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A STADTEBAULICHER TEIL

1 ERFORDERNIS DER PLANUNG

Der Eigentimer der unter Denkmalschutz stehenden Anlage ,Haus Ernich* hat bei der Stadt
Remagen den Antrag auf Schaffung der planungsrechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen
fur die Errichtung eines Hotels und Restaurants gestellt. Hierzu soll das stadtebauliche In-
strument des Bebauungsplans zum Einsatz kommen.

Das Plangebiet befindet sich auf einer Rheinhdéhe (129 m { NN), slidodstlich des zur Stadt
Remagen gehodrenden Ortsbezirks Unkelbach, umgeben von zusammenhéangenden Laub-
waldflachen. Das Plangebiet ist durch heterogene Strukturen gepragt: neben Haupt- und
Nebengebauden, ErschlieBungswegen und Platzen, mit Sportanlage, ist der Ort durch eine
Mischung von Elementen des klassischen Barock- und des englischen Landschaftsgartens

gepragt.
Das Haus einschlie3lich der dazugehérigen Gebaude wie Haupthaus, die ehemalige Remi-

se, das Gartnerhaus, Torhaus, Pumpenhaus sowie 2 massive Pavillons (ehem. Kegelbahn)
und sonstige AuRenanlagen (Hauspark) stehen als Gesamtanlage unter Denkmalschutz.

Lt. den vorliegenden Planen des Antragstellers, die im Ubrigen Grundlage des Antrags und
den Beratungen in den stadtischen Gremien waren, soll die denkmalgeschitzte Anlage um
einen Hotelneubau mit Zimmern und Suiten fur die Ubernachtung, Seminar- und Konferenz-
rdumen, Spa sowie ein Hotelrestaurant nur fir Hotelgéste sowie ein Restaurant auch fir ho-
telfremde Gaste erganzt werden.

Die bestehenden denkmalgeschitzten Gebaude wie Haus, Remise, Gartnerhaus, Torhaus,
Pumpenhaus und ehemalige Kegelbahn werden in die planerischen Uberlegungen einbezo-
gen. Sie bleiben jedoch in ihrer Bausubstanz unverandert und sind Bestandteil des Nut-
zungskonzeptes.

Das ,Haus Ernich“, das zwischen der Kernstadt von Remagen und dem Stadtteil Oberwinter
oberhalb der BundesstralRe 9 und der linken Rheinstrecke der Deutschen Bahn liegt, hat fur
die Stadt Remagen und Uber die Grenzen der Region hinaus eine kulturhistorische Bedeu-
tung. Dokumentiert ist dies u.a. durch die Unterschutzstellung nach Denkmalschutzgesetz.

Nach der Fertigstellung im Jahr 1908 dienten die Gebaude bereits in den 1930°er und
1950 er Jahren als Hotelanlage ,Haus Ernich“. Als Hotel der internationalen Filmunion (IFU)
beherbergte das Haus Prominenz aus Kunst, Theater und Film.

Von 1949 bis 1955 war das Haus Sitz des franzésischen Hohen Kommissars, anschlielRend
bis 1999 Residenz des franzdsischen Botschafters in der Bundesrepublik Deutschland.

Mit der Verlegung des Regierungssitzes und der franzdsischen Botschaft im Jahr 1999 nach
Berlin stand die Anlage leer. Fir die Offentlichkeit war das denkmalgeschitzte Ensemble in
all den Jahren nicht zuganglich.

Uberlegungen das Haus nach dem Umzug als deutsch-franzésisches Kulturzentrum zu nut-
zen, scheiterten. Im Dezember 2006 erwarb der Antragsteller das leerstehende und im Ver-
fall befindliche Haus einschlie3lich des dazugehérigen Areals.
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Im Jahr 2007 begannen die Sanierungs- und Wiederaufbauarbeiten, die in 2011 weitgehend
abgeschlossen wurden. Mit dem Eigentimerwechsel hat sich eine positive Entwicklung voll-
zogen. Eine Folge dieser positiven Entwicklung ist die (wieder) intakte Bausubstanz ein-
schlie3lich der dazugehérigen Parkanlage.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans und die damit verbundene Schaffung des Bau-
rechts flr eine gastronomische Einrichtung soll die denkmalgeschitzte Anlage mit entspre-
chender Lagegunst auf der Rheinhéhe und einem daraus resultierendem Blick in das Mittel-
rheintal auch fiir die Offentlichkeit wieder zuganglich gemacht werden.

Insbesondere fiir den Tourismus in der Region soll ein qualitativ hochwertiges Angebot ge-
schaffen und bereitgestellt werden. Auf diese Weise kann eine nachhaltige Erhaltung und
Entwicklung der denkmalgeschiitzten Anlage ermdglicht werden.

Das Riickgrat des geplanten Hotelstandortes sind Einrichtungen fiir die Ubernachtung (Gés-
tezimmer und -suiten), Schank- und Speisewirtschaften mit unterschiedlichem Angebot (fur
Hotelgaste und hotelfremde Gaste, Spezialitatenrestaurant), Raumlichkeiten fur Tagungen/
Seminare und Veranstaltungen sowie ein Wellnessbereich mit Einrichtungen auch im Freien.
Darlber hinaus soll ein ausreichend bemessenes Angebot an Stellplatzflachen fir die Unter-
bringung des Gasteverkehrs bereitgestellt werden.

