Stadt Heimbach

Bebauungsplan B 1 "Schwammenauel"
4. Anderung

o ———m= - Erklarung der Planzeichen 7. Planungen. Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Fléchen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
__________ Entwicklung von Natur und Landschaft gem. § 9 (1) Nr. 20, 25 und (6) BauGB

Art und MalR der baulichen Nutzung gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB

Flur 12

7.1 VermeidungsmaRnahmen

Sondergebiete, die der Erholung dienen gem. § 10 BauNVO und Sonstige Sondergebiete fiir den Untersuchung vorhandener Geb&dude auf Vorkommen von Flederm&usen:
Fremdenverkehr und die Fremdenbeherbergung gem § 11 (2) BauNVO Die im Plangebiet bestehenden Geb&ude sind vor einem Umbau oder Abriss auf das Vorkommen von Flederm&usen zu untersuchen. Die
. Sonstiges Sondergebiet fiir den Fremdenverkehr und die Fremdenbeherbergung gem. § 11 (2) BauNVO mit der Untersuchung ist von fachlich qualifizierten Personen durchzufiihren. Bei Artenvorkommen sind alle Tiere vor Baubeginn an geeignete Standorte
besonderen Zweckbestimmung Hotel / Apartments i.V.m. textlicher Festsetzung 1.1 umzusiedeln.
_ 7.2 GestaltungsmaBnahmen
s Sondergebiet, das der Erholung dient, gem. § 10 (2) BauNVO mit der besonderen Zweckbestimmung 7.2.1 Begriinung der Freiflachen:
Ferienhaussiedlung i.V.m. textlicher Festsetzung 1.2 Freiflachen sind als Griinflachen anzulegen. Sie sind mit Raseneinsaat und Ziergehélzpflanzungen zu begriinen und dauerhaft zu erhalten.

Zuldssig sind Wege- und Platzbefestigungen.

7.2.2 Ersatzquartiere fiir Flederm&use:

Geschossflachenzahl (GFZ) gem. § 20 BauNVO Gehen durch Umsetzung der Bauleitplanung Fledermausquartiere im Geltungsbereich des Bebauungsplans verloren, sind in Abstimmung mit der
Unteren Landschaftsbehdrde des Kreises Diiren geeignete Ersatzquartiere (Fledermausspalten, -réhren, -kdsten) unter landschaftspflegerischer
Fachbegleitung einzurichten.

0.4 Grundflachenzahl (GRZ) gem. § 19 BauNVO

FH Firsthhe als Hochstmal iber Gelandeoberfliche (GOF) gem. § 18 BauNVO i. V. m. textlicher Festsetzung 2
7.3 Pflanzmalnahmen
TH Traufhéhe als HGchstmal Gber Geldndeoberflache (GOF) gem. § 18 BauNVO i. V. m. textlicher Festsetzung 2 7.3.1 StraBen und Wege begleitende Pflanzung von Solitdrbdumen:
Entlang der inneren ErschlieBungsstralen und -wege sind insgesamt 40 Solitarbdume als Hochstamm, StU 18-20 cm entsprechend der Gehdlzliste
GOF bis zum Bauantrag unveranderte, natiirliche Geldndeoberfliche 1 des Landschaftspflegerischen Begleitplans zu pflanzen. Die Bepflanzung erfolgt in frei akzentuierter Anordnung. Die B&dume sind dauerhaft zu
erhalten.
OK Oberkante baulicher Anlagen als HochstmaR tiber NN. gem. § 18 BauNVO

7.3.2 Ergénzung der bestehenden Gehdlzstreifen:
e Abgrenzung der Zulassigkeit unterschiedlicher HochstmaRe der baulichen Anlagen im Sondergebiet SO Indergem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzten und mit@gekennzeichneten Flache sind die bestehenden Gehélze durch Pflanzung von
Strauchem der Gehdlzliste 3 des Landschaftspflegerischen Begleitplans zu ergénzen. Die Geholzstreifen bemessen sich mit einer
) durchschnittlichen Breite von 5 m. Je qm offener Pflanzfldche ist ein Geholz zu pflanzen. Vorhandene Gehdlze sind bei der Ergdnzungspflanzung
Bauweise, Uberbaubare Grundstlcksflachen gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB zu schonen. Die Gehdlzstreifen sind dauerhaft zu erhalten. Es sind mindestens 5 verschiedene Gehélzarten in Gruppen zu 3-5 je Art zu verwenden.
Hierbei darf keine einen Anteil von 40 % der zu pflanzenden Gehdlze iiberschreiten.

a abweichende Bauweise gem. § 22 (4) BauNVO i. V. m. textlicher Festsetzung 3.1 und 3.2 . )
7.3.3 Anlage von frei wachsenden Hecken:

In den gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB festgesetzten und m'rl@ und @ gekennzeichneten Fldchen sind frei wachsende Hecken durch Pflanzung von

Strauchem der Gehdlzliste 3 des Landschaftspflegerischen Begleitplans anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Die Pflanzung erfolgt in den mit@

nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig i. V. m. textlicher Festsetzung 3.1 und 3.2 gekennzeichneten Fldchen dreireihig und bemisst sich in den mit <> gekennzeichneten Fldchen mit einer durchschnittlichen Breite von 5 m. Je gm

Pflanzflache ist ein Geh6lz zu pflanzen. In die Strducher sind Bdume Il. Ordnung in Einzelgruppen zur Akzentuierung einzustreuen. lhr Anteil darf
10 % am Gesamten nicht Ubersteigen. Es sind mindestens 5 verschiedene Gehdlzarten in Gruppen zu 3-5 je Art zu verwenden. Hierbei darf keine
einen Anteil von 40 % der zu pflanzenden Gehdlze iiberschreiten. In den Hecken sind Offnungen bis 20 % der Gesamtldnge der Hecken zulissig.

7.3.4 Anlage einer Baumhecke:

In der gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzten und mit@gekennzeichneten Flache ist ein Gehdlzstreifen durch Pflanzung von Bdumen und
————— Baugrenze gem. § 23 (3) BauNVO Strauchem der Gehdlzliste 3 des Landschaftspflegerischen Begleitplans anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Die Pflanzung bemisst sich mit einer
durchschnittlichen Breite von 10 m. Je gm Pflanzfiéche ist ein Gehdlz zu pflanzen. Es sind mindestens 7 verschiedene Gehélzarten in Gruppen zu
3-7 je Art zu verwenden. Hierbei darf keine einen Anteil von 30 % der zu pflanzenden Geholze liberschreiten.

Uberbaubare Grundstiicksflache gem. § 23 BauNVO

Verkehrsflachen gem. § 9 (1) Nr. 11 und (6) BauGB _ , . , , 1 2
Die AusgleichsmaRnahmen auf Flurstiick 87 werden zu gleichen Anteilen den Sondergebieten SO und SO zugeordnet.

