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1. PLANUNGSANLASS
ABGRENZUNG DES RAUMLICHEN PLANGELTUNGSBEREICHES

1.1 Planungsanlaf}

Der Bereich am Liihberg bildet heute den westlichen Rand des Ortskerns von Blanken-

heim und ist somit als ortsnaher Freiraumbereich von stidtebaulicher Bedeutung.

Durch die westlich angrenzende Wohnbebauung an den StraBen Petersberg und Miihlen-
weg wird der Freiraumbereich zusitzlich baulich begrenzt. Jede weitere bauliche Ergin-
zung bedarf in diesem Bereich einer bewuBten stidtebaulichen Steuerung, die nur durch

einen Bebauungsplan geleistet werden kann.

Der fiir diesen Béreich im Jahre 1975 aufgestellte Bebauungsplan Nr. 4 Q ist aufgrund
von Verfahrens- und Formfehlern nach einer Inzidententscheidung des VG Aachen vom
30.11.1988 (AZ. 3 K 512/88) als rechtsfehlerhaft anzusehen.

Es besteht seit dem 15.06.1989 ein daraufhin gefaBter Nichtanwendungsbeschluff des

Rates der Gemeinde Blankenheim.

Die urspriingliche Absicht einer Heilung des Bebauungsplanes aus dem Jahre 1975 wurde
zwischenzeitlich fallengelassen, da beziiglich der Planungsinhalte heute deutlich verin-

derte Erfordernisse bestehen.

Lediglich die Absicht einer Ansiedlung von Erholungseinrichtungen, wie z.B. Sanatorien,

aus der alten Planung wird im Grundsatz beibehalten.

Folgerichtig wurde das Aufhebungsverfahren fiir den alten Bebauungsplan Nr. 4 Q ein-

geleitet.

Aufgrund des bereits erwihnten stidtebaulichen Regelungsbedarfes wird der neue Bebau-
ungsplan Nr. 4 QN aufgestellt.
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1.2 Abgrenzung des riumlichen Plangeltungsbereiches

Der Bebauungsplan liegt im Ortsteil Blankenheim, Gemarkung Blankenheim, Fluren 23,
27, 31 und wird umgrenzt von den Anliegergrundstiicken der zur Ortsmitte Blankenheim
hin fiihrenden LiihbergstraBe im Nordosten, dem Nonnenbacher Weg zwischen Miihlen-
weg und Stichweg zum Marienhof im Siiden und Osten, dem Miihlenweg und den Anlie-

gergrundstiicken der StraBe Petersberg im Westen und Nordwesten.

Das so abgregrenzte Gebiet umfaBt die fiir eine Bebauung mit Erholungseinrichtungen
geeigneten Freiflachen (s. hierzu Abschnitt 4.3 der Begriindung) und die Freiraumberei-
che mit unmittelbarem rdumlichen Zusammenhang zur bestehenden und geplanten Bebau-

ung sowie einige angrenzende Wohnbaugrundstiicke.
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2. FLACHENNUTZUNGSPLAN

Die vorgesehenen Planinhalte stimmen in Teilen nicht mit den heutigen Darstellungen des -
Flichennutzungsplanes iberein.

Der Flichennutzungsplan wird daher im Parallelverfahren mit dem Bebauungsplan den
gdnderten stidtebaulichen Zielvorstellungen angepaft.

Die UUbereinstimmung der neuen Planungsinhalte mit den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung wurde durch den Regierungsprasidenten Koln mit Schreiben vom
16.09.1991 bestitigt (Az. 61.4-1.14.02).

3. ALLGEMEINE PLANUNGSZIELE

3.1 Bauliche Nutzung, Erholungseinrichtungen

Die Gemeinde Blankenheim liegt innerhalb des Erholungsraumes der Nordeifel.
Aufgrund dieser regionalrdumlichen Lage besteht im Gemeindegebiet nach wie vor das
Bediirfnis zur Anlage von Einrichtungen fiir den Kurzzeittourismus, die Wochenenderho-
lung, Sanatorien und dhnliches.

Dieses Bediirfnis ist durch konkrete Bauabsichten (Ferienwohnungen) dokumentiert.