Fur einen Teil der im Geltungsbereich des Bebauungsplans gelegenen Flachen besteht eine
AuRenbereichssatzung nach 8§ 35 BauGB (siehe Kennzeichnung in der Planurkunde).

Fur die seitens des Antragstellers angedachte Verdnderung st6f3t dieses stadtebauliche In-
strumentarium jedoch an seine Grenzen. Eine dem stadtebaulichen Ordnungsgedanken ent-
sprechende Steuerung und Leitung i.S. des § 1 (3) BauGB kann durch die Satzung nicht ge-
wahrleistet werden.

In diesem Zusammenhang ist allerdings auch zu erwahnen, dass selbst fir das Instrument
des Bebauungsplans durch die Unterschutzstellung der Anlage nach Denkmalschutzgesetz
nur eine begrenzte Steuerung moglich ist.

Neben den stadtebaulichen Aspekten kdnnen mit dem Bebauungsplan auch umweltrelevan-
te Belange wie etwa die Anforderungen an die bereits vorhandene wirkungsvolle Einbindung
in das Landschaftsbild, die Eingriffsregelung sowie der Waldbestand eingebunden und einer
vertraglichen Losung zugefihrt werden. In diesem Zusammenhang ist anzufiihren, dass sich
der wesentliche Eingriff in bisher baulich noch nicht genutzte Flachen bezieht, die einer ex-
tensiven landwirtschaftlichen Nutzung in Form einer Mé&hwiese bzw. Weidenutzung unterlie-
gen. Diese im sudwestlichen Teil des Areals gelegenen Flachen (SO 1) stehen zu diesem
Zweck einem Landwirt zur Verfigung. Die Randbereiche des angrenzenden Waldes werden
forstwirtschatftlich genutzt.

Neben der Berlcksichtigung der Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege
nach § 1 (6) Nr. 5 BauGB ist zur Rechtfertigung der vorliegenden Planung insbesondere
auch der in 8§ 1 (6) 8a BauGB verankerte Belang der Wirtschaft anzufiihren.

Im vorliegenden Fall ist es fir die Stadt von Bedeutung, mit der Schaffung der planungs-
rechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen einen Beitrag fur eine ,aktive* Wirtschaftsforde-
rung mit dem Ziel der Erhaltung und Ausbau von Wirtschaftskraft vor Ort zu leisten. Hier ist
die Schaffung von Arbeitsplatzen vor Ort besonders zu nennen.

Weiterhin strebt die Stadt die Beriicksichtigung des Belanges von Freizeit und Erholung nach
§ 1 (6) Nr. 3 BauGB an. Den geénderten Anspriichen der Bevélkerung an ihre Freizeitgestal-
tung sowie dem Trend des ,Wellness-Tourismus” wird auf diese Weise Rechnung getragen.
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Auch entspricht die stadtische Planungsabsicht der raumordnerischen Vorgabe nach Lage in
einem Erholungsraum. So soll in Gemeinden, die traditionell bereits Tourismusgebiet sind,
durch qualitativ wirksame MalRnahmen die kunftige Entwicklung geférdert werden.

2 VERFAHRENSRECHTLICHE ASPEKTE

Der Stadtrat von Remagen hat in der Sitzung am 18.06.2018 die Aufstellung des Bebau-
ungsplans beschlossen.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (1) BauGB fand in der Zeit vom
22.11.2018 bis einschlieBlich 04.01.2019 statt. Seitens der Offentlichkeit wurden keine Stel-
lungnahmen vorgetragen.

Mit Schreiben vom 29.11.2018 wurden die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange nach § 4 (2) BauGB und die Nachbargemeinden nach § 2 (2) BauGB am Verfahren
beteiligt. Seitens der Nachbargemeinden wurde eine Stellungnahme vorgetragen (Landkreis
Neuwied). Folgende Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange hatten eine Stel-
lungnahme mit abwégungsrelevantem Handlungsbedarf abgegeben:

1. Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfall-
wirtschaft, Bodenschutz,

Kreisverwaltung Ahrweiler,

Landesbetrieb Mobilitait Cochem-Koblenz,

Forstamt Ahrweiler,

Energienetze Mittelrhein GmbH & Co. KG,

Energienetze Mittelrhein GmbH & Co. KG Netzservice Gas, Wasser, Fernwarme,
Landesamt fir Geologie und Bergbau, Rheinland-Pfalz und

© N o g bk~ WD

Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz, Direktion Landespflege.

Eine Stellungnahme ohne abwagungsrelevanten Handlungsbedarf hatten abgegeben:
1. Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesarchéologie,
2. IHK Koblenz,
3. Rhein-Sieg-Kreis,
4. Vodafone Kabel Deutschland GmbH.

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 25.03.2019 die Abwé&gung zu den Stellungnahmen aus
der frihzeitigen Beteiligung vollzogen. In der gleichen Sitzung hat der Stadtrat zudem die
Durchfuihrung der Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (2) BauGB sowie der Beteiligung
der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 (2) BauGB beschlossen.

Die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (2) BauGB fand in der Zeit vom 19.09.2019 bis
einschlief3lich 21.10.2019 statt. Seitens der Offentlichkeit wurde eine Stellungnahme vorge-
tragen.
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Mit Schreiben vom 11.09.2019 wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange nach § 4 (2) BauGB und die Nachbargemeinden nach § 2 (2) BauGB am Verfahren
beteiligt. Seitens der Nachbargemeinden wurden keine Stellungnahmen vorgetragen.

