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Gemeinde Blankenheim
Bebauungsplan Nr. 4 U
5. Anderung

Begrindung zur Aufstellung der Bebauungsplan-Anderung

(Anlage ohne satzungsmaRige Bedeutung)

1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 4U sollen fur einen Teilbereich (Gemarkung
Blankenheim, Flur 30, Flurstiicke Nr. 36, 37, 38, 54 und 55 (tlw.) sowie Flur 32 Nr. 274
(ttw.) neue Darstellungen und Festsetzungen getroffen werden. Der Geltungsbereich
der Anderungen liegt sudlich des Strallenbogens der Stralle ,Giesental (nérdlich des
Schwimmbades). Die Abgrenzung des zu &ndernden Bereichs ist in der Planzeichnung
eindeutig eingetragen. Die GebietsgréRe betragt rd. 0,67 ha, die Abmessung in Nord-
Sid-Richtung ca. 120 m, quer dazu ca. 80 m.

Das Gelande ist westlich des Hotels —im Bereich des vorhandenen Parkplatzes—
topographisch nahezu eben, steigt dann jedoch in nérdlicher und westlicher Richtung
kontinuierlich an.

Die beabsichtigte B-Plan-Anderung wurde dem Ausschuss fur Bau, Fremdenverkehr,
Gemeindeentwicklung, Umwelt und Wirtschaftsférderung der Gemeinde Blankenheim
in der Sitzung vom 23.08.2007 mitgeteilt. Der entsprechende Aufstellungsbeschluss
gem. §§ 1 (8) u. 2 (1) Baugesetzbuch (BauGB) soll auf der Sitzung vom 15.11.2007
gefasst, und gleichzeitig die Durchfiihrung der &ffentlichen Auslegung des Planes gem.
§§ 3 (2) und 4 (2) BauGB veranlasst werden.

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

2. Anlass und Ziel des Verfahrens

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 4 U setzt fiir den zu tiberplanenden Bereich ein

~Sondergebiet (SO)* mit der Zweckbestimmung ,Hotel, Restaurant* fest. Zulassig ist
eine zweigeschossige Bebauung in offener Bauweise.
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Der auf den Flurstiicken Nr. 36, 37 und 38 existierende Betrieb ist seit vielen Jahren
dort ansassig.

Da sowohl die stadtebaulichen Zielvorstellungen, als auch die betrieblichen Anfor-
derungen sich gegenuber dem Zeitpunkt der B-Plan-Aufstellung im Jahre 1978
gewandelt haben, ist vorgesehen, die bestehenden Festsetzungen des
Bebauungsplans zu &ndern und den gewandelten Bedirfnissen anzupassen.

Um far den Hotel- und Restaurantbetrieb angemessene Entwicklungsmdéglichkeiten zu
schaffen, werden daher die im rechtskraftigen B-Plan getroffenen Festsetzungen
modifiziert und den beabsichtigten Erweiterungen und Erfordernissen angepasst, um
eine ordnungsgemale stadtebauliche Nutzung in diesem Bereich gewahrleisten.

Dies erfolgt v.a. im Hinblick auf den Auslastungsgrad infrastruktureller Vorleistungen
sowie der Schonung des Freiraumes auf3erhalb der Ortslage.

Eine bauliche Erweiterung des bestehenden Hotel-Restaurants ist jedoch ohne in
Anspruchnahme des vorhandenen Waldbestandes nur in Richtung des vorhandenen
Parkplatzes und der in der Planzeichnung festgesetzten Offentlichen Griinfliche
durchfiihrbar.

Vorrangiges Ziel der B-Plan-Anderung ist es, durch eine verbesserte Ausnutzung der
Grundstucke eine Grundlage fir die dauerhafte Weiternutzung und Entwicklung des
ortsansassigen Betriebes am vorhandenen Standort zu schaffen, ohne dabei die nach-
barschaftlichen Interessen unzumutbar zu belasten. Die Belange von Wirtschaft und
Arbeitsplatzen sind im Rahmen der Abwé&gung der verschiedenen stadtebaulichen
Belange bei der Aufstellung der Bauleitplédne zu bericksichtigen (§1, Abs. 5, Nr. 8
Baugesetzbuch (BauGB).

