BEBAUUNGSPLAN BAD MUNSTEREIFEL Nr. 11
"NOTHENER BERG"

Gemarkung Bad Minstereifel, Flur 6 und Nothen, Flur 8

BEGRUNDUNG
gemalR 8 2 a Abs. 6 BBauG

lm RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Das Bebauungsplangebiet liegt in der Gemarkung Bad Minster-
eifel, Flur 6, und Nothen, Flur 8, es wird von einschliel3-
lich folgenden Flursticken begrenzt:

(Suden, Westen, Norden, Osten):

Gemarkung Minstereifel, Flur 6 ,Nr. 1030 (Hennesweg),

863, 864, 865, 758, 757, 867, 647, 903, 902, 889, 890,

891, 892, 834, 818, 646, 872. 877,

Gemarkung No6éthen, Flur 8, Nr. 14, 13 (BergstralRe), ~Berg-

stralle .

Gemarkung Miunstereifel, Flur 6, Nr. 1030 (Hennesweg) s.o.

Eine Liste der Eigentumer der im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes ganz oder teilweise liegenden Grundsticke liegt
bei (Anlage 2) .

2. ZWECK DES BEBAUUNGSPLANES

Der vorliegende Bebauungsplan ist ein Teil des Erweiterungs-
gebietes der Kernstadt am westlichen Hangbereich. Er ist
zusammen mit den Nachbarplanen "Blankenheimer Weg" (-Erweite-
rung) und "Ochhermen'™ 2zu sehen. Die baulichen Ausdehnungs-
moglichkeiten der Kernstadt sind aufgrund der topographischen
Verhédltnisse schwierig und sehr begrenzt. Das Bebauungsplan-
gebiet stellt den sudlichen AbschluR des auf dem westlichen

Hang des Erfttales entwickelten Wohn- und Kurgebietes dar.



Im Rahmen der Erschliellung des Gebietes ist es notwendig,
durch Verbesserungen bzw. Neuplanungen des FuRBwegenetzes
dem Kurgast und Spaziergédnger die Moglichkeit zu eroffnen,
um sowohl in Nord-Sud-Richtung vom Goldenen Tal Uber den
Blankenheimer Weg, den Nothener Berg, das Bebauungsplange-
biet Ochhermen in die Kernstadt und zum Kurpark zu gelangen
als auch in Ost-West-Richtung vom Tal i1n das Waldgebiet

des NOothener Berges zu gelangen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes stimmen mit dem
Flachennutzungsplan Uuberein.

3. FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

3.1 Baugebiete

3.1.1 Reine Wohngebiete

Eine natlurliche Begrenzung der Bauflachen ist durch land-
schaftliche Elemente, vor allem durch Wald- und Baumbestande
sowohl im sudwestlichen als auch im norddstlichen Bereich des
Bebauungsplangebietes gegeben. In diesen Rahmen palRt sich

die geplante Neubebauung ein.

Die starke Hangneigung setzt enge Bindungen fir die Er-
schlielBung und laRt, bei Bericksichtigung der exponierten
Lage nur eine lockere Bebauung zu (GrundsticksgroBRe 500 -
1.500 mz, GRZ 0,1 - 0,2, GFZ 0,15 - 0,4). Hier 1ist jedoch
der Einpassung in die der Landschaft entsprechenden Sied-
lungsstruktur (auch unter dem Gesichtspunkt der Erhaltung
des KurStadtcharakters) der Vorrang zu geben vor den
wirtschaftlichen Interessen einer maximalen Bebauung.

Da Teilbereiche des Bebauungsplangebietes nicht erschliellbar
sind und wegen der Bericksichtigung landschaftspflegerischer
und -gestalterischer Gesichtspunkte, sind sowohl groéRere

Grunflachen festgesetzt als auch Flachen fir die Erhaltung



1.

bzw. das Anpflanzen von B&umen und Strauchern, die eine

starke Durchgrinung des Baugebietes sicherstellen sollen.