Folgende Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange haben eine Stellungnahme mit
abwagungsrelevantem Handlungsbedarf abgegeben:

1. Kreisverwaltung Ahrweiler,

Landesamt fur Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz,
Deutsche Bahn AG, DB Immobilien Region Mitte,
Energienetze Mittelrhein GmbH und Co. KG,

Deutsche Telekom Technik GmbH und

Vodafone GmbH/ Vodafone Kabel Deutschland GmbH.

o o~ WD

Eine Stellungnahme ohne abwagungsrelevanten Handlungsbedarf haben abgegeben:
1. Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesarchéologie,

Abwasserzweckverband Untere Ahr,

PLEDOC GmbH,

Verbandsgemeindeverwaltung Linz/ Rhein,

Eisenbahn-Bundesamt,

DB Energie GmbH und

IHK Koblenz.

N o g bk~ w DN

Der Stadtrat hat in der Sitzung am 02.12.2019 die Abwéagung nach 8 1 (7) BauGB vollzogen.
In der gleichen Sitzung wurde der Bebauungsplan als Satzung nach § 10 (1) BauGB be-
schlossen.

3 VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGEN

3.1 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Remagen trifft fiir die zur Uberplanung anste-
henden Flachen folgende Darstellungen:

= Sonderbauflache im Bereich der baulichen Anlagen mit der Zweckbestimmung ,Tou-
rismus und Bildung*,

= Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage sowie
= Flache fur Wald.

Die Darstellung einer Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung , Tourismus und Bildung“
im Flachennutzungsplan der Stadt bedeutet, dass die Ausrichtung eines Vorhabens alterna-
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tiv dem Tourismus oder der Bildung dient. Eine Kombination beider Ausrichtungen ist nicht
zwingend erforderlich.

Gemal der definierten Zweckbestimmung und dem dazugehdrigen Zulassigkeitskatalog in
der Textfestsetzung C1 sind im Bebauungsplangebiet kiinftig sowohl Anlagen und Einrich-
tungen fur die Erholung als auch fir die Bildung zuldssig. So ist in der Zweckbestimmung
angegeben, dass zur Hauptnutzung ebenfalls die Bereitstellung von Anlagen und Einrichtun-
gen fur den Konferenz-, Seminar- und Tagungsbetrieb z&hlt. Dies wird durch den Zulassig-
keitskatalog entsprechend definiert und festgeschrieben.

Vor diesem Hintergrund wird das Entwicklungsgebot des § 8 (2) BauGB, wonach der Bebau-
ungsplan aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln ist, bericksichtigt.

3.2 Satzungen

Ein Teil der im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans liegenden Flachen ist
durch die AulRenbereichsatzung 10.59/00 ,Haus Ernich® bereits tiberplant.

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplans werden die textlichen und zeichnerischen Fest-
setzungen der rechtsverbindlichen Auf3enbereichssatzung unwirksam.

Voraussetzung fur das Wirksamwerden der Aufhebung ist der ordnungsgemaRe Abschluss
des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplans.

Sofern der Bebauungsplan keine Rechtskraft erlangt, gilt die Auf3enbereichssatzung
10.59/00 ,Haus Ernich* in ihrer rechtsverbindlichen Ursprungsfassung unverandert weiter.

4 BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

4.1 Art der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan wird als Art der baulichen Nutzung ein Sondergebiet gemal § 11 (2)
BauNVO festgesetzt. Insgesamt gliedert sich das Sondergebiet in die 4 Teilgebiete SO 1 bis
SO 4.

In Erganzung zur Gebietsart tritt die Zweckbestimmung. Diese wird im vorliegenden Pla-
nungsfall mit ,Haus Ernich” festgelegt, die in einer weitergehenden Ausgestaltung wie folgt
definiert wird:

Das Sondergebiet dient vorwiegend der Unterbringung eines auf erwerbwirtschaftlichen Er-
trag ausgerichteten Hotels und Restaurants, in dem R&aume fir standig wechselnde Géaste
zum nur voriibergehenden Aufenthalt zur Verfigung stehen, sowie Speisen und Getranke —
auch an hotelfremde Géste - zum Verzehr verabreicht werden.

Zur Hauptnutzung zahlt ebenfalls die Bereitstellung von Anlagen und Einrichtungen fur den
Konferenz-, Seminar- und Tagungsbetrieb.

Die der Hauptnutzung dienenden und im funktionalen Zusammenhang zu ihr stehenden An-
lagen und Einrichtungen fir die sportliche und gesundheitliche Erholung (,Wellness)* sowie
untergeordnete Nebenanlagen i.S. des 8 14 (1), Stellplatze und Garagen sind auch zul&ssig.
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Die Zweckbestimmung beinhaltet die Begriffe ,Hotel und Restaurant. Diese bringen zum
Ausdruck, dass am Standort Einrichtungen fir die Ubernachtung sowie das Verabreichen
von Speisen und Getranke untergebracht werden kénnen.

Unter Berticksichtigung des Nutzungsumfangs sowie — je nach Art und Umfang - mdglichen
Auswirkungen der Betriebstypen ,Hotel* und ,Restaurant” auf die Umgebungsbebauung ist
eine weitergehende Beschreibung der Zweckbestimmung vorgenommen worden.

Grundlage bilden dabei die im Hotelrestaurant angebotenen Leistungen. Mit der weiteren
Konkretisierung der Zweckbestimmung wird eine eindeutige planungsrechtliche Beurtei-
lungsgrundlage geschaffen und der Gebietscharakter festgelegt.