Mit der Anderung des Bebauungsplanes soll die beabsichtigte Erweiterung des existie-
renden Betriebes erméglicht und planungsrechtlich abgesichert werden.

Vorgesehen sind:

= Erweiterung des Restaurantbetriebes durch Bistro mit Lobby
= Anlage einer AulRenterrasse

= Betrieb einer Kegel- oder Bowlingbahn

= Verlegung und Umgestaltung des Eingangsbereiches

= Anlage von Stellplatzen im nérdlichen Grundstiicksbereich

= Neuordnung der 6ffentlichen Grin- und Parkplatzflachen

3. Vorgaben

Der Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes beinhaltet bebaute
Grundstiicke eines Sondergebietes mit zugehorigen o6ffentlichen Grun- und Park-
flachen, auf denen eine Nachverdichtung (Betriebliche Erweiterung) erfolgen soll.
Infolgedessen kann die Planung als beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB
(Bebauungsplan der Innenentwicklung) im vereinfachten Verfahren gemaR § 13
BauGB abgewickelt werden.
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Mit einer Flache von deutlich weniger als 20.000 m? unterliegt das Vorhaben keiner
formlichen Umweltprifung. Ein Landschaftspflegerischer Begleitplan oder Umwelt-
bericht ist daher nicht zu erstellen.

Durch die vorgesehenen Anderungen werden weder die Grundziige der Planung
tangiert, noch wird der Zulassigkeitsmafstab wesentlich verandert.

4. Vorgesehene Darstellungen nach Anderung des B-Planes

Im Rahmen der Uberplanung werden die Bauméglichkeiten des Sondergebietes opti-
miert und eine Neuordnung des Parkplatzbereiches sowie der Griinflaichen nordwest-
lich des Hotels vorgenommen.

Mit der Anderung des B-Planes soll vorrangig Planungsrecht fir kinftige Erwei-
terungen des Hotel- und Restaurantbetriebes geschaffen werden. Hierzu wird die
Sondergebietsflache in nordwestlicher Richtung erweitert. Die 6ffentliche Parkfliche
sowie die Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage werden entsprechend den
tatsachlichen Bedurfnissen angepasst und neu festgesetzt.

Der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan beinhaltet ein Sondergebiet von ca.
3.830 m?. In der Planzeichnung festgesetzt sind fir das SO-Gebiet ein gréReres und
ein kleines Baufenster, mit einer Gesamtfldche von ca. 1.270 m?, welche die (—geman
der im Bebauungsplan festgesetzten Grundflichenzahl zuldssige-) (iberbaubare
Grundstucksflache (GRZ 0,4 = ca. 1.530 m?) deutlich Flache einschrénken.

Dies stellt eine, bei Aufstellung des B-Planes nicht beabsichtigte Harte dar. Zur besse-
ren Nutzung des Grundstiickes wird daher ein gréReres, durchgehendes Baufenster
festgesetzt, das eine Ausnutzung der in der Planzeichnung festgesetzten GRZ von 0,4
auch tatsachlich erméglicht.

Des Weiteren wird die, auf der Parzelle 55 festgesetzte, groRziigig zugeschnittene
Parkflache um ca. 300 m? reduziert und neu festgesetzt. Der nérdlich gelegene Teil-
bereich dieser Flache wird —entsprechend der bereits tatsachlichen Nutzung- als
Flache fur die Anlage privater Stellplatze festgesetzt, welche den errechneten kiinftigen
Bedarf von 32 Stellplatzen abdeckt.

An der im Ursprungsplan, auf dem Flurstiick 55, angrenzend an das Schwimmbad,
festgesetzten Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage wird festgehalten, um
die in diesem Bereich vorhandenen Baume dauerhaft zu erhalten. Die GréRe der
Flache wird jedoch dem tatséachlich vorhandenen Baumbestand angepasst.

Des Weiteren sollen die im Sondergebiet, éstlich der Hotelanlage, vorhandenen Wald-
bestdande erhalten und als Flache fur den Erhalt von Baumen und Strduchern
planungsrechtlich abgesichert werden.

Die planungsrechtliche Ausweisung als Sondergebiet (SO) mit den Zweckbestim-
mungen Hotel und Restaurant wird unveréndert beibehalten. Dies gilt in gleicher Weise
far die weiteren Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung.