Der hier iiberplante Standortbereich am Liihberg hat eine besondere Eignung zur Unter-
bringung solcher Einrichtungen, da er sich einerseits durch eine ruhige, landschaftlich

eingebundene Lage, andererseits durch seine Nihe zum Ortskern auszeichnet.

Als Wohngebiet werden zum einen die an die Sondergebiete anschlieBenden Grundstiicke
mit vorhandener Wohnbebauung in den Bebauungsplan einbezogen.
Zum anderen ist nordlich der LiihbergstraBe eine Fliche einbezogen, die in Abrundung

des vorhandenen Wohngebietes LiihbergstraBe/Petersberg teilweise bereits bebaut wurde.



3.2 Freiraumbereiche

Als landschaftlich wertvolle Freiraumbereiche mit unmittelbarem raumlichen Bezug zur
Bebauung werden der Waldbestand und die angrenzenden Trockenrasen im ndrdlichen

Plangebiet von einer Bebauung freigehalten.

Der Waldbestand ist schon wegen seiner ortsbildprigenden Lage oberhalb des Ortskernes
zu erhalten, dariiberhinaus besteht hier eine Erholungsfunktion (Spazierwege).

Der Ubergangsbereich zwischen der Bebauung und dem Landschaftsraum wird derzeit
durch Griin- und Ackerland mit einzelnen Gehdlzgruppen und Hecken gebildet.
Dieses Erscheinungsbild soll auch bei Anlage neuer Baugebiete unter Beriicksichtigung

der naturrdumlichen Gegebenheiten grundsitzlich erhalten werden.

Die Bestandsanalyse des landschaftspflegerischen Fachbeitrages hat ergeben, daB beson-
ders die im westlichen Gebiet vorkommenden Trockenrasen (Kalkmagerrascn) und an-
grenzenden Gebiische trockenwarmer Standorte fiir den Arten- und Biotopschutz von

hoher Bedeutung sind.

Fiir die Freiflidchen erfolgt eine Festsetzung als Griinfliche bzw. Wald.
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4. FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES
4.1 Baugebiete
4.1.1 ndergebi

Der vorhandene Standortbereich des Altenheimes bildet die Kernzelle der Sondergebiets-
ausweisung beiderseits der LiihbergstraBe. Neben der moglichen Erweiterung des Alten-
heimes nach Siidwesten erlauben die ausgewiesenen Sondergebiete einen groferen Stand-
ort siidlich der LithbergstraBe. Vorgesehen sind Einrichtungen fiir Erholung, Senioren-
wohnen und Sanatorien in max. 3geschossiger Bauhéhe. Angestrebt wird eine dem iibri-
gen Ortsbild angepaBite offene Bauweise im Typ eines Campus mit Gebdudegruppierungen

um zentrale Freirdume,

Aufgrund der weit gefaBten iiberbaubaren Grundstiicksflichen besteht groBe Gestaltungs-
freiheit beziiglich der Stellung der Baukdrper.

Die Qbergrenze fiir das MaB der baulichen Nutzung ist mit den festgesetzten GeschoB-,
Grundflichen- und Geschoffldchenzahlen (III als Hochstgrenze, 0,4; 1,0) bestimmt.

Das Sondergebiet liegt aufgrund der iibrigen landschaftlichen Ausweisungen eingebettet in
einen gestalteten Griinraum; von der Liihbergstrafie her fiihren gebiindelte Zuwegungen
durch die beiderseits der StraBe angelegten Griinanlagen zu den dahinter vorgesehenen
Stellplitzen und in den Standort hinein. Stellplatz- und Griinanlagen mit Bdumen, Biischen

und Geholzen sollen dabei integriert wirken.

Die allgemein zuldssigen Nutzungen sind ausschlieBlich solche, die in ihrem Stérgrad mit
einer Wohnnutzung vergleichbar sind.

Stdrungen der bereits vorhandenen baulichen Nutzungen diirfen damit weitgehend auszu-
schlieBen sein.