So dient das Sondergebiet gemanR der konkreten Zweckbestimmung der Unterbringung eines
auf erwerbwirtschaftlichen Ertrag ausgerichteten Hotels und Restaurants. Dabei kann im Be-
reich des Restaurants sowohl eine Einrichtung ausschlieR3lich nur fir Hotelgaste als auch ei-
ne fur hotelfremde Géste errichtet werden.

Im Hotelrestaurant stehen Raume fir stédndig wechselnde Géaste zum nur voriibergehenden
Aufenthalt zur Verfligung. Dies ist ein wesentliches Kennzeichen eines Hotels, wonach ge-
bietsfremde Gaste hier eine Unterkunft vorfinden und diese nach Beendigung ihres Aufent-
halts/ Urlaubs verlassen. Ein dauerhafter Aufenthalt von Personen, die nicht mit dem Hotel-
betrieb in Verbindung stehen, ist somit aus planungsrechtlicher Sicht ausgeschlossen wie
beispielsweise die Nutzung in Form des (Miet-)Wohnungsbaus. Vor diesem Hintergrund wird
im Bebauungsplangebiet das betriebsbezogene Wohnen fur zuldssig erklart. Hiervon wird
der Personenkreis erfasst, der im funktionalen Zusammenhang mit der definierten Zweckbe-
stimmung steht wie etwa der Betriebsinhaber und —leiter sowie das im jeweiligen Betrieb ta-
tige Personal (,Hausmeister“, Aufsichtspersonal, Bedienstete im Servicebereich u.a.).

Dartuber hinaus besteht noch ein zusatzliches planungsrechtliches Regelungserfordernis im
Hinblick auf das Wohnbedtrfnis des Eigentiimers von ,Haus Ernich®. Damit seine derzeitige
Wohnstatt auch nach Umsetzung des Bebauungsplans zuldssig ist, regelt der Bebauungs-
plan fur die Teilgebiete SO3 und SO4 die Zulassigkeit des Wohnens fiir den Eigenbedarf.

Der ,Eigenbedarf* erfasst im vorliegenden Fall ausschliel3lich das Recht des Eigentiimers
bzw. seines Rechtsnachfolgers, in den vorgenannten Teilgebieten das Wohnen zu realisie-
ren. Auf diese Weise kann eine planungsrechtliche Sicherung der bereits vorhandenen
Wohnstatt und ein Fortbestand auch nach erfolgter Umsetzung gewéhrleistet werden.

Ebenso kdnnen Speisen und Getranke — auch an hotelfremde Gaste - zum Verzehr verab-
reicht werden. Die Bewirtungsmoglichkeit von Fremdgasten bringt zum Ausdruck, dass der
Restaurationsbetrieb durchaus uberértliche Bedeutung haben kann und unabhdngig vom
Hotel zu sehen ist. Dabei wird sich die verkehrsglnstige Lage des Areals positiv auswirken.
Durch die unmittelbare Anbindungsmaéglichkeit Uber die K 40 an die B 9 im Bereich am Un-
kelstein werden keine schutzwirdigen Bereiche wie beispielsweise Wohngebiete durch den
anlagenbezogenen Verkehr belastet.

Insgesamt wird mit der definierten Zweckbestimmung fiir die nachfolgenden Genehmigungs-
verfahren eine eindeutige Beurteilungsgrundlage geschaffen, die besonders einer Zweckent-
fremdung vorbeugt und einer nicht mit den in Kapitel 1 der Begrindung definierten Pla-
nungszielen tbereinstimmenden Gebietsentwicklung entgegenwirkt.

Zur Hauptnutzung zahlt ebenfalls die Bereitstellung von Anlagen und Einrichtungen fir den
Konferenz-, Seminar- und Tagungsbetrieb, der ein wichtiger Baustein fiir das ,Funktionieren®
des kunftigen Hotelstandortes ist.

Weiterhin sind im Plangebiet kinftig die der Hauptnutzung dienenden und im funktionalen
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Zusammenhang zu ihr stehenden Anlagen und Einrichtungen fir die sportliche und gesund-
heitliche Erholung (,Wellness)" sowie untergeordnete Nebenanlagen i.S. des § 14 (1), Stell-
platze und Garagen sind zuldssig.

Diese ,Zubehdranlagen® sind wichtige Voraussetzung fir einen attraktiven und durch die
kunftigen Besucher anerkannten Hotelstandort.

Auf der Grundlage der definierten Zweckbestimmung ist ein Zulassigkeitskatalog definiert
worden. Aufgrund der Ziele des Antragstellers, den definierten Planungszielen sowie den ort-
lichen Rahmenbedingungen wird bei der Festlegung des Zulassigkeitskatalogs eine Gliede-
rung in die Teilgebiete ,SO 1“ bis ,SO 4" vorgenommen.