Ohne die beabsichtigten Korrekturen ist eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im
Sinne der derzeit vorhandenen Nutzungen nicht méglich. Die Anderungen sind in dem
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Planausschnitt zur 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 4U ,Kurgebiet* eindeutig
dargestellt.

Sie sind —auch im Vergleich zu den benachbarten Nutzungen— im Sinne einer geord-
neten stadtebaulichen Entwicklung, aus stadtebaulicher Sicht angemessen und konse-
quent. Der FNP stammt aus dem Jahr 1973 und weist die im SO-Gebiet des
Bebauungsplans festgesetzte Stellplatzflache und den o6ffentlichen Parkplatzes im
ndrdlichen Bereich des Flurstiickes 55 als Grinflache aus. Die Darstellungen des FNP
werden daher gemaRl § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB nach Erlangung der Rechtskraft des
Bebauungsplanes entsprechend berichtigt.

5. Art und MaB der kiinftigen Nutzung, sonstige Festsetzungen

Fur den Anderungsbereich werden die planungsrechtlichen Ausweisungen aus der
bisherigen Nutzungsschablone aufrecht erhalten:

= - Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Hotel, Restaurant"
- Zahl der Vollgeschosse: Il , als HochstmaR

- Grundflachenzahl (GRZ): 0,4

- Geschossflachenzahl (GFZ): 0,8

Folgende Anderungen bzw. neue planungsrechtliche Ausweisungen/ Festsetzungen
sind in der Planzeichnung vorgesehen:

= Anderung der Baugrenzen (Vereinigung der Baufenster)

= Teilricknahme der 6ffentlichen Parkflachen und Darstellung einer Flache fir die
Anlage von privaten Stellplatzen

= Festsetzung von Flachen zum Erhalt von Badumen und Strauchern

= Festsetzung einer abweichenden Bauweise (offene Bauweise mit einer max.
zulassigen Gebaudeldnge von 70 m)

= Festsetzung geneigter Dachflachen mit Ausnahme von Garagen sowie Keller- und
Untergeschossen fir den Bereich der geplanten Kegel- bzw. Bowlingbahnen

Erforderliche Stellplatze sind ausschlieBlich innerhalb der im Plan gekennzeichneten
Flachen mit der Zweckbestimmung Stellplatze (,St‘) zu positionieren.

Vor geschlossenen Garagen ist im Bereich der Zufahrt ein Mindestabstand von 5,50 m
zur Strallenbegrenzungslinie einzuhalten.

Nebenanlagen und Garagen sind im Geltungsbereich der Bebauungsplan-Anderung
ausschlie3lich innerhalb der Gberbaubaren Flachen zul&ssig.

Die getroffenen Einschréankungen beziiglich Umfang, Anordnung und Gestaltung von
Garagen, Stellplatzen und Nebenanlagen dienen dem Erhalt eines gewissen Anteils an
unuberbauten Freiflachen, einer ausreichenden Aufstellfidache vor der Garageneinfahrt
und einem ansprechenderen Erscheinungsbild des StraRenraumes.

Ggf. noch erforderliche Regelungen und Auflagen zu den eigentlichen Bauvorhaben

sind bei deren Ausfilhrungsplanung bzw. im bauaufsichtlichen Genehmigungs-
verfahren zu treffen.
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6. ErschlieBung, ruhender Verkehr, Ver- und Entsorgung

Der Standort verfugt in Gestalt der vorbeifiihrenden Stralie .Giesental Uber eine
ausreichende Verkehrsanbindung. Die ErschlieBungsstrale ist mit einseitigem
Gehweg ausgebaut.

Die Schaffung einer ausreichenden Anzahl an Stellplatzen obliegt dem privaten
Eigentumer auf seiner eigenen Bauparzelle.

Gegenwartig verfugt der Betrieb auf seinem Grundstiick tGber 15 Stellplatze, welche
den erforderlichen Bedarf nicht abdecken, so dass die &ffentliche Verkehrsflache
(Parkplatz) als Hotelparkplatz mit in Anspruch genommen wird.