Der Standort eignet sich gerade deshalb fiir die Unterbringung solcher Nutzungen, wie

z.B. Sanatorien, weil er von stérenden Einfliissen aus der Umgebung weitgehend frei ist.
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Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen kénnen im Einzelfall die Hauptnutzungen sinn-

voll ergidnzen (z.B. Hausmeisterwohnungen, Gaststitten von Sanatorien und Freizeitwohn-

anlagen).
4.1.1 Reines Wohngebi

Die Wohnbaugrundstiicke am Miihlenweg sind Teil der gegeniiberliegenden ortsrandbil-
denden offenen Einfamilienhausbebauung und werden entsprechend als Reines Wohnge-
biet mit Grundflichenzahl 0,4 und 1-geschossiger Bauhohe festgesetzt. Die vorhandene
offene Bauweise der Umgebung wird beibehalten. Die GroBe der iiberbaubaren Flichen

ergibt Baumdglichkeiten fiir maximal noch ein mogliches Doppelhaus.

4.1.3 Aligemeines Wohngebiet

Die vorhandene 1-2-geschossige Wohnbebauung im nérdlichen Randbereich des Bebau-
ungsplanes beidseitig der Liihbergstra8e, die hier in die Tallage der Ortsmitte fiihrt, ist
Teil der hangseitig angrenzenden Wohnbebauung und wird aufgrund der mit der Orts-
kernnihe verbundenen Nutzungsstruktur als Allgemeines Wohngebiet mit Grundflichen-
zahl 0,4 in max. 2-geschossiger Bauhohe ausgewiesen. Die vorhandene offene Bauweise

wird iibernommen.

4.2 Eingriffsminderung und Ausgleichsregelungen im Sinne des Natur-
schutzrechtes
4.2.1 Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Natur und Landschaft als Ausgleichsflichen (§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Die mit der textlichen Festsetzung Nr. 1.6.1 festgesetzten Flichen dienen dem Ausgleich
der in den Baugebieten zu erwartenden Eingriffe. Sie sind den Baugebietsflichen durch
die durchgehenden Parzellengrenzen ridumlich zugeordnet, so daB sich gesonderte Zuord-
nungsfestsetzungen eriibrigen.

Mit den Festsetzungen wird die Anlage landschaftsgerechter Streuobstwiesen vorgesehen.
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Die landschaftspflegerische Begriindung dazu ergibt sich aus dem Fachbeitrag.

4.2.2 Flichen fiir MaBnahmen zum Sch r Pfl und zur Entwicklung von

I un haft zur Eingriffsminmierun

Die wertvollen Kalkmagerrasen im nérdlichen Teil des Planbereiches sollen gem. den

Ergebnissen des landschaftspflegerischen Fachbeitrages erhalten werden.

423 Flachen zum Anpflanzen von Biumen und Striuchern
(§ 9 (1) Nr. 25 BauGB)

Die hijerfiir ausgewiesenen Flichen befinden sich innerhalb der Sondergebiete und des
allgemeinen Wohngebietes und dienen in der Funktion als Abschirmung sowie als Glie-

derungselement zwischen offener Landschaft und der geplanten Bebauung.

Die Anpflanzungen sollen in standortgemiBer Artenwahl und unter Beriicksichtigung der
fir das Sondergebiet zu entwickelnden Griinordnung ausgefiihrt werden. Dabei wird ein
parkartiger Charakter angestrebt. Die zur LiihbergstraBe hin ausgewiesenen Anpflanzungs-
flichen sollen in Verbindung mit den riickwirtigen Stellplitzen einen groBziigig gestalte-

ten Parkraum bilden, der an den Baumbestand am Blindenheim anschlieft.

Die Anpflanzungen sind AusgleichsmaBnahmen im Sinne des § 8 a des Bundesnatur-

schutzgesetzes, die auf den Baugrundstiicken selbst durchgefiihrt werden.

4.2 .4 Bindungen zur Erhaltung von Bepflanzungen

Die Erhaltung vorhandener bepflanzter Flichen ist im Bereich nérdlich der Liihbergstrafe
und innerhalb der festgesetzten Verkehrsfliche Nonnenbacher Weg vorgesehen.