Der Nutzungskatalog fur das SO 1 stellt sich wie folgt dar:
Sondergebiet SO 1

1. Betrieb des Beherbergungsgewerbes sowie den dazugehdrigen betriebsbezoge-
nen Nebeneinrichtungen (z.B. Hotelverwaltung),

2. Schank- und Speisewirtschaft in Form eines dem Hotelbetrieb dienenden Res-
taurants mit Auf3engastronomie,

3. Raume fir den Konferenz-, Seminar- und Tagungsbetrieb, die im funktionalen
Zusammenhang zur Hauptnutzung stehen,

4. die der Hauptnutzung dienenden Anlagen und Einrichtungen fur die gesundheitli-
che und sportliche Erholung (Wellness- und Fithessbereiche),

5. Raume fir die der Gesundheit und Erholung dienenden Berufe (z.B. Massage,
Kosmetik und Gesundheitstherapien),

6. Raume fur ladenmalig betriebene Handwerksbetriebe wie etwa Friseur, Kosme-
tik, Fu3pflege u.a.,

7. Einzelhandelsbetriebe, die im unmittelbaren funktionalen Zusammenhang zur
Hauptnutzung stehen wie z.B. Souvenirladen, Reisebedarf, mit einer Verkaufs-
flache von insgesamt hochstens 300 m2,

8. Stellplatze, Garagengeschosse, Keller -bzw. Tiefgaragen fir den durch die zu-
lassigen Nutzungen verursachten Bedarf,

9. Gebaude und Wohnungen fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, sowie fir das
im Hotelrestaurant tatige Personal (,Hausmeisterwohnung®),

10. Nebenanlagen i.S. des 8§ 14 (1) BauNVO (z.B. Gerateschuppen, Lagerschuppen
[.Winterlager], ,Fahrradgarage” u.a.),

Das Sondergebiet SO 1 erstreckt sich Uberwiegend auf die derzeit noch extensiv genutzten
landwirtschaftlichen (Wiesen) Flachen.

Der Zulassigkeitskatalog enthalt in den Ziffern 1 bis 3 die fur den Betrieb des Hotelstandortes
wesentlichen Angebote in Form der Bereitstellung von Einrichtungen fur die Ubernachtung,
fur Schank- und Speisewirtschaften sowie fiir den Konferenz-, Seminar- und Tagungsbetrieb.

Die allgemein zulassigen Raume fir die der Gesundheit und Erholung dienenden Berufe
(z.B. Massage, Kosmetik und Gesundheitstherapien [Ziffern 4 bis 6]) sowie Einzelhandelsbe-
triebe mit einer Verkaufsflache von hochstens 300 m2 treten in Erganzung zu den Hauptnut-
zungen. In erster Linie soll mit der Zul&ssigkeit dieser Anlagen die Attraktivitat gesteigert und
das Dienstleistungsangebot gesteigert werden.
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Die in den Ziffern 8 bis 10 definierten Anlagen und Einrichtungen haben eine funktionale Be-
deutung. Sie sind im Wesentlichen fur einen problemlosen und reibungslosen Betriebsablauf
notwendig, wie etwa die Flachen fur die Unterbringung des ruhenden Verkehrs.

So ermdglicht die Zuléassigkeit der definierten Wohnungen eine stindige Prasenz von Auf-
sichts- und Bereitschaftspersonal (Hausmeister- und Sicherheitspersonal), um im Bedarfs-
und Wartungsfall fir einen ordnungsgemafen Hotelbetrieb sorgen zu kénnen.

Das Sondergebiet SO 2 dient lediglich der Unterbringung einer Schank- und Speisewirtschaft
- auch fur hotelfremde Géste - in Form eines Restaurants mit AuRengastronomie im Bereich
der ehemaligen Kegelbahn.

Auch hier sind Nebenanlagen i.S. des § 14 (1) BauNVO (z.B. Gerateschuppen, Lagerschup-
pen [,Winterlager], u.d.) zulassig. Wahrend die im SO 1 definierten Anlagen und Einrichtun-
gen ausschlieRlich den Hotelgasten zur Verfigung stehen, wird mit der getroffenen Rege-
lung ,auch fiir hotelfremde Gaste" ein Angebot fur die Offentlichkeit im Hinblick auf das ,Er-
leben” der denkmalgeschitzten Anlage geschaffen. Wie erwéhnt ist hiervon der Bereich der
ehemaligen Kegelbahn erfasst, der zurzeit noch aus 2 massiven Pavillons besteht und kinf-
tig wieder denkmalgerecht einbezogen werden soll. Hierzu gehért auch der Wiederaufbau
eines Glasstahlgebdudes neben der Kegelbahn, die im Zusammenhang mit dem Restaurant
genutzt werden soll.

Das Sondergebiet SO 3 erfasst das Haupthaus. Neben Einrichtungen, die im funktionalen
Zusammenhang zur Hauptnutzung ,Hotel und Restaurant® stehen, sind hier auch weitere
Nutzungen zulassig wie

= Anlagen und Raume fur Einrichtungen der Fort- und Weiterbildung,
= Anlagen und R&ume fur kulturelle Zwecke und

= Wohnungen fir den Eigenbedarf (Eigentimer und Rechtsnachfolger) sowie fir Per-
sonen, die im funktionalen Zusammenhang zu den definierten Nutzungen stehen wie
Eigentimer, Betriebsinhaber und —leiter, Mitarbeiter u.a. (siehe hierzu die vorange-
gangenen Erlauterungen (Seiten 10 und 11).

Damit soll die herausgehobene Stellung des Haupthauses in der Gesamtanlage gestarkt
werden. Neben der betriebsspezifischen Ausrichtung soll auch der Offentlichkeit die Még-
lichkeit der ,Inanspruchnahme* des kulturhistorisch bedeutsamen Gebaudes ermdglicht wer-
den.

Schlie3lich wird das im Eingangsbereich der Hausanlage an der B 9 liegende Gebaude (=
Torhaus) in die Festsetzung des Sondergebietes einbezogen und als Teilgebiet SO 4 defi-
niert. Entsprechend der bereits zugelassenen Nutzung soll hier kiinftig die Wohnnutzung so-
wie der Verwaltung der Anlage dienende Einrichtungen zugelassen werden.