StraBenverkehrsflichen mit einer besonderen Zweckbestimmung 7.3.5 Anlage einer Streuobstwiese: , _
hier: Wirtschaftsweg / FuR- und Radweg Indergem. § 9 (1) Nr. 25 a BauGB festgesetzten und mlt©gekennzelchneten Fléche ist eine Obstbaumwiese anzulegen und die vorhandene

Fettwiese in eine extensive Mdhwiese entsprechend den Forderrichtlinien des Landes NW umzuwandeln. Es sind alte, dem Standort angepasste,
regional typische Obstsorten, StU8-10 cm zu pflanzen. Der Pflanzabstand betrégt 10 x 10 bzw. 10 x 12 m. Die zu pflanzenden Obstb4ume sind
durch entsprechende MaRnahmen gegen Wildverbiss (Einzelbaumschutz) zu schiitzen.

Flachen fur die Abwasserbeseitigung gem. § 9 (1) Nr. 14 und (6) BauGB

8. Niederschlagswasserbeseitigung gem. § 51a (1) Landeswassergesetz
© Schmutzwasserpumpwerk Aufgrund der ungiinstigen hydrogeologischen Eigenschaften des Untergrundes ist das im Plangebiet anfallende, unverschmutzte
Niederschlagswasser {iber einen Zulauf in das ortsnahe "Staubecken Heimbach" einzuleiten.
e 9. Gestalterische Festsetzungen gem. § 9 (4) BauGB i. V. m. § 86 Bau
Grinflachen gem. § 9 (1) Nr. 15 und (6) BauGB 9. Gestalterische Festsetzungen gem. § 9 (4) BauGB | V. m. § 86 BauO NW

9.1 Im Sondergebiet SO mit der Zweckbestimmung Hotel/Apartments sind Dacher nur in den Farben grau, anthrazit und begriint zulassig.
Fassaden sind nur in Naturstein, getdntem Putz, Holz und Glas zuldssig.

p Griinflache, privat 9.2 Im Sondergebiet SO° mit der Zweckbestimmung Feriendorf sind Dicher nur in den Farben grau und anthrazit zuléssig. Fassaden sind nur in
Naturstein, hellem Putz, Holz und Glas zuléssig.

@ Zweckbestimmung: Spielplatz i.V.m. textlicher Festsetzung Nr. 5 Hinweise

1. Baugrundverhaltnisse

Planungen, Nutzungsregelungen, Mallnahmen und Flachen fur Manahmen zum Schutz, zur Pflege und Bei der Griindung der Geb&ude ist zur Vermeidung unzuléssiger Winkelverdrehungen darauf zu achten, dass keine Mischgriindung (d.h., dass ein

zur Entwicklung von Natur und Landschaft gem. § 9 (1) Nr. 20, 25 und (6) BauGB Teil des Geb&udes im Lockergestein und ein Teil im Festgestein gegriindet wird,) erfolgt. Die Fundamente sind deshalb in einheitlichen
Lastbodenschichten, entweder durch entsprechende Polsterschichten im Lockergestein, oder durch Tiefergriindung einheitlich im Festgestein zu
grinden. In den geologischen Karten vorhandene Hinweise auf sogenannte "FlieBerden" soliten vorsorglich im Rahmen einer Baugrunduntersuchung

= Umgrenzung von Fldchen mit Bindungen fir MaBnahmen und Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur uberpriift werden. Zur Baugrunderkundung sollten deshalb tiefere Bohrungen bis in das Festgestein sowie entsprechende Baggerschiirfe ausgefiihrt

Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB werden.

GO0000 2. Stellflachennachweis

'} O Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchem und sonstigen Bepflanzungen gem. Im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplans werden auf dem, im Fldchennutzungsplan als 6ffentliche Parkfliche dargestellten, Flurstiick 57, Flur

B manod § 9 (1) Nr. 25a BauGB 20, Heimbach, Stellplétze in der erforderlichen Anzahl hergestellt. Die Benutzung der Stellplitze zum Zwecke des Bebauungsplans wird iber einen

6ffentlich-rechtlichen Vertrag mit dem Kreis Diiren (als Bauaufsichtsbehdrde im Sinne des § 60 BauO NRW) sichergestelit.

3. Bodendenkmaler
estalterische Festsetzungen gem. § 9 (4) BauGB i.V.m. & 86 BauO NW Bei Auftreten archdologischer Bodenfunde oder Befunde sind die Stadt Heimbach als Untere Denkmalbehdrde oder das Rheinische Amt fiir
G geng §9(4) § Bodendenkmalpflege, AuBenstelle Nideggen, unverziiglich zu informieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind unverdndert zu erhalten und die
Weisung des Rheinischen Amtes fiir Bodendenkmalpflege ist abzuwarten.

SD/PD Satteldach / Pultdach

4. Kampfmittel

>E;I‘al Dachneigung mindestens 20° Hinweise auf das Vorhandensein von Bombenblindgdngem/Kampfmitteln liegen nicht vor. Erdarbeiten sollten dennoch mit entsprechender Vorsicht
ausgefuhrt werden. Sollten Kampfmittel gefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit einzustellen und umgehend sind die nachst gelegene
Polizeidienststelle oder der Kampfmittelrdumdienst zu benachrichtigen.

Sonstige Planzeichen

= Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Anlieger zu belastende Fldchen

gem. § 9 (1) Nr. 21 und (6) BauGB

245.37 24593 —

EmE mmm Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans gem. § 9 (7) BauGB
Rechtsgrundlagen
Ba tzbuch (B in der F . N} i
Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen gem. § 16 (5) BauNVO (auch zur Bestimmung ugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des
*—o— , , Gesetzes vom 21. Dezember 2006 (BGBI. | S. 3316)
und Zuordnung der GRZ und GFZ sowie der AusgleichsmaRnahmen) ;
4. Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gednde:t durch das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom 22. April 1993
. , (BGBI. | S. 466)
Erlauternde Planzeichen ohne Rechtscharakter
5. Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung - PlanzV 90)

Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen - Landesbauordnung (Bau© NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 1. Mérz 2000
(GV. NRW. 8. 258), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21. Dezember 2006 (GV. NRW. S. 614)

Vorhandene Geb&dude

:| Gemeindeordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (GO NW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. Juli 1994, zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 27. November 2001

120 Flurstiicksgrenzen und Flurstiicksnummern

Textliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB

1.1 Zulédssige Nutzungen im Sondergebiet SO' mit der besonderen Zweckbestimmung Hotel / Apartments

In dem Sondergebiet sind allgemein zuléssig:

Hotel- und Apartmenthduser mit Restaurationsbetrieb, Konferenz- und Mehrzweckrdumen, Wellnessanlagen mit Schwimmbad, Sauna, Solarien
und Praxen, Verwaltungsbereichen und Shops zur Deckung des Bedarfs der Feriengéste; Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, Nebenanlagen.

