemdd § 8 der BauONW Sowie gemdl der
Abstandsfldchenverordnung erforderlichen Gebiudeabstinde
und Abstandsflichen eine Erhaltung des historischen Orts-
kerns Blankenheim in seiner charakteristischen Baudichte
verhindern wiirde, legt die Gemeinde gemids § 103 (1) Nr. 6
BauONW durch Satzung fest, daB die iiberbaubaren Flichen

des Bebauungsplanes Blankenheim 4 C bis an die Baugrenzen
in der vollen gemdl Bebauungsplan zulissigen bzw. zwingend
festgesetzten Geschossigkeit bebaut werden diirfen, auch
wenn die gemdh § 8 der BauO NW sowie gemidl der Abstands-
fléchenverordnung erforderlichen Gebiudeabstinde und Ab-
standsfldchen nicht eingehalten werden, jedoch ist an ellen
Grundstucksgrenzen, die nicht an 6ffentlichen Verkehrsfli-
chen und éffentlichen Grinflichen liegen, zu vertfahren, wie
bei Anwendung des § 7 der Bau0O NWw.

Auf diese Satzung wird hingewiesen.
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