4.2 Malfd der baulichen Nutzung

GemalR § 9 (1) BauGB i.V.m. § 16 (2) BauNVO kann in einem Bebauungsplan das Mal3 der
baulichen Nutzung durch verschiedene Bestimmungsfaktoren festgelegt werden.

Zur Steuerung des Mal3es der baulichen Nutzung regelt der vorliegende Bebauungsplan ei-
ne héchstzuldssige Grundflachenzahl sowie die maximale Hohe der baulichen Anlagen.

{ WeSt
WeSt-Stadtplaner GmbH Tannenweg 10 56751 Polch .

Telefon 02654/964573 Fax 02654/964574
west-stadtplaner@t-online.de



Stadt Remagen 14
Bebauungsplan ,Haus Ernich*
Begriindung

4.2.1 Grundflachenzahl

Grundsatzliches Ziel bei der Festlegung der Grundflachenzahl ist die Gewahrleistung einer
bedarfs- und funktionsgerechten Ausnutzung des Betriebsgrundstiicks.

Mit der Nutzung der Festsetzungsmoglichkeiten in Form der Grundflachenzahl werden im
Bebauungsplan grundséatzlich die Begrenzung der Bodenversiegelung und somit das fla-
chensparende Bauen angestrebt.

Im vorliegenden Planungsfall kollidiert die Planungsabsicht besonders im Teilgebiet SO 1 mit
dem in 8§ 1a (2) BauGB verankerten Ziel nach einem sparsamen Umgang mit Grund und Bo-
den.

Fur die sonstigen Teilgebiete gilt, dass diese sich im Wesentlichen am Gebaudestand orien-
tieren und keine wesentlichen, lber das bisherige MalR hinausgehenden Versiegelungen
hervorrufen werden.

Aus planungsrechtlicher Sicht wird in diesen Teilgebieten SO 2 bis SO 4 jedoch ein gewisser
Spielraum eingeraumt, um im Bedarfsfall die rechtlichen Zuladssigkeitsvoraussetzungen —
beispielsweise fur den Anbau untergeordneter Gebaudeteile - schaffen zu kénnen. Da es
sich hierbei um die denkmalgeschuitzte Bausubstanz handelt, obliegt die abschlieRende Be-
urteilung der denkmalrechtlichen Genehmigung.

Es wird die in einem Sondergebiet hdchstzulassige Grundflachenzahl von GRZ = 0,8 festge-
legt, so dass die Gewahrleistung einer nutzer- und funktionsgerechten Grundstiicksnutzung
in einem baulich vorbelasteten Bereich erméglicht wird.

Da fur die Ermittlung der Grundflachenzahl die innerhalb des Bebauungsplangebietes fest-
gesetzten Verkehrsflachen, Flachen fur den Wald und Grinflachen nicht heranzuziehen sind,
reduziert sich die kiinftige Versiegelung ausschlie3lich auf die festgesetzten Teilflachen des
Sondergebietes.

4.2.2 Hohe baulicher Anlagen

Aus stadtebaulicher Sicht ist die Steuerung der Hohenentwicklung im Planbereich grund-
satzlich notwendig, um auf diese Weise eine mdglichst wirkungsvolle Einbindung in das Orts-
und Landschaftsbild erzielen zu kénnen.

Aufgrund der denkmalrechtlich relevanten Situation besteht insbesondere fir das Teilgebiet
SO 1 ein Regelungserfordernis, da hier der Bereich der intensiven Neubebauung sein wird.

Die ubrigen Sondergebiete erfassen — wie bereits erwéhnt — lediglich den denkmalgeschut-
zen Gebaudebestand. Fur diese ist eine vertragliche Hohenentwicklung durch die notwendi-
ge denkmalrechtliche Genehmigung gewahrleistet.

Zwar unterliegt das Teilgebiet SO 1 auch dem denkmalrechtlich relevanten Ensembleschutz,
so dass auch hier die denkmalrechtliche Genehmigung eine gewisse Sicherheit zur Vermei-
dung einer stérenden Hohenentwicklung bietet. Dennoch erfolgt die planungsrechtliche
Steuerung, um auf diese Weise die hdchstmogliche Sicherheit bzw. eindeutige Beurteilungs-
grundlage schaffen zu kdnnen. Gemalf3 den vorliegenden Architekturplanen sind die geplan-
ten baulichen Anlagen bis zu einer héchstzulassigen Firsthéhe von 154,0 m U.NN geplant.
Die kunftig geltenden Hdhen sind in der Planurkunde eingetragen.
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Mit den festgelegten Hohen wird flr das Hotelrestaurant ein nutzer- und funktionsgerechter
Betriebsablauf ermdéglicht und gleichzeitig eine Einbindung in den denkmalgeschitzten Be-
reich gewahrleistet.

Eine Einsehbarkeit des Plangebietes insbesondere vom Rheintal ergibt sich aufgrund des
vorhandenen Waldbestandes und der H6henkante nicht, so dass durch die neu hinzukom-
menden Baukorper keine Beeintrachtigung fur das Landschaftsbild hervorgerufen wird.

4.3 Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflache

Zwecks Bestimmung der Uberbaubaren Grundsticksflachen sind Baugrenzen festgesetzt.
Die Festlegung der tberbaubaren Flachen durch Baugrenzen bedeutet, dass sie nicht Uber-
baut werden dirfen, ein Gebaude aber durchaus hinter der Baugrenze zurtickbleiben kann.