1.2. Zulassige Nutzungen im Sondergebiet SO mit der besonderen Zweckbestimmung Feriendorf

In dem Sondergebiet sind allgemein zuldssig:

Geb&ude mit Ferienwohnungen, die dazu bestimmt sind, auf Dauer einem wechselnden Personenkreis zur Erholung zu dienen; Mehrzweckrdume
und AuBenanlagen zur Freizeitgestaltung und Erholung, der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Beleuchtung, Gas, Warme und Wasser

2 . . . . "

g EI' Textliche Festsetzung Nr. 2 - Erlauterung zur Bestimmung von Trauf- und Firsthéhe sowie zur Ableitung von Abwasser dienende Nebenanlagen. Spielhallen, Fahrgeschafte, Werbeanlagen und Kleinschwimmbader sind nicht
% g Zuldssig.

llg 5
ol Schnitt 2. MaR der baulichen Nutzung gem. § 9 (1) Nr. 1 BauGB

Trauf- und Firsth6he als HéchstmaR tUber Gelédndeoberfliche (GOF) gem. § 18 BauNVO im Sondergebiet so’
Die Trauf- und Firsth6hen werden als HéchstmaR uber Geldndeoberfldche (GOF) festgesetzt. Bezugspunkt bildet jeweils die bis zur
Bauantragstellung nicht zu verdndemde, natiirliche, Hohe der Geldndeoberflache in der Mitte der talseitigen Wand (vgl. Grundriss und Schnitt).

3. Bauweise und abweichende Bauweise

3.1 Sondergebiet SO'

Zur Sicherstellung einer aufgelockerten Hotel- und Apartmenthausbebauung im Hang des Kermeters wird im Sondergebiet SO’ eine von § 22

(1) BauNVO abweichende Bauweise gem. § 22 (4) BauNVO festgesetzt. Mehrgeschossige Geb&dudekorper sind nur als Einzel- und / oder

/I M\ Doppelhduser zuldssig und dirfen eine Lange von 28,00 m nicht Uberschreiten. Zwischen den Hotel- und Apartmenth&usern sind An- und

/ 31 P Verbindungsbauten fir Shops, Restaurants, Dienstleistungen und Verwaltung mit dem Erscheinungsbild von Veranden und Wintergérten mit
/ Dachneigungen < 5° zuldssig. Gem. § 20 BauNVO bleiben bei der Ermittiung der Geschossflache Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO,
/ Bezugspunkt: Bezugspunkt: Balkone, Loggien, Terrassen sowie bauliche Anlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandsflachen zuléssig sind oder zugelassen

24250 / naturliche Hohe der Gelandeoberflache naturliche Hohe der Gelandeoberflache werden kdnnen, unberiicksichtigt. Flschen von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen einschlieBlich der zu ihnen gehérdenden

Treppenrdume und einschlieBlich ihrer Umfassungswéande sind ausnahmsweise nicht mitzurechnen.

he—+

“—Traufhdhe———
“—Firsthoh
“—Traufhoh
“—Firsthéh

Z’
i

o

3.2 Sondergebiet SO*

Zur Sicherstellung einer aufgelockerten Ferienhausbebauung im Hang des Kermeters wird im Sondergebiet SO eine von § 22 (1) BauNVO
Grundriss Grundriss abweichende Bauweise gem. § 22 (4) BauNVO festgesetzt. Es sind nur Einzel- und / oder Doppelhduser mit maximalen Geb&udelédngen bis
28,00 m zulassig.

44

4. Stellplatze und Garagen gem. § 12 BauNVO

Im Sondergebiet SO’ sind Dauerstellpldtze und Garagen im Sinne des § 12 (6) BauNVO nicht zuldssig. Die landesrechtlichen Vorschriften gem.
§ 51 Landesbauordnung (BauO NRW) bleiben im Sinne des § 12 (7) BauNVO von der Festsetzung unberiihrt (vgl. Hinweis).

5

L uftbild 1 : 5.000

i i i i 09, i Bebauungsplanentwurf zur 4. Anderung hat mit Begriindung Der Satzungsbeschluss zur 4. Anderung wurde gem. § 10 (1) BauGB Der Satzungsbeschluss ist nach § 10 (3) BauGB am 28.11.2007 ) ) . . . . . .
Die Planunterlage entspricht den Anforderungen des § 1 der Der Rat der Stadt Heimbach Ijat am 18.09.2007 nach § 2 (1) des Der Rat der Stadt Heimbach hat am 18.09.2007 nach § 3 (2). BauGB Dieser ! _ L ! Bezugspunkt: Bezugspunkt: 5. private Grunflachen mit der Zweckbestimmuna Spiel latz
Planzeichenverordnung 1990 (PlanzVa0) vom 18.12.1990 Baugesetzbuches (BauGB) die 4. Anderung des Bebauungsplans B 1 beschlossen, den Bebauungsplanentwurf zur 4. Anderung mit nach § 3 (2) BauGB auf die Dauer eines Monats vom 10.10.2007 am 20.11.2007 gefasst. im Amtsblatt der Stadt Heimbach bekanntgemacht worden. } Mitte der talseitigen Mitte der talseitigen g opieplatz

. it o g b
(BB 19011 S.58) "Schwammenauel" beschlossen. Begrindung fur die Dauer eines Monats &ffentlich auszulegen. bis einschlielich 10.11.2007 zu jedermanns Einsicht &ffentlich Wand Wand Auf den privaten Griinflichen mit der Zweckbestimmung Spielplatz ist das Aufstellen von Spielgeraten und das Anlegen von Ballspielfeldern S t a dt I I e i b a Ch

Fan )
o
A

ausgelegen. i i
geleg allgemein zuléssig.

; i imbac A1, ei A1 imbach, .11.2007 . .
, den Heimbach, den 19.09.2007 Heimbach, den 19.09.2007 Heimbach, den 13.11.2007 Heimbach, den 21.11.2007 Heimbach, den 29.11.200 6. Mit Geh-. Fahr- und Leﬁunqsgchtg_n 2u belastende Flachen gem. §9 (1) Nr. 21 und (6) BGUGQ Bebauungsp]an B 1 "Schwammenaue|" B .

. Der Wirtschaftsweg ist mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Mitarbeiter und Nutzer der Sondergebiete sowie als FuR- und .
Zull, Burgermeister Zull, Burgermeister Zdll, Burgermeister Radweg zugunsten der Allgemeinheit belastet. 4. Anderung - Malistab 1 : 500

bergseitig talseitig bergseitig talseitig \44/

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur Zull, Bdrgermeister Zull, Burgermeister




Stadt Heimbach

Bebauungsplan B1
,>chwammenauel*

4. Anderung

Begriindung

zum Verfahren gem. § 3 Abs. 2 BauGB

18. September 2007



Inhalt:

1.  RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

2. ZIELE DER 4. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS

3. ERLAUTERUNGEN ZUR 4. ANDERUNG
3.1  Artder baulichen Nutzung

3.2 MaRB der baulichen Nutzung
3.2.1 Grundflachenzahl
3.2.2  Voligeschosse, Geschossflachenzahl, Hohe baulicher Anlagen
3.23 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache
3.24 Nebenanlagen

3.4 Schutz, Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
3.5 Rur, FFH-Gebiet und Kermeter Wald
3.6 Verkehrliche ErschlieBung

3.7 Ver-und Entsorgung
3.71 Stromversorgung
3.7.2  Wasserversorgung und Schmutzwasserbeseitigung
3.7.3 Niederschlagswasserbeseitigung

3.8 Bodenbelastungen

3.9 Bodenkundliche Verhiltnisse / Baugrund

4. BODENORDNENDE UND SONSTIGE MABNAHMEN, KOSTEN

5. STADTEBAULICHE ZAHLENWERTE

@ ~N O

1

1"

12
13
13
13

14

14

15

15



1.  Raumlicher Geltungsbereich

Der ca. 7 ha groRe Anderungsbereich der 4. Anderung des Bebauungsplans Heimbach
B1 ,Schwammenauel” der Stadt Heimbach umfasst die Flurstiicke 34-36, 43 und 44 so-
wie 85-87 der Flur 20, Heimbach.