Die Festsetzung der entsprechenden Bindung zur Erhaltung erfolgt im Bereich nérdlich
der LiihbergstraBe zeichnerisch fiir die dort vorhandenen Bestinde an Biumen und Striu-
chern innerhalb der privaten Baugebietsflichen. Die zur Erhaltung festgesetzten Bestinde
pragen das Erscheinungsbild des Gebietes nachhaltig, ihre Beseitigung wiirde die stidte



bauliche Einbindung der geplanten und der vorhandenen Bebauung deutlich erschweren.
Innerhalb der Verkehrsfliche des Nonnenbacher Weges erfolgt die textliche Festsetzung
einer Bindung zur Erhaltung der hier im StraBenland vorhandenen Baume und Strducher.
Diese relativ alten Bestinde bilden am Rand des Plangebietes bereits heute eine gestalte-
risch wirksame Abgrenzung zum offenen Landschaftsraum. Ihre Erhaltung dient somit
dem stidtebaulichen Ziel einer landschaftsgerechten Einbindung der Neubebauung nérd-
lich des Nonnenbacher Weges. Zugleich ist sie auch fiir den Arten- und Biotopschutz von

gewisser Bedeutung.
4.3 Griinfléichen und Wald

Die grundlegenden Erwidgungen, die zur Ausweisung der festgesetzten Griin- und Wald-
flichen fiihren, sind bereits im Abschnitt 3.2 erldutert.
Die festgesetzten Waldflichen entsprechen auch dem aus stidtebaulichen Griinden der

Ortsbildpflege und Erholungsnutzung zu erhaltenden Bestand.

Die Griinflichen sind mit Zweckbestimmungen festgesetzt, die den auf Dauer zu erhal-
tenden Gestaltungscharakter als Griinland bestimmen.

Das vorhandene Griinland (Wiese, Weide) reicht heute in siidlicher Richtung bis zur
LiihbergstraBe. Eine Ausdehnung bis zum Nonnenbacher Weg iiber heutige Ackerflichen
am Rand des Miihlenweges wird zur gleichartigen gestalterischen Einbindung beider

Sondergebiete sowie zur Biotopvernetzung angestrebt.
4.4 Verkehrsflichen

Die festgesetzten Verkehrsflichen entsprechen den ortlich vorhandenen Straenlandpar-
zellen bzw. in Teilen (Ostlicher Abschnitt LithbergstraBe und siidlicher Abschnitt Miih-

lenweg) einem gegeniiber der Parzellierung reduzierten Querschnitt.

Die StraBenlandausweisung gestattet generell die fiir AnliegerstraBen notwendigen Quer-
schnittsbreiten, sie enthdlt in der LiihbergstraBe und dem nérdlichen Abschnitt des Miih-

lenweges zusdtzlich Flichenreserven fiir notwendige Parkplitze und Verkehrsgriin.
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In der Lithbergstrafie wird die Anpflanzung einer beidseitigen Allee angestrebt.
4.5 Fliiche fiir Anlagen der Wasserversorgung

Die festgesetzte Fliche entspricht der vor Ort vorhandenen Anlage (Wasserhochbehilter
mit Schutzfldchen).

4.6 Sonstige Festsetzungen

Nebenanlagen in den Sondergebieten
(Textliche Festsetzung Nr. 1.2)

Innerhalb der groB dimensionierten iiberbaubaren Grundstiicksfliche bestehen weitrei-
chende Gestaltungsmoglichkeiten fiir die Unterbringung von Nebenanlagen und baulichen
Anlagen, die geméB der Landesbauordnung in den Abstandsflichen zuldssig sind (ins-
besondere Garagen). Um eine ungeordnete bauliche Entwicklung in den Randbereichen
der Sondergebiete entlang der vorgesehenen Pflanzstreifen zu verhindern, werden solche
Nebengebdude hier nicht zugelassen. Bauliche Anlagen, die keine Gebdude sind, also

beispielsweise Einfriedungen, bleiben zulissig.