Stadtebauliches Ziel in der vorliegenden Bauleitplanung ist die Bereitstellung von grof3en zu-
sammenhangenden Flachen, die eine gro3tmogliche Flachenausnutzung fur den Betrieb des
Hotels und Restaurants zulassen. In diesem Zusammenhang ist aber anzufiihren, dass die
Uberwiegenden Grundstticksteile im SO 2 bis SO 4, die von den Uberbaubaren Grundsticks-
flachen erfasst sind, bereits einer baulichen Nutzung in Form von Gebauden und sonstigen
baulichen Anlagen unterliegen.

Eine ,erstmalige” Versiegelung/ Bebauung erfolgt lediglich fur den Gberwiegenden Teil der im
SO 1 gelegenen Flachen, die wie bereits erwahnt zur Zeit der extensiven landwirtschaftli-
chen Nutzung unterliegen.

Mit der Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen wird aus planungsrechtlicher
Sicht in Verbindung mit der festgesetzten Grundflachenzahl insgesamt eine grél3tmdgliche
Flexibilitat fur die spatere Nutzbarkeit des Hotelstandortes erzeugt.

Die nicht von den Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfassten Grundsticksteile sind die so-
genannten ,nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen®. Auf diesen Teilflachen ist eine Bebau-
ung mit Hauptgebauden grundsatzlich nicht zulassig. Allerdings sind unter Berlcksichtigung
der gebietsspezifischen Besonderheiten die Gberbaubaren Grundstiicksflachen ,grof3zugig®
Uber die Sondergebiete festgesetzt. Wie erwahnt orientiert sich die Baugebietsfestsetzung in
den Teilgebieten SO 2 bis SO 4 auf die Bestandsbebauung und im SO 1 werden die fur den
Neubau notwendigen Flachen in das Sondergebiet einbezogen. Alle tbrigen Flachen sind ih-
rer tatséachlichen Nutzung entsprechend als Grinflache, Flache fir den Wald oder als Ver-
kehrsflache ausgewiesen. Entsprechend der in Kapitel 8 angefuhrten Flachenbilanz bean-
spruchen diese Nutzungen den lberwiegenden Teil des Plangebietes.

Am Hotelstandort ist die Bereitstellung einer ausreichend bemessenen Zahl von Stellplatzen
aus 2 Grunden von Bedeutung. Zum einen bietet ein entsprechendes Stellplatzangebot un-
mittelbar vor Ort eine wichtige Voraussetzung fir die Attraktivitat des Hotelstandortes. Beim
Uberwiegenden Anteil der Gaste handelt es sich um ,autoorientierte Kunden®, die die Bereit-
stellung von Stellplatzen an Ort und Stelle erfordern.

Des Weiteren wird mit der Bereitstellung von Stellplatzen in ausreichender Anzahl am Hotel-
standort der Versuch des ,wilden* Parkens innerhalb der in raumlicher Nahe gelegenen
schutzwirdigen Wald- und Grinflachen unterbunden.

4.4 Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten

Der Bebauungsplan beinhaltet die Festsetzung, wonach Garagen nur innerhalb der tber-
baubaren Grundstiicksflachen zulassig sind. Diese Flachen sind ausreichend dimensioniert,
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um die Garagen aufnehmen zu kdnnen.

Weitergehende Regelungen fir Nebenanlagen und Stellplatze sind nicht notwendig. Diese
sind ohnehin nur auf den als Sondergebiet ausgewiesenen Flachen zulassig. Eine wilde An-
ordnung im Plangebiet — und somit innerhalb der bereits erwdhnten schutzwirdigen Wald-
und Grinflachen — ist auf diese Weise auch ohne besondere Regelung des Bebauungsplans
ausgeschlossen.

Die in § 14 (2) BauNVO aufgefiihrten Nebenanlagen, die der Versorgung des Baugebietes
mit Elektrizitdt, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienen, sind
ausnahmsweise zulassig, auch soweit fir sie keine besonderen Flachen festgesetzt sind.
Dies gilt auch fur fernmeldetechnische Anlagen sowie fur Anlagen erneuerbarer Energien.

4.5 Verkehrsflachen

Private Verkehrsflachen

Der vorliegende Bebauungsplan trifft Festsetzungen fir die innergebietliche Erschliel3ung.
Die Festlegung dieser privaten Verkehrsflache dient im Wesentlichen dem Zweck nach der
Klarstellung, auf welchen Flachen der gebietsbezogene Verkehr abgewickelt werden soll
bzw. darf.

Durch textliche Festsetzung wird weiterhin auf den ,privaten* Zweck der Verkehrsflachen
eingegangen. So dienen die festgesetzten privaten Verkehrsflachen ausschlielich der inn-
ergebietlichen ErschlieBung bzw. zur Aufnahme des anfallenden Ziel- und Quellverkehrs der
im Bebauungsplan definierten Nutzungen.

In der Planurkunde sind die vorhandenen privaten Verkehrsflachen mit einer Breite von 5 m
eingetragen. Der fur die Abfallbeseitigung anfallende Verkehr kann grundséatzlich tber dieses
private StraRennetz abgewickelt werden.

Wendemoglichkeiten bestehen an Ort und Stelle zur Verfigung.