Die neu ausgewiesenen Wohnbaufldchen sind als reines Wohn-
gebiet festgesetzt. Hierdurch soll ein ruhiges und méglichst
ungestdrtes Wohnen sichergestellt werden. Entsprechend der
Kurfunktion der Stadt sind als Ausnahmen kleine Beherbergungs-

betriebe moéglich.

Bei der bisherigen Neubebauung um den Stadtkern herum konnte
aufgrund der Ortssatzung der Stadt eine Anpassung an die
historische Situation erreicht werden wobei ausgesprochen
stbérende Gebaude verhindert wurden. Im Bebauungsplan sind da-
her im Textteil auch Forderungen an die Gestaltung gestellt,
die eine gewisse Anpassung an Landschaft und die historische
Bebauung gewahrleisten sollen. Neben den Festsetzungen zu
Hohen, Lage und Material ist auch die maximale Giebelbreite
festgesetzt. Letzteres soll verhindern, daB sich in diesem,
weithin sichtbaren Gebiet groRere Neubauten mit ausgesprochen
groRen und ungegliederten Giebeln der Kernstadt zuwenden. Mit
dem Nachfragedruck nach GeschoRwohnungsbau (z.-B. Eigentums-
wohnungen) ist diese Gefahr gegeniber friher erheblich ge-

wachsen.

Sonderbauflachen

Der westliche Bereich entlang der Bergstrafe ist als Sonder-
gebiet fiur Kuraufenthalt ausgewiesen und mul3 in seiner EiIn-
ordnung in den Gesamt-Kurbereich, der sich von der ™"Oberen
Windhecke™ UUber Teilbereiche des Bebauungsplanes "Ochhermen"
bis zum Sondergebiet des "Nothener Berg"™ erstreckt, gesehen

werden.
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Hier befindet sich das Kneipp-Kurhaus "Josefsheim'". Die
Ausweisung des Sondergebietes gestattet es, weitere MalR-
nahmen zur Erweiterung des Kurbetriebes vorzunehmen.

Der Begriff "Kuraufenthalt™ ist so zu verstehen, daR die
Einrichtungen des Beherbergungsgewerbes Kurmittelabteilungen
im Hause anbieten missen. Hierbei kann das zentrale Angebot
im Haus des Kurgastes bericksichtigt werden. Reine Hotels
sollen nicht zugelassen werden. Daridberhinaus ist durch
geeignete Malnahmen dafir Sorge zu tragen, daR die Ein-
richtungen einem wechselnden Personenkreis zur Verflgung
stehen und nicht in private Ferienappartements oder Zweit-

wohnsitze umfunktioniert werden.

Bei den bestehenden Gebauden ist der 35 m-Abstand zur Wald-
grenze nicht vorhanden. Es drscheint jedoch weder sinnvoll,
die Waldgrenze gegeniber heute zurickzuverlegen noch die
bestehenden Gebaude im Bebauungsplan bei der Festsetzung
der Baugrenzen zu negieren. Als Kompromifl wurden die Ge-
baude bericksichtigt, Erweiterungen bzw. Neubauten jedoch

nur auf der dem Wald abgewaridten Seite vorgesehen.

Verkehrs 1 adachen
StralRenverkehrsflachen
() HaupterschlielBung

Die ErschlieBung des Baugebietes erfolgt von Westen Uber die
BergstralRe, von Sidden uUber die neu geplante HangstraRe (Ar-
beitstitel) vom Blankenheimer Weg aus (Bebauungsplangebiet

Nr. 4 a "Blankenheimer Weg-Erweiterung').

Beide Stichstraflen sind durch einen FuBweg (befahrbar)
miteinander verbunden. Der Bebauungsplanvorentwurf hatte

eine durchgehende StralRenverbindung vorgesehen. Hiergegen



waren allerdings Bedenken erhoben worden, da zu befirch-
ten sei, daR hiermit ein unerwlinschter Durchgangsverkehr
die Ruhe der Kurgebiete beiderseits der Bergstrale und
der Wohngebiete empfindlich stdéren koénnte. Wenn auch

fur die nachsten Jahre eine neue Verbindung der L 165

von NOothen nach Eicherscheid geplant ist (grolle Sudum-
gehung) , die den Uberwiegenden Verkehr aus dem Bebauungs-
plangebiet fernhalten wirde, so ist doch noch nicht sicher,
wann diese Strafle fertiggestellt sein wird - insbesondere
unter Berlcksichtigung des zunehmenden Widerstandes gegen
StrafRenneubaumallnahmen allgemein. Dariberhinaus ist
selbst bei Vorhandensein der 'groflen Sidumgehung™ (L 165)
das voraussichtliche MalR an Fremdenverkehr im Plangebiet

kaum abschatzbar.