Im Zuge der Erweiterung ist eine Mindestzahl von 32 Stellplatzen erforderlich. Inner-
halb der im Bebauungsplan kinftig festgesetzten Flache zur Anlage von Stellplatzen
kénnten maximal 48 Stellplatze angelegt werden, so dass noch Reserveflachen zur
Begrinung der Stellplatzfliche oder fiur Erweiterungen (ber den erforderlichen
Mindestbedarf hinaus vorhanden sind.

Das Freihalten der Zufahrten von Sichthindernissen, ebenso Aufstellfidachen etc. far
Feuerwehr und Rettungsfahrzeuge sind bei den weiterfilhrenden Planungen bzw. der
Bauausfiihrung zu gewahrleisten. Als Notzufahrten kénnen auch die im Plangebiet
vorhandenen Parkfldchen- und Wege dienen.

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

Die im Plangebiet anfallenden Schmutzwasser werden (ber die vorhandene
Schmutzwasserkanalisation der Klaranlage Blankenheim zugefuhrt.

Es handelt sich bei der Planénderung um einen Bereich mit bestehenden Baurechten.
Durch die Festsetzung eines zweiten Baufensters ist keine wesentliche Verin-
derung der derzeitigen Situation zu erwarten.

Die Niederschlagswasser der bebauten und befestigten Flichen werden dem
vorhandenen Niederschlagswasserkanal zugefiihrt.

Seitens der Gemeinde ist beabsichtigt, den nérdlichen Teil der &ffentlichen Parkflache
an den Hotelbetreiber zu verauRern. Aus diesem Grund wurde der betreffende Bereich
in der Planzeichnung als zum Sondergebiet gehérige Flache fur die Anlage von
Stellplatzen dargestellt und entsprechende Leitungsrechte (Niederschlags- und
Schmutzwasserkanal) eingetragen.

7. Eingriffsregelung, AusgleichsmaBnahmen, Umweltpriifung

Der Planbereich liegt nicht innerhalb von Landschaftsschutzgebieten. Verbindliche
Grinfestsetzungen gab es in dem alten B-Plan nicht.
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Der Anderungsbereich ist auch bisher bereits als .50 - Sondergebiet" ausgewiesen,
jedoch allerdings mit kleineren Baufenstern. Hier ist bereits nach dem alten BPlan ein
Eingriff zulassig gewesen, mit einem gleich hohen, max. zulassigen Uberbauungsgrad
GRZ = 0,4; somit ist dort entsprechend § 1a (3) Satz 5 BauGB kein Ausgleich erfor-
derlich.

Relevanter, zusatzlicher 6kologischer Eingriff ist lediglich im Bereich der im Ursprungs-
plan festgesetzten ,offentliche Griinfliche* zu konstatieren. Ein nennenswerter
Aufwuchs ist nur unmittelbar angrenzend an den Bereich des Schwimmbades zu
verzeichnen. Dieser Baumbestand bleibt jedoch weiterhin als Griinflache festgesetzt
und wird durch die Umplanung nicht betroffen.

Der stattfindende Eingriff in die bisherige ,6ffentliche Grinfliche* ist aufgrund der Fest-
setzung zum Erhalt eines urspringlich nicht geschiitzten Waldbestandes (auf den
Hangflachen 6stlich des Hotelkomplexes) als -in etwa- ausgeglichen darstellbar.

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

Aufgrund bereits vorhandener Baurechte und einer zu erwartenden Be- und Eingra-
nung der privaten Garten- und Freiflaichen sind die zukiinftigen Veranderungen an
Natur und Landschaft nur sehr untergeordnet. Ein eigener Ausgleich fur die geringfi-
gige zusétzliche Versiegelung erscheint daher nicht erforderlich. Vor diesem Hinter-
grund eribrigt sich auch die Erstellung einer Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung.

8. Flachenbilanz

Die Flachen des Anderungsbereiches teilen sich wie folgt auf:

ha (ca.) % (ca.)
Plangebietsflache gesamt 0,67 100,0
davon:
Sondergebiet 0,50 74,6
darin: (Erhalt von Bepflanzung) (0,08)
Verkehrsflache (Parkplatz) 0,11 16,4
Offentliche Griinflache 0,06 9,0

9. Bodenordnung, Kosten
Teile der neu festgesetzten Stellplatzflachen und die zur Erweiterung des Hotel- und

Restaurant-Betriebes benétigten Flachen (insgesamt ca. 1.200 m?) werden im Zuge
der Planénderung herausparzelliert, von der Gemeinde Blankenheim verdufert und
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dem Hoteleigentumer tbertragen. Eine weitergehende Boden(neu)ordnung ist nicht
erforderlich.