Die Grenze des Geltungsbereichs verlauft im Norden auf den Grenzen der Flurstiicke 35
und 87, sie verlauft im Osten zunachst entlang der Wegeparzelle 84 und schliel3lich auf
den Eckpunkt der Parzelle 41 zu. Im Suden und Westen verlauft sie parallel zum Wirt-
schaftsweg, Parzelle 44, und trifft an der Seite der Parzelle 35 im Norden letztendlich auf
den Ausgangspunkt.

2.  Ziele der 4. Anderung des Bebauungsplans

Der seit 1977 rechtsverbindliche Bebauungsplan Heimbach B1 ,Schwammenauel” setzte
in seinem Geltungsbereich ein Sondergebiet fest, das vorrangig der Unterbringung eines
Sanatoriums, eines Hotels sowie der Unterbringung von Restaurants oder Sport- und
Gesundheitsanlagen dienen sollte, fest. Weil die Zielsetzungen des Bebauungsplans
nicht umgesetzt wurden, und die Festsetzungen des Plans nach fast dreilig Jahren nicht
mehr den planerischen Anforderungen an eine nachhaltige, landschaftsvertragliche und
stadtebauliche Entwicklung entsprachen, hat der Rat der Stadt Heimbach auf der Grund-
lage eines stadtebaulichen Rahmenplans im Jahr 2005 die 2. Anderung des Bebau-
ungsplans Heimbach B1 ,Schwammenauel” beschlossen. Ziel der 2. Anderung des Be-
bauungsplans ist es, das Plangebiet planungsrechtlich als Standort fiir ein Feriendorf mit
Hotel- und Apartmentanlage am Rande des Nationalparks Eifel vorzubereiten, um den
Tourismus als bedeutenden Wirtschaftsfaktor fir die Stadt Heimbach und die Eifelregion
weiter zu entwickeln.

Entsprechend setzt der rechtsverbindliche Bebauungsplan Heimbach B1 ,Schwamme-
nauel’, 2. Anderung, in seinem Geltungsbereich die beiden Sondergebiete SO' und SO*
fest. Im oberen Hanggelande setzt der Bebauungsplan ein Sonstiges Sondergebiet fir
den Fremdenverkehr und die Fremdenbeherbergung gem. § 11 Abs. 2 BauNVQO mit der
besonderen Zweckbestimmung Hotel / Apartments (SO') fest. Im darunter liegenden
Hanggelande setzt der Bebauungsplan ein Sondergebiet, das der Erholung dient, gem. §
10 Abs. 2 BauNVO mit der besonderen Zweckbestimmung Ferienhaussiedlung (802)
fest.

In der Zwischenzeit konnte ein Investor dafir gewonnen werden, konkrete Planungen zur
Errichtung einer Apartment- und Ferienhausanlage am Kermeter auszuarbeiten. Im Zuge



der Detailplanung hat sich allerdings gezeigt, dass eine Investition und ein Betrieb der
Ferienanlage nur dann realisierbar sind, wenn der Bebauungsplan in einigen Festsetzun-
gen erneut geandert wird. Um die Projektentwicklung zu ermoglichen, hat der Rat der
Stadt Heimbach folglich die 4. Anderung des Bebauungsplans beschlossen. Da die
Grundziige des rechtsverbindlichen Bebauungsplans von der 4. Anderung unberihrt
bleiben, wurde das Vereinfachte Verfahren gem. § 13 BauGB gewahit.

3.  Erliduterungen zur 4. Anderung

3.1 Artder baulichen Nutzung

Ebenso wie die 2. Anderung des Bebauungsplans gliedert auch die 4. Anderung des
Bebauungsplans das Plangebiet in die beiden Sondergebiete SO" und SO” und setzt im
oberen Bereich des Plangebietes ein Sonstiges Sondergebiet fiir den Fremdenverkehr
und die Fremdenbeherbergung gem. § 11 Abs. 2 BauNVO mit der besonderen Zweckbe-
stimmung Hotel / Apartments (SO') fest.

Sonstige Sondergebiete im Sinne des § 11 BauNVO sind solche Gebiete, die sich von

den Baugebieten nach den §§ 2 bis 10 BauNVO wesentlich unterscheiden und fur die

eine besondere Zweckbestimmung festgesetzt wird. Der Bebauungsplan definiert die
besondere Zweckbestimmung und setzt textlich die zuldssigen Nutzungen fest. Zulassig
sind:

- Hotel- und Apartmenthduser mit Restaurationsbetrieb, Konferenz- und Mehrzweck-
raumen, Wellnessaniagen mit Schwimmbad, Sauna, Solarien und Praxen, Verwal-
tungsbereichen und Shops zur Deckung des Bedarfs der Feriengaste;

- Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter;

- Nebenanlagen.

Die Festsetzung der 2. Anderung, wonach auch ein Wohngebaude zulassig ist, wird in
der 4. Anderung geldscht. Der Anlass firr diese Festsetzung ist nicht mehr gegeben.

Firr die Zielsetzung der Entwicklung eines Feriendorfes setzt die 4. Anderung des Be-

bauungsplans analog zur 2. Anderung ein Sondergebiet, das der Erholung dient, gem. §

10 Abs. 2 BauNVO mit der besonderen Zweckbestimmung Ferienhaussiedlung (SO

fest. Als zuldssige Nutzungen werden unverandert festgesetzt.

. Gebaude mit Ferienwohnungen, die dazu bestimmt sind, auf Dauer einem wechseln-
den Personenkreis zur Erholung zu dienen,

- Mehrzweckraume und AuBenanlagen zur Freizeitgestaltung und Erholung;

- Der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Beleuchtung, Gas, Warme und
Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienende Nebenanlagen.



Spielhallen, Fahrgeschafte, Werbeanlagen und Kleinschwimmbéader sowie Garagen und
Dauerstellplatze sind in dem Sondergebiet allgemein nicht zulassig.

3.2 MaB der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird bestimmt durch Festsetzung der Grundflachenzahl,
der Geschossflachenzahl und der Hohe baulicher Anlagen. Auf die Festsetzung der Zahl
der Voligeschosse wird in der 4. Anderung verzichtet, weil mit der eindeutigen Festset-
zung der Hohe baulicher Anlagen die stadtebauliche Zielsetzung, die Ferienanlage land-
schaftsgerecht in die Kulisse des Kermeters zu integrieren, hinreichend zum Ausdruck
gebracht wird.