Andererseits wird die heutige Verbindung B 51/L 165 (Rich-
tung Nothen) durch die im Bau befindliche "Kleine Sudum-
gehung" (Trierer Stralle/Nothener Stralle; siddlich der Stadt-
mauer) zwar aus dem Stadtkern verlagert, doch koénnte das
Vorhandensein einer weiteren Stralenverbindung angesichts

der Ausdehnung der Baugebiete zweckmalig sein.

Diese Uberlegungen sind der Grund dafir, daR im Bebauungs-
plan bei der Festsetzung der O6ffentlichen Verkehrsflache
sowohl die durchgehende Strafenverbindung als auch die
Unterfihrung ((Abbindung in zwei Wendehammern) bericksichtigt
wurde.. Es soll zunachst die L6sung mit Stichstrallen reali-
siert werden, die nur durch einen FuBBweg (befahrbar Tfir die
4 Anlieger) verbunden sind. Die restliche Verkehrsflache
bliebe dabei zunachst unangetastet. Sollte sich diese

Losung nicht bewdhren, ist eine durchgehende Stralenver-

bindung immer noch méglich.



(@ StichstralRen

Die Ubrige ErschlielBung erfolgt in Form von Stichstralen.
Aus verkehrstechnischen Grinden (Steigung, Profilbreite)
ist der Verlauf dieser Strallen annahernd parallel zu den
Hohenlinien vorgesehen, soweit die topografischen Ver-
haltnisse das zulieBen. Gleichzeitig wurde es Tfir aus-
reichend gehalten, an den Strallen lediglich einseitig
einen Gehweg vorzusehen, um die ErschlieBungskosten bei
ausreichender Strafenprofilbreite moéglichst gering zu
halten. In den Bereichen, in denen aulerst schwierige
topografische Verhaltnisse vorliegen (mittlerer Hangab-
schnitt) , reduziert sich die ErschlieBung einiger Grund-

stiucke auf befahrbare Wohnwege.

(3 Problemgebiete

Im sidwestlichen Teil des Bebauungsplangebietes sind nach
dem Kriege mehrere Wohngebaude errichtet worden, die Uber
keine ausreichende ErschlielBung verfigen (sog. 'Loepke-
Siedlung'). Eine nachtragliche ErschlieBung ware sehr
kostenaufwendig und schwierig (Steigung), zudem ist eine
Ausdehnung der Bebauung in diesem Gebiet nicht beabsichtigt.
Daher wurde zur Sicherung einer Zufahrtsméglichkeit ledig-
lich ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger
vorgesehen und der Gebaudebestand im wesentlichen festge-

schrieben .

Auf der oOstlichen Seite des Bebauungsplangebietes ist das
Wohngebiet am HangfulRR (Uber den Hennesweg erschlossen.

Er ist im sitdlichen Abschnitt ausreichend breit, bendtigt
allerdings eine Wendeméglichkeit. Die im Bebauungsplan

festgesetzte Form ist das Ergebnis vieler alternativer
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Uberlegungen, wobei zwischen den Notwendigkeiten des Ver-
kehrs und den Interessen der betroffenen Anlieger abzu-

wagen war .

Die Verlangerung des Hennesweges zur Kernstadt mit dem

Anschlull an die BergstraBle ist nur als Fullweg ausgebaut
und bis auf wenige Flursticke bebaut. Eine Verbreiterung
des Weges ware wegen der steilen Bd6schung nur mit einem
ganz unvertretbaren Aufwand moéglich. Daher wurde im Be-

bauungsplan die heutige Situation nicht veréandert.