Die Planungskosten werden vom Investor getragen. Ggf erforderliche Detail-
regelungen zwischen dem Eigentimer und Gemeinde Blankenheim werden vertraglich
geregelt.

Auf den zugrunde liegenden Bebauungsplan Nr. 4U, nebst zugehdérigen Anlagen, wird
verwiesen. Insbesondere behalten die bisherigen Textlichen Festsetzungen auch fir
den Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes ihre Gultigkeit, soweit sie
nicht durch neue / ergénzende Festsetzungen in der Planzeichnung ersetzt oder
erganzt werden.

10. Hinweise

Kampfmittel

Es gibt keine konkreten Hinweise auf das Vorhandensein von Bombenblindgangern/
Kampfmitteln. Dennoch ist nicht auszuschlieRen, dass Bombenblindgénger oder
Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Sollten Kampfmittel gefunden werden, sind aus
Sicherheitsgriinden die Arbeiten sofort einzustellen und umgehend die nachstgelegene
Polizeidienststelle oder der Kampfmittelrdumdienst zu benachrichtigen. Ansonsten
kann mit den Bauarbeiten begonnen werden.

Bodendenkmailer

Fir das Gebiet ist bisher keine systematische Erfassung der Bodendenkméler durch-
gefuihrt worden. Mithin kénnen derzeit fur die Abwagung keine eindeutigen Aussagen
zu méglichen Auswirkungen der Planung auf das archéologische Kulturgut abgegeben
werden. Unabhangig davon wird jedoch auf die §§ 15 und 16 DSchG NW verwiesen,
wonach beim Auftreten archaologischer Bodenfunde die Gemeinde als Untere Denk-
malbehdrde oder das Rheinische Amt fir Bodendenkmalpflege unverziglich zu infor-
mieren ist. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten. Die
Weisungen fur den Fortgang der Arbeiten sind abzuwarten.

Telekommunikationsleitungen

Innerhalb des Plangebietes befinden sich die Hausanschlisse der Flurstucke 36, 37
und 38. Sie sind an das in der Stralle gefiuhrte Leitungsnetz angeschlossen. Vor
Beginn der geplanten Baumalnahmen/Erdarbeiten sollte die bauausfuhrende Firma
daher mit der Telekom AG Kontakt zwecks Einweisung in die genaue Lage der Kabel-
trassen aufnehmen, um etwaige Beschéadigungen der Leitungen zu vermeiden.

Energieversorgung

Die beabsichtigte Grundstickstbertragung auf den kunftigen Eigentimer ist unter
Beibehaltung der im Grundbuch eingetragenen Dienstbarkeiten vorzunehmen. Die
Sicherheitsabstande zu den Anlagen der Leitungen der Kreis-Energie-Versorgung
Schleiden (Transformatorenstation, Stromleitungen) sind entsprechend einzu-
halten; -
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Aufgestellt: Kall, Oktober 2007
Geandert/erganzt  Februar 2008
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Gemeinde Blankenheim
Bebauungsplan Nr. 4 U

5. Anderung

Textliche Festsetzungen:

(Anlage mit satzungsmafRiger Bedeutung)

Fir den Anderungsbereich gelten die bisherigen Textlichen Festsetzungen des

rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 4U ,Kurgebiet’,
nachfolgenden Textlichen Festsetzungen ersetzt oder ergénzt werden.

Abweichende Bauweise:

Es gilt die offene Bauweise. Abweichend hiervon sind Gebaude
mit seitlichem Grenzabstand von bis zu max. 70 m Lénge

zulassig (§ 22 Abs. 4 BauNVO)

Dachneigung:

Zulassig sind geneigte Dé&cher. Ausgenommen hiervon sind
Garagen sowie eingeschossige Unter- und Kellergeschosse.

soweit sie nicht durch die

Das Mal der baulichen Nutzung und die Bauweise sind den Nutzungsschablonen im

zeichnerischen Teil des Bebauungsplans zu entnehmen.

Aufgestellt: Kall, Oktober 2007
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