Die Zuordnung der Grundflachenzahl und der Geschossflachenzahl zu den Baugebieten
wird durch Festsetzung der ,Perlenschnur” im Bebauungsplan und durch Zuordnung der
Flurstiicke eindeutig wie folgt bestimmt. Dem SO'-Gebiet sind die Flurstiicke 34, 35, 36
(teilweise und durch Trennung durch ,Perlenschnur® gekennzeichnet), 43 (teilweise und
durch Trennung durch ,Perienschnur® gekennzeichnet) und 86 zugeordnet. Zum SOz
Gebiet gehoren das Flurstick 36 und 43 (beide teilweise und durch Trennung durch ,Per-
lenschnur® gekennzeichnet) sowie das Flurstiick 85.

3.2.1 Grundflachenzahl

In der rechtsverbindlichen 2. Anderung des Bebauungsplans werden die Grundflachen-
zahlen (GRZ) gemal § 19 BauNVO mit 0,4 festgesetzt. Diese bereits geltenden Festset-
zungen der Grundflachenzahlen bleiben von der 4. Anderung des Bebauungsplans un-
berihrt. Im SO'-Gebiet ist eine mafivolie Hotel- und Apartmentnutzung und im SO
Gebiet eine flachensparende Ferienhausnutzung moglich. Der Bebauungsplan orientiert
sich hier zudem an den Obergrenzen fiir die Bestimmung des MaRes der baulichen Nut-
zung gem. § 17 BauNVO.

3.2.2 Vollgeschosse, Geschossflachenzahl, Hohe baulicher Anlagen

Aufgrund der verschiedenen Zweckbestimmungen der beiden Sondergebiete und der
besonderen topografischen Gegebenheiten in Hanglage des Kermeters, werden auch in
der 4. Anderung des Bebauungsplans unterschiedliche Festsetzungen hinsichtlich der
Geschossflachenzahl gem. § 20 BauNVO und der Hohe baulicher Anlagen gem. § 16
BauNVO getroffen. Auf die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse wird in der 4. Ande-
rung des Bebauungsplans verzichtet, weil zum Einen die Festsetzung der Hohen bauli-



cher Anlagen eindeutig ist, zum Anderen die Festsetzung von Vollgeschossen im Hang
zu Problemen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens fihren kann.

Sondergebiet SO’

Die in der 2. Anderung des Bebauungsplans gegeniiber dem Ursprungsplan vorgenom-
mene Reduzierung der Geschossflachenzahl von 1,2 auf 0,8 bleibt von der 4. A'nderung
unberiithrt. Sie begiinstigt eine Staffelung der Gebaude und in der Folge eine aufgelo-
ckerte Ansicht aus Richtung des auf der anderen Seite des Rurtals gelegenen Ortsteils
Hasenfeld. Mit der Festsetzung der maximalen Geb&dudehohe (Oberkante der Gebaude
303 m . N. N.) im riickwartigen Bereich und der Neufestsetzung von 300 m 4. N. N. im
vorderen Bereich werden mogliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes nach wie
vor vermieden.

Sondergebiete SO?

In den SO*-Gebieten setzt die 2. Anderung des Bebauungsplans in der Tallage drei Ge-
schosse und im héher gelegenen Bereich zwei Geschosse als Hochstgrenze fest. Weil
die Errichtung von drei Vollgeschossen nach den Planen des Investors nicht vorgesehen
ist, und die Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen durch die Trauf- und Firsthohe
bestimmt ist, wird die Untergliederung dieses Sondergebietes in der 4. Anderung nun-
mehr aufgehoben und auf die Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse verzichtet. Die
talseitige Traufhohe wird einheitlich mit 7,80 m und die talseitige Firsthéhe mit 10,60 m
festgesetzt. Bezugspunkt bildet jeweils die bis zur Bauantragstellung nicht zu verandern-
de natiirliche Hohe der Gelandeoberflache in der Mitte der talseitigen Wand.
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Erlauternde Zeichnung aus dem Bebauungsplan

3.2.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstlcksflache

Um dem kiinftigen Feriendorf einen aufgelockerten Charakter zu verleihen, setzt der Be-
bauungsplan in den SO-Gebieten eine abweichende Bauweise mit Gebaudeldangen von
max. 28 m fest. Die 4. Anderung setzt zudem fest, dass in den Sondergebieten nur Ein-
zel- und Doppelhéuser zuldssig sind. Dariiber hinaus wird im Sondergebiet SO' mit der
Zweckbestimmung Hotel/Apartments festgesetzt, dass zwischen den Hotel- und Apart-
menthausern auch An- und Verbindungsbauten fiir Shops, Restaurants, Dienstleistungen
und Verwaltung mit dem Erscheinungsbild von Veranden und Wintergarten mit Dachnei-
gungen < 5° zulassig sind.

Allgemein sind aus gestalterischen Grinden im Sinne des § 86 Abs. 4 Landesbauord-
nung Nordrhein-Westfalen nur Dacher mit einer Dachneigung von > 20° Grad zuldssig.

Im Sondergebiet SO' mit der Zweckbestimmung Hotel/Apartments sind nur Dacher in
den Farben grau, anthrazit und begriint zuldssig. Fassaden sind nur in Naturstein, geton-
tem Putz, Holz und Glas zuldssig. Im Sondergebiet SO® mit der Zweckbestimmung Fe-
riendorf sind Dacher nur in den Farben grau und anthrazit zulassig. Fassaden sind nur in
Naturstein, hellem Putz, Holz und Glas zulassig.



Die Uberbaubare Grundstlcksflache wird im Sinne des § 23 BauNVO mit Baugrenzen
festgesetzt. Die Baugrenzen sind in der 2. Anderung in mehrere groRziigige Baufenster
unterteilt. Diese Unterteilung wird in der 4. Anderung des Bebauungsplans aufgehoben,
um dem Investor, der im Vergleich zum stadtebaulichen Rahmenplan der 2. Anderung,
kleinere weniger konzentrierte Einheiten plant, hinreichende Gestaltungsspielraume bie-

ten zu kdnnen.

3.2.4 Nebenanlagen

Die Festsetzungen hinsichtlich der Nebenanlagen bleiben von der 4. Anderung des Be-
bauungsplans unberiihrt. Auler den baulichen Hauptanlagen sind gem. § 14 BauNVO
auch untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen zulassig, die dem Nutzungszweck
des Baugebietes dienen und die seiner Eigenart nicht widersprechen. Die Zulassigkeit
von Nebenanlagen aufterhalb der Uberbaubaren Flachen regelt der Bebauungsplan mit
folgenden Festsetzungen:

- Im Sondergebiet SO? sind aullerhalb der (iberbaubaren Flachen Nebenanlagen, wie
Mehrzweckraume und Auflenanlagen zur Freizeitgestaltung und Erholung nur aus-
nahmsweise zuldssig. Der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Beleuchtung,
Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienende Nebenanla-
gen sind allgemein zulassig.

- Im Sondergebiet SO? sind Dauerstellplatze und Garagen im Sinne des § 12 (6)
BauNVO nicht zulassig.

- Im Sondergebiet SO' sind Nebenanlagen auBerhalb der iberbaubaren Flichen nicht
ausgeschlossen.