Nebenanlagen in den Wohngebieten
(Textliche Festsetzung Nr. 1.3)

Auflerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflichen werden nur genehmigungsfreie Neben-
gebidude, bauliche Anlagen, die in den Abstandsflichen zuldssig sind (Garagen) und Ne-

benanlagen, die keine Gebéude sind (z.B. Einfriedungen), zugelassen.

Die Festsetzung ist in der notwendigen Vermeidung iiberméaBiger Storungen des Freiraum-

charakters der Girten begriindet.
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S, AUSWIRKUNGEN AUF DIE UMWELT

Auf die notwendigen AusgleichsmaBnahmen fiir die mit der Bebauung in den Sonderge-
bieten verbundenen Eingriffe in die Landschaft wird mit dem landschaftspflegerischen
Fachbeitrag eingegangen. Die zu erwartenden Umwelteinwirkungen beziglich
Luftverunreinigung, Wasserhaushalt und Kleinklima bewegen sich ansonsten in einem mit
der umliegend vorhandenen Wohnnutzung vergleichbaren Rahmen.

Sie werden insoweit als fiir das Baugebiet und seine Umgebung von geringfiigiger Wir-

kung bewertet.
6. VER- UND ENTSORGUNG

Der innerhalb des Bebauungsplangebietes an der Liihbergstrafie liegende Wasserhoch-
behilter ist einschlieBlich der angrenzenden Schutzfliche als Fliche fiir Versorgungsanla-
gen ausgewiesen. Die Wasserversorgung stellt das Gemeindewasserwerk, die Stromver-
sorgung, die Kreis-Energie-Versorgung Schleiden GmbH in Kall sicher. Die Abwisser
werden dem vorhandenen Mischsystem in den StraBen Miihlenweg und Lihbergstrae
zugefiihrt. Eine ausreichende Dimensionierung der vorhandenen Entwésserungsanlagen ist
gegeben.

"Der genehmigte Entwurf der Kliranlage wird in Abstimmung mit dem MURL und der
BR auf die Moglichkeit einer Kostenminderung iiberpriift. Die Haushaltsmittel wurden im
Haushaltsplan bereitgestellt, so daB von einer zeitgleichen Realisierung mit dem Bebau-

ungsplan ausgegangen werden kann."

Eine Erhohung des Oberflichenabflusses wird wegen der aus rechtlichen Griinden erfor-
derlichen Neuaufstellung des Bebauungsplanes nicht eintreten, sondern ggf. wird diese

sogar zu einer Verringerung fiihren.

Der zur Genehmigung vorgelegte Entwurf zur Durchfiihrung von Gewdsserschutzmafnah-
men (Hochwasserschutz in Blankenheim) wird z.Zt. in Abstimmung mit dem MURL im
Auftrag der Bezirksregierung auf die Moglichkeit einer Kostenminderung uberprift. Die

Haushaltsmittel wurden im Haushaltsplan bereitgestellt, so daB von einer vorherigen
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zumindest aber zeitgleichen Realisierung mit dem Bebauungsplan ausgegangen werden
kann,

7. BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Die Gemeinde ist Eigentiimerin der als 6ffentliche Verkehrsfliche gewidmeten Strafien
Miihlenweg und LiihbergstraBe. Weitere gemeindliche ErschlieBungsanlagen fiir die ver-
kehrliche Andienung sind im Bebauungsplan bis auf den endgiiltigen Ausbau der Liihberg-

straBe nicht vorgesehen.

Die ausgewiesenen neuen Sondergebiete befinden sich teilweise in Gemeindebesitz. Be-
sondere bodenordnende MaBnahmen werden voraussichtlich nicht erforderlich.

8. KOSTEN

Uber die Planungskosten hinaus fallen bei Realisierung der Sondergebiete ErschlieBungs-
kosten fiir den endgiiltigen Ausbau der LihbergstraBe an.

Der von der Gemeinde zu tragende Eigenanteil der Gesamtkosten betrdgt 10 %.
9. Anlagen

Landschaftspflegerischer Fachbeitrag

- gh - gruppe hardtberg Bonn, Mirz 1995/0kt.1995/Mirz 1996
stadtplaner-architekten P118/BP04/QN-E

Agégestellt: Blankenheim, 12.03.1996
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