FuBwegfléachen

Das FuBwegsystem ist unterschieden in befahrbare und

nicht befahrbare FulBwege; Beide bilden zum einen eine
Verbindung innerhalb der Wohngruppen und zum anderen

eine Anbindung an das vorhandene FulBwegsystem,im Siden

an den Blankenheimer Weg"sowie im Norden an den Stadt-
kern mit weiterer Verbindung uber die Wallgraben-Prome-
nade zur "Unteren Windhecke". Hierbeil 1ist es Ziel, Tfir

den Kurgast und Spazierganger eine durchgehende Verbindung
in Nord-Sud-Richtung vom Goldenen Tal bis zum Schleidtal
zu schaffen, sowie iIn Ost-West-Richtung eine Verbindung
des Talbodens (Freizeitzentrum) mit den Waldgebieten am
Nothener Berg herzustellen. Diese FulBwege werden teilweise
als Gehwege entlang den VerkehrsstraBBen gefiuhrt oder bilden
als separate FuBwege eine Verbindung zwischen oberem und

unterem Hangbereich.

Ruhender Verkehr

Fur den ruhenden Verkehr sind entlang den Stralen weitge-
hend Langsparkstreifen vorgesehen. Lediglich im Bereich
mit schwierigen topografischen Verhaltnissen wird aufgrund

zu starker Boschungen auf Langsparkstreifen verzichtet.



Die geringe Zahl der erforderlichen Stellpldatze mufl

auf den privaten Grundsticken nachgewiesen werden.

3.3 F1&chen fur Versorgungsanlagen

Zur Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat ist eine
Flache fur eine Trafostation in Abstimmung mit dem RWE

ausgewiesen worden.

3.4 FI1 &chen for die Landwirtschatft

Im westlichen Bereich des Bebauungsplangebietes befindet
sich angrenzend an das Sondergebiet eine grolere, weithin
sichtbare landwirtschaftliche Flache. Diese Flache ist
von jeglicher Bebauung freigehalten worden, um eine Be-
eintrachtigung des Landschaftsbildes zu vermeiden, und
die optische Abgrenzung dieses Bereiches durch das an-
grenzende Waldgebiet zu gewadhrleisten. Erschlossen wird
diese Flache durch eine Stichstralle von der vorhandenen
BergstralRe sowie durch Fullwege.

3. 5 FI1 &@&chen for die Forstwirtschatft

Im westlichen Bereich des Bebauungsplangebietes, angrenzend
an das Sonderbaugebiet an der BergstrafRe befinden sich
grolRere zusammenhangende Flachen fir die Forstwirtschaft.
Diese Flachen bestehenzulassen und von jeglicher Bebauung
freizuhalten, ist Ziel des Bebauungsplanes, um sowohl
Windschutz fur die Wohnbauflachen am Hang zu gewahrleisten
als auch die Landschaftssilhouette zu erhalten. Gleich-
zeitig bilden diese Waldflachen ein Ziel fur erholungs-
suchende Kurgaste und Spaziergédnger. Der nach den Richt-
linien geforderte Abstand von 35 m zwischen Bebauung

und Waldrand wurde bis auf geringe Ausnahmen bei Neubauten

eingehalten. Das Josefsheim steht jedoch bereits wesent-



lieh naher am Wald. Eine Zuricknahme der Forstflachen
wurde jJedoch nicht Tfir notwendig gehalten. Erweiterungen

sind nur auf der dem Wald abgewandten Seite mdglich.

Griunf 1T Aachen

Im Zentrum des Bebauungsplangebiies ist eine zur Bebauung
ungeeignete Flache (Hangneigung!) als Griunflache mit
Kinderspielplatz ausgewiesen. Ein weiteres zusammenhédngen-
des Griungelande ist die "Hangnase'™ zwischen Bergstralle

und Hennesweg sowie das unerschlielRbare Gartengelande
oberhalb des Hennesweges. Die vorhandene Bepflanzung

mit Busch- und Baumgruppen an den Bruchkanten wird erganzt
durch weitere Baumbepflanzung als Abgrenzung der Flache
selbst. Innerhalb dieser Grinflache sind FuRBwege ausge-
wiesen, die eine Verbindung zwischen der Bergstrafe und den
neugeplanten Baugruppen sowie der vorhandenen Bebauung

am Hennesweg bilden.