3.3 Umweltbelange

Fir die Belange des Umweltschutz nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a ist im Rahmen der 2.
Anderung eine Umweltpriifung durchgefiihrt worden, in der die voraussichtlichen erheb-
lichen Umweltauswirkungen innerhalb und Uber die Grenzen des Bebauungsplans hinaus
ermittelt und bewertet werden. Die auf Grund der Umweltprifung nach § 2 Absatz 4
BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes werden entsprechend §
2 a BauGB im zur 2. Anderung dargelegt. Weil die Grundziige der Planung von der 4.
/inderung des Bebauungsplans nicht beriihrt werden, hat dieser Umweltbericht grund-
satzlich weiterhin Bestand.

Hinsichtlich der Bilanzierung des Eingriffs in Natur und Landschaft und dessen Ausgleich
hat der Landschaftspflegerische Fachbeitrag zur 2. Anderung innerhalb des Plangebietes
einen deutlichen Uberhang der Kompensation (+219.522 dkologische Einheiten) ermittelt.
Weil die Grundziige der Planung von der 4. Anderung des Bebauungsplans nicht beriihrt
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werden, andert sich die Eingriffs-, Ausgleichsbilanz nur geringfigig. Die Sondergebiets-
festsetzungen der 4. Anderung erfassen im Sldwesten des Plangebietes 475 m? der
Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB der 2. Anderung. Die betroffene Flache ist
im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag mit der Ziffer A 7 gekennzeichnet und als Ex-
tensivrasen bestimmt. Die Festsetzungen der 4. Anderung I6sen einen zuséatzlichen Ein-
griff aus, wonach sich die Bilanz um 4.180 &kologische Einheiten und der Uberhang der
Kompensation auf +215.342 dkologischen Einheiten reduziert'.

3.4 Schutz, Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft setzt die 4.
Anderung des Bebauungsplans weiterhin Vermeidungs-, Gestaltungs- und Entwick-
lungsmaBnahmen auf der Grundlage des Landschaftspflegerischen Begleitplans fest?.
Der landschaftspflegerische Begleitplan ist weiterhin Bestandteil des Bebauungsplans.

Das Flachenmal der gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzten und mit E gekennzeich-
neten Flache wird im Rahmen der 4. Anderung zwar geringfiigig reduziert. Die Umset-
zung der festgesetzten Malnahme, die bestehenden Gehdlze durch Pflanzung von
Strauchern der Gehdlzliste 3 des Landschaftspflegerischen Begleitplans auf einer durch-
schnittlichen Breite von 5 m zu ergénzen, bleibt von dieser Anderung der Plandarstellung
jedoch unberiihrt, weil die durchschnittliche Breite des festgesetzten Malinahmenbe-
reichs 10 m nicht unterschreitet.

im Einzelnen setzt der Bebauungsplan weiterhin zeichnerisch und / oder textlich fest,
dass im Plangebiet stehende Gebéude vor einem Umbau oder Abriss auf das Vorkom-
men von Fledermdusen zu untersuchen sind. Die Untersuchung ist von fachlich qualifi-
zierten Personen durchzufiihren. Gegebenenfalls sind Tiere oder Populationen vor Bau-
beginn an geeigneter Stelle umzusiedeln. Gehen durch Umsetzung der Bauleitplanung
Fledermausquartiere im Geltungsbereich des Bebauungsplans verloren, sind in Abstim-
mung mit der Unteren Landschaftsbehorde des Kreises Diren geeignete Ersatzquartiere
(Fledermausspalten, -réhren, -kasten) unter landschaftspflegerischer Fachbegleitung
einzurichten.

" Es werden 475 m? Intensivrasen mit der Wertigkeit 13 = 6.175 in Anspruch genommen und durch ein Son-

dergebiet GRZ 0,4 mit 60 % Zierrasen lberplant (475 * 0,6 *7= 1.995 6E).
2 Umwelt- und Landschaftsplanung, Dipl.-ing. Erwin Quinders, Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, 2005



Zum Zweck der Freiflachengestaltung sind die nicht (iberbaubaren Sondergebietsflachen
als Griinflachen anzulegen. Sie sind mit Raseneinsaat und Ziergeholzpflanzungen zu
begriinen und dauerhaft zu erhalten. Zulassig sind Wege- und Platzbefestigungen.

Die Festsetzung, die vorrangig am Flurstiick 36 vorhandenen Baume zu erhalten, wurde
mit Blick auf die Bestandssituation und die zu erwartenden Veranderungen der Standort-
bedingungen, zwar geldscht. Der Gehdlzanteil im Plangebiet ist aber insgesamt gesi-
chert, weil entlang der inneren ErschlieBungsstraen und -wege insgesamt 40 Solitar-
baume als Hochstamm, StU 18-20 cm entsprechend der Gehdlzliste 1 des Landschafts-
pflegerischen Begleitplans zu pflanzen sind. Die Bepflanzung erfolgt in frei akzentuierter
Anordnung. Die Baume sind dauerhaft zu erhalten.

Zur landschaftsgerechten Entwicklung des Plangebietes werden Malnahmen zur Ergan-
zung der Gehdlzbestande, zur Anlage von frei wachsenden Hecken, Baumhecken und
einer Streuobstwiese festgesetzt.

In den gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzten und mit E gekennzeichneten Flachen
sind die bestehenden Gehélze durch Pflanzung von Strauchern der Gehdlzliste 3 des
Landschaftspflegerischen Begleitplans zu erganzen. Die Gehdlzstreifen bemessen sich
mit einer durchschnittlichen Breite von 5 m. Je gm offener Pflanzflache ist ein Geholz zu
pflanzen. Vorhandene Gehdlze sind bei der Erganzungspflanzung zu schonen. Die Ge-
hélzstreifen sind dauerhaft zu erhalten. Es sind mindestens 5 verschiedene Gehdlzarten
in Gruppen zu 3-5 je Art zu verwenden. Hierbei darf keine einen Anteil von 40 % der zu
pflanzenden Geholze uberschreiten.

In den gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB festgesetzten und mit A und D gekennzeichneten
Flachen sind frei wachsende Hecken durch Pflanzung von Strauchern der Geholzliste 3
des Landschaftspflegerischen Begleitplans anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Die
Pflanzung erfolgt in den mit A gekennzeichneten Flachen dreireihig und bemisst sich in
den mit D gekennzeichneten Flachen mit einer durchschnittlichen Breite von 5 m. Je gm
Pflanzflache ist ein Gehdlz zu pflanzen. In die Stréaucher sind Baume Il. Ordnung in Ein-
zelgruppen zur Akzentuierung einzustreuen. Ihr Anteil darf 10 % am Gesamten nicht
Ubersteigen. Es sind mindestens 5 verschiedene Gehdlzarten in Gruppen zu 3-5 je Art zu
verwenden. Hierbei darf keine einen Anteil von 40 % der zu pflanzenden Gehdlze iber-
schreiten. In den Hecken sind Offnungen bis 20 % der Gesamtléange der Hecken zulas-

sig.

In der gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB festgesetzten und mit B gekennzeichneten Flache ist
ein Geholzstreifen durch Pflanzung von Baumen und Strauchern der Gehdlzliste 3 des
Landschaftspflegerischen Begleitplans anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Die Pflan-
zung bemisst sich mit einer durchschnittlichen Breite von 10 m. Je gm Pflanzflache ist ein
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Gehdlz zu pflanzen. Es sind mindestens 7 verschiedene Gehdlzarten in Gruppen zu 3-7
je Art zu verwenden. Hierbei darf keine einen Anteil von 30 % der zu pflanzenden Gehdl-
ze Uberschreiten.

In der gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB festgesetzten und mit C gekennzeichneten Flache ist
eine Obstbaumwiese anzulegen und die vorhandene Fettwiese in eine extensive Mah-
wiese entsprechend den Forderrichtlinien des Landes NW umzuwandeln. Es sind alte,
dem Standort angepasste, regional typische Obstsorten, StU 8-10 cm zu pflanzen. Der
Pflanzabstand betragt 10 x 10 bzw. 10 x 12 m. Die zu pflanzenden Obstbdume sind
durch entsprechende Maltnahmen gegen Wildverbiss (Einzelbaumschutz) zu schitzen.

3.5 Rur, FFH-Gebiet und Kermeter Wald

Aufgrund der Nachbarschaft des Planungsgebietes zur Rur, zum FFH-Gebiet Kermeter
und dem Nationalpark Eifel, wurden im Rahmen der Umweltpriifung zur 2. Anderung des
Bebauungsplans auch die Auswirkungen der Bebauungsplananderung auf das Rurtal,
das benachbarte FFH-Gebiet und den Nationalpark Eifel geprift. Das Ergebnis der Un-
tersuchung wird im Umweltbericht dargestellt; die Erhaltungsziele der Naturraume und
der Schutzzweck des FFH-Gebietes wurden durch die 2. Planédnderung nicht beeintrach-
tigt und werden auch von der 4. Anderung des Bebauungsplans nicht beeintrachtigt.

Zur Realisierung des stadtebaulichen Konzeptes sind bereits im Rahmen der 2. Ande-
rung des Bebauungsplans die Baugrenzen so festgesetzt worden, dass die Belange des
Forstes, den Abstand zum Wald auf 35 m einzuhalten, zugunsten des stadtebaulichen
Konzeptes zurlickgestellt werden mussten. Dieser Sachverhalt gilt auch fiir die 4. Ande-
rung. Die Baugrenzen liegen durchschnittlich 20 m vom Waldrand entfernt. Folglich muss
weiterhin darauf hingewiesen werden, dass bei Unterschreitung des Sicherheitsabstan-
des von 35 m eine Haftung des Forstes bei Schadensfallen ausgeschlossen ist.

3.6 Verkehrliche ErschlieBung

Das Planungsgebiet liegt unmittelbar 6stlich der LandesstralRe L 15 Heimbach — Ge-
mund. In die Landesstralle miindet ein von der Ortslage Hasenfeld bzw. vom Staubecken
kommender, fir die Land- und Forstwirtschaft bestimmter, Wirtschaftsweg. Gegeniiber
der Einmindung des Wirtschaftsweges liegen auf der anderen Strallenseite der L 15
grolere Stellplatzanlagen des Wasserverbandes Eifel Rur.
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Das Plangebiet wird Gber den vorhandenen Anschluss an die Landesstralle L 15 ange-
bunden. Der ruhende Verkehr wird auf den gegeniiberliegenden Parkplatzen unterge-
bracht. Aus Griinden der Verkehrssicherheit und zum Zweck der Verkehrsfiihrung wird
fur die Landesstralie je eine Linksabbiegespur zum Feriendorf sowie zum gegeniberlie-
genden Parkplatz eingerichtet und eine Sondernutzungserlaubnis beim Landesbetrieb
StralRenbau NRW beantragt.

Das innere ErschlieBungskonzept verzichtet weitestgehend auf den Betrieb des motori-
sierten Individualverkehrs. Nach der Anlieferung des Feriengepécks sind die Kraftfahr-
zeuge auf dem gegeniiberliegenden Parkplatz abzustellen. Aus diesem Grund, und auch
um dem moglichen Investor Gestaltungsspielrdume zu belassen, setzt die 4. Anderung
des Bebauungsplans die inneren Verkehrsflachen nur noch am Rand des Baugebietes
fest.

Den vorhandenen Wirtschaftsweg setzt der Bebauungsplan entsprechend seiner gegen-
wartigen Zweckbestimmung als Verkehrsfliche mit der besonderen Zweckbestimmung
Wirtschaftsweg, Ful3- und Radweg fest. Er ist Bestandteil des vom Land geférderten Ru-
rufer-Radweges. Im oberen Bereich wird er zudem mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
zugunsten der Mitarbeiter und Nutzer des Feriendorfes bzw. der Sondergebiete belastet.
Der untere Teil dient ausschlieBlich der Nutzung durch die Forst- und Landwirtschaft
sowie als Fuf3- und Radweg. Mit dieser Festsetzung ist eine Kfz-Durchfahrt zum Seeufer
oder dem Ortsteil Hasenfeld fur die Nutzer des Feriendorfes und die Allgemeinheit aus-

geschlossen.

Im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplans werden auf dem, auf der gegenuberlie-
genden Seite der Landesstrale L 15 gelegenen und im Flachennutzungsplan als offentli-
che Parkflache dargestellten, Flurstiick 57, Flur 20, Heimbach, Stellplatze in der erforder-
lichen Anzahl (im Verhaltnis ein Stellplatz pro Ferienwohnung und Hotelzimmer zuzliglich
weiterer Stellplatze fir Hallenbad, Wellness, Restaurant, Fithess sowie der Beschaftig-
ten) hergestellt. Die Benutzung der Stellplatze zum Zwecke des Bebauungsplans wird
uber einen offentlich-rechtlichen Vertrag mit dem Kreis Diren (als Bauaufsichtsbehdrde
im Sinne des § 60 BauO NRW) sichergestellt, bzw. im Baugenehmigung nachgewiesen.

3.7 Ver- und Entsorgung

Inhaltliche oder redaktionelle Anderungen sind mit der 4. Anderung des Bebauungsplans
diesbezuglich nicht verbunden.
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3.7.1 Stromversorgung

Das Plangebiet kann von der KEV Schleiden GmbH mit Strom versorgt werden. Eine
Versorgungsstation liegt aufterhalb des Geltungsbereichs.

3.7.2 Wasserversorgung und Schmutzwasserbeseitigung

Die Versorgung mit Wasser liegt in der Tragerschaft des Wasserwerks Perlenbach, die
Entsorgung des Abwassers in der Tragerschaft des Wasserverbandes Eifel-Rur und der
Stadt Heimbach. Die Ableitung des Schmutzwassers erfoligt lber eine Druckrohrieitung
zur Ortslage Hasenfeld und zur Klaranlage Heimbach. Zu diesem Zweck setzt der Be-
bauungsplan am ostlichen Rand des Geltungsbereichs eine Flache gem. § 9 (1) Nr. 14
BauGB als Standort fiir ein Schmutzwasserpumpwerk fest.

Fir die Klaranlage Heimbach liegt ein Sanierungsbescheid der Bezirksregierung vor. Der
Wasserverband Eifel Rur als Betreiber der Kidranlage wird die Anlage termingerecht an
die allgemein anerkannten Regeln der Technik anpassen. Die ordnungsgemafle Abwas-

serbeseitigung wird sichergestellt.