Es ist Ziel des Bebauungsplanes, die durch das stark an-
steigende Gelande hervortretende neu ausgewiesene Bebauung
durch groéRBere Abpflanzungen der Griunflachen optisch starker
in das Geladnde einzupassen (s. Wohngebiete). Bei der Be-
pflanzung sollen standortgerechte Arten bevorzugt werden

(s. Textteil).

Sonstige Festsetzungen

Flachen mit Bindungen fir das Erhalten bzw. das An-

pflanzen von Baumen und Strauchern

Zur Eingrinung der Bebauung (s. Pkt. 3.1.1) sind ent-
sprechende Festsetzungen in grofBerem Umfang getroffen
worden. Bei Neuanpflanzungen sind die im Textteil aufge-
fihrten standortgerechten Pflanzenarten zu verwenden.



3.7.2

4.1

4.3

lo

Mit Geh-, Fahr- oder Leitungsrecht zu belastende Flachen

(D Die durch das Bebauungsplangebiet verlaufenden
Wasserleitungen sind, soweit sie nicht innerhalb
der offentlichen Verkehrsflache liegen, als mit
Leitungsrechten zu belastende Flachen zugunsten des

stadtischen Wasserwerkes festgesetzt.

(@ Eine im siudwestlichen Teil des Bebauungsplangebietes
nach dem Kriege entstandene SplitterSiedlung soll nicht
weiterentwickelt werden. 1lhre heutige ErschlielRung
ist wegen eines sonst unvertretbaren Aufwandes nur
als mit Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger zu

belastende Flache festgesetzt.

MASSNAHMEN ZUR VER- UND ENTSORGUNG

Der Bebauungsplan erhalt entwdsserungstechnisch seinen An-
schluBR an den Hauptsammler im Zuge des Erfttales. Ent-
sprechende Entwasserungskanale werden im Zuge der o6ffent-
lichen Verkehrsflachen erstellt, bzw. wo das nicht aus-

reicht, durch Geh-, Fahr- und Leitungsrechte ausgewiesen.

Die Wasserversorgung erfolgt durch Anschlu an die vorhan-
denen Trinkwasserleitungen im Bereich zwischen Hennes-

weg und Bergstralle sowie in der Bergstralle selbst. Weitere
Versorgungsflachen sind mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

versehen.

Die elektrische Versorgung erfolgt lUber eine Trafostation,
deren Lage mit dem RWE abgestimmt ist. Die Kabel sind

nachrichtlich dargestellt.

Aus topografischen und landschaftspflegerischen Gesichts-
punkten sollte versucht werden, das gesamte Baugebiet durch
eine Gemeinschaftsantenne zu versorgen, da es sich um ein



NeuerschlieBungsgebiet handelt, und die landschaftlichen

Verhaltnisse durch Einzelantennen gestdrt werden.

5. MASSNAHMEN ZUR BODENORDNUNG

Die ErschlieBung des Gebietes macht eine Umlegung erfor-
derlich. Die Stadt beabsichtigt die Einrichtung eines

Umlegungsausschusses.

6 . KOSTEN FUR DIE STADT

Die fiur die Stadt anfallenden Kosten werden sich auf

etwa folgende H6he belaufen:

Kosten
MaRnahme gesamt davon Gemeinde
(1o %
StralRenbau incl.
Grunderwerb und Be-
leuchtung 4,0 Mio
Kanalisation 2,0 Mio
Wasserversorgung 0,5 Mio
Kinderspielplatz
Grunderwerb und
Herstel lung 0,2 Mio
Unvorhergesehenes
und Abrundung 0,3 Mio
Gesamt 7,0 Mio 0,7 Mio
7. Finanzierung

Die Finanzierung erfolgt zum Zeitpunkt der Realisierung
aus Mitteln des Vermdégenshaushaltes der Stadt. Die Heran-
ziehung der Grundstickseigentimer zu den Erschliefungs-
beitragen geschieht im Rahmen der stadtischen Abgaben-
satzung .

- gh - gruppe hardtberg
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