Die Umweltauswirkungen der Verlegung der Druckrohrleitungen auBerhalb des Plange-
bietes werden im Rahmen der Umweltpriifung untersucht und im Umweltbericht darge-
stelit.

3.7.3 Niederschlagswasserbeseitigung

Gemal § 51a Landeswassergesetz NRW ist das auf dem Grundstick anfallende Nieder-
schlagswasser vor Ort zu versickern, zu verriesein oder ortsnah in ein Gewdasser einzulei-
ten, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit maéglich ist. Da im
Zuge der Bauleitplanung zu priifen ist, ob eine ortsnahe Einleitung des Niederschlags-
wassers u. a. in den Untergrund méglich ist, wurde das Ingenieurbiiro GTU Mdiier, Du-
ren, mit der Durchfihrung einer hydrogeologischen Untersuchung beauftragt. Nach den
Erkundungsergebnissen kann davon ausgegangen werden, dass eine Errichtung von
Versickerungsanlagen im Hang nicht sinnvoll erscheint, da hier die Wasserdurchldssig-
keit gering ist, und zudem ein Austritt von versickertem Niederschlagswasser am Hang-
tiefsten nicht ausgeschlossen werden kann. Hinzu kommt, dass die bodenmechanischen
Eigenschaften des aus Hangschutt und Hanglehm bestehenden Hanges stellenweise
ungunstig sind und sich bei Zutritt von Feuchtigkeit verschlechtern kénnen, so dal die
Standsicherheit von am Hang errichteten Gebauden negativ beeinflusst werden kann.

Da eine ordnungsgemafe Versickerung des Niederschlagswassers am Hangfull nach
den Ergebnissen des hydrogeologischen Gutachtens auch nur ,gerade noch méglich
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ist™, sieht das Planungskonzept die zentrale Einleitung des Niederschlagswassers in das
Staubecken Heimbach vor. Ein wasserrechtlicher Antrag auf Einleitung wird im Rahmen
der Umsetzung bei den zustandigen Fachbehdrden gestellt. Die Umweltauswirkungen
der Verlegung des Regenwasserkanals aullerhalb des Plangebietes und des Baus der
Einleitstelle in die Rur werden im Rahmen der Umweltprifung untersucht und im Umwelt-
bericht dargestellt.

3.8 Bodenbelastungen

Inhaltliche oder redaktionelle Anderungen sind mit der 4. Anderung des Bebauungsplans
diesbezuglich nicht verbunden.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans besteht weder ein Altlastenverdacht, noch
konnte im Zuge der Bodenuntersuchung anhand der abgeteuften Sondierbohrungen eine
organoleptisch auffallige Verunreinigung des Bodens festgestellt werden.

3.9 Bodenkundliche Verhiltnisse / Baugrund

Inhaltliche oder redaktionelle Anderungen sind mit der 4. Anderung des Bebauungsplans
diesbeziiglich nicht verbunden.

Mit Ausnahme des bebauten und als Campingplatz genutzten Bereichs konnte im Unter-
suchungsbereich keine kinstliche Aufflillung erkundet werden. Oberhalb der im Unter-
grund anstehenden unterdevonischen ,Heimbacher Schichten* — die im Westen aus ge-
schieferten Tonsteinen und Sandsteinen bestehen, hat sich eine unterschiedlich méachti-
ge Verwitterungszone aus ,Hanglehm" mit einer aufliegenden ,Hangschuttdecke" ausge-
bildet. Dieser ,Hanglehm®, der in den geologischen Karten z. T. als ,FlieRBerde" bezeich-
net wird, konnte in keiner Sondierung (max. -7,00 m Teufe) durchdrtert werden. Be-
reichsweise ist der ,Hanglehm* mit ,Hangschutt, der sich aus lehmigem Hangschutt des
Hang aufwarts gelegenen Festgesteins zusammensetzt, sowie mit ,LoRA" uberdeckt bzw.
verzahnt.

Ob innerhalb des ,Hangschutts” bzw. ,Hanglehms" zurzeit noch deutliche Flie®Rbewegun-
gen stattfinden, konnte anhand der vorliegenden orientierenden Untergrunderkundung
nicht abschiieBend Uberpriift werden. Einige der im Plangebiet stehenden Baume zeigen

3 Dipl.-Geol. Frank R. Muller Ingenieurbiiro fir GeoTechnik und Umweltschutz, Bauvorhaben Neubaugebiet
,Oko-Feriendorf Kermeter* (orientierende) Hydrogeologische Untersuchung, Untergrunderkundung, Projekt
08/160603, S. 13
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eine leichte Tendenz zum ,Sichelwuchs"” des Baumstamms. Dieses Phanomen kann als
Hinweis flr eine langsam in der Hangbdschung verlaufende Kriechbewegung gewertet
werden.

Der Bebauungsplan setzt aus diesem Grund im steileren Relief keine baulich nutzbaren
Flachen fest. Zudem weist er darauf hin, dass bei der Griindung der Geb&ude zur Ver-
meidung unzuldssiger Winkelverdrehungen darauf zu achten ist, dass keine Mischgriin-
dung (d. h. ein Teil des Gebaudes ist im Lockergestein und ein Teil wird im Festgestein
gegrundet) erfolgt. Die Fundamente sind deshalb in einheitlichen Lastbodenschichten,
entweder durch entsprechende Polsterschichten im Lockergestein bzw. durch Tiefer-
grundung einheitlich im Festgestein zu griinden. In den geologischen Karten vorhandene
Hinweise auf sogenannte ,FlieRerden” sollten vorsorglich im Rahmen einer Baugrundun-
tersuchung Uberpriift werden. Zur Baugrunderkundung sollten deshalb tiefere Bohrungen
bis in das Festgestein sowie entsprechende Baggerschirfe ausgefthrt werden.

4. Bodenordnende und sonstige MaRnahmen, Kosten

Inhaltliche oder redaktionelle Anderungen sind mit der 4. Anderung des Bebauungsplans
diesbezuglich nicht verbunden.

Bodenordnende und sonstige Mafinahmen sind fur die Umsetzung des Bebauungsplans
nicht erforderlich. Kosten fiir ErschlieBungsmaRnahmen fallen bei der Stadt Heimbach
nicht an, sondern werden von einem privaten ErschlieRungstrager (ibernommen.

5. Stadtebauliche Zahlenwerte

Sondergebiet SO’ ca. 1,20 ha
Sondergebiet SO ca. 3,25 ha
Private Grunflachen ca. 1,95 ha
Verkehrsflachen ca. 0,60 ha
Gesamt ca. 7,00 ha
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Aufgestellt: Heimbach, den 21. November 2007

................ gez. ZUll......ccooooiiiiiii
(Zual)
Burgermeister

Die Begrundung hat zusammen mit dem Entwurf des Bebauungsplans in der Zeit vom
10.10.2007 bis 11.11.2007 einschlieBlich offentlich ausgelegen.

Heimbach, den 29. November 2007

................. gez. ZUll........cccoooeevveie
(Za)
Blrgermeister
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