Alternativ besteht die Mdglichkeit die Abfallbehélter am Tag der Millabfuhr auf der zur K 40
gelegenen privaten Grundstucksflache abzustellen und entsprechend zu entsorgen. Somit
sind aus planungsrechtlicher Sicht die Voraussetzungen fir eine ordnungsgemafe Abfallbe-
seitigung gegeben.

Offentliche Verkehrsflachen

In der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden nach § 4 (1) BauGB hat der Landesbetrieb Mo-
bilitat Cochem-Koblenz in seiner Stellungnahme vom 20.12.2018 die Anlage einer Linksab-
biegespur auf der K 40 gefordert, um kiinftig einen reibungslosen und sicheren Verkehrsab-
lauf gewahrleisten zu kénnen.

Aufgrund dieser Anregung fand mit dem Landesbetrieb Mobilitat am 12. Marz 2019 ein Orts-
termin statt. Im Rahmen des Termins wurde die Forderung seitens des StralRenbaulasttra-
gers aufrechterhalten.

Zum Nachweis der Einrichtung einer Linksabbiegespur Typ 4 auf der K 40 wurde das Ingeni-
eurbiro Porz & Partner Beratende Ingenieure PartG mbB, Am Finkenstein 35, 53489 Bad
Bodendorf mit der Planung der geforderten Linksabbiegespur beauftragt.

Seitens des beauftragten Blros wurden 2 Planungsalternativen erarbeitet. Wahrend die Pla-
nungsvariante 1 zur Gewahrleistung einer funktionsgerechten Abbiegespur einen Verschenk,
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und somit eine geringfiigige Inanspruchnahme der privaten Grundstiicksflache des Hauses
Ernich vorsieht, wird in der Alternative 2 die Fahrbahn in 6stliche Richtung unter Beanspru-
chung der im Eigentum des Kreises stehenden Flachen erweitert.

Die ausgearbeiteten Planungsalternativen sind den Bebauungsplanunterlagen als Anlage
beigeflgt.

Gemal den ausgearbeiteten Planungsvarianten wurde der eingeforderte Nachweis geflhrt,
dass aus straf3enplanerischer Sicht eine Linksabbiegespur Typ 4 auf der Kreisstral3e errich-
tet werden kann. Somit kénnen die im friihzeitigen Behérdenbeteiligungsverfahren vorge-
brachten Anregungen des StraRenbaulasttragers zur kiinftigen Anbindung des Plangebiets
an das klassifizierte StraRennetz erfllt werden.

Im Bebauungsplan werden zur Schaffung der planungsrechtlichen Zuléassigkeitsvorausset-
zungen beide Varianten berlicksichtigt, d.h., die fir die Herstellung der Planungsvarianten
notwendigen Flachenteile werden in den Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen.

Zur planungsrechtlichen Sicherung der notwendigen Flachenteile wird der Geltungsbereich
des Bebauungsplans gemal den Vorgaben der erstellten Stral3enplanung erweitert. Die be-
nétigten Flachenteile werden als offentliche Verkehrsflache nach § 9 (1) Nr. 11 BauGB fest-
gesetzt. Auf diese Art erfolgt die bereits erwahnte planungsrechtliche Sicherung der Flachen
fur die spatere Errichtung der Linksabbiegespur.

Die weiteren Ausbaudetails und Umsetzung der Planungsvariante werden in der Stral3enpla-
nung in Abstimmung mit dem StraRenbaulasttrager geregelt.

Zur Gewahrleistung und Aufrechterhaltung der ungehinderten Sichtverhéaltnisse im kinftigen
Einmindungsbereich der K 40 ist ein Sichtdreieck geméaf} den Vorgaben der Richtlinie fur die
Anlage von Stadtstralen RASt 06 in die Planurkunde eingetragen worden.

In Erganzung hierzu erfolgt eine Festsetzung, wonach der Einmindungsbereich von sichtbe-
hindernden MalRnahmen jeglicher Art freizuhalten ist.

Flachen fur den ruhenden Verkehr

In Kapitel 4.3 wurde bereits auf die Notwendigkeit nach Bereitstellung eines ausreichend
bemessenen Stellplatzangebotes eingegangen. Wahrend in den Teilgebieten SO 1, SO 3
und SO 4 keine gesonderte Ausweisung von Flachen fur Stellplatze erfolgt, ist in rAumlicher
Néhe zum Teilgebiet SO 2 eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ausgewiesen
worden. Es wurde bereits erwéhnt, dass im Bereich der ehemaligen Kegelbahn ein fir ,je-
dermann“ zugangliches Restaurant entstehen soll. Um fur diese Einrichtung ein entspre-
chendes Flachenpotenzial zur Unterbringung des Besucherverkehrs bereitstellen zu kénnen,
erfolgt in der Ebene des Bebauungsplans die vorgenannte gesonderte Festsetzung der Ver-
kehrsflache besonderer Zweckbestimmung.

Bauverbotszone

In der Planurkunde ist nachrichtlich die Bauverbotszone zur Kreisstra3e entsprechend den
Bestimmungen des § 22 LandesstralRengesetz (LStrG) dargestellt.

Innerhalb der Bauverbotszone nach § 22 (LStrG) liegt im Eingangsbereich zum Anwesen auf
dem Flurstiick 35/3 ein legal errichtetes Gebaude, welches ebenfalls Bestandteil der Denk-
malschutzausweisung ist. Somit besteht fir dieses Gebaude Bestandsschutz.

Vor diesem Hintergrund ist fur dieses Gebaude zur planungsrechtlichen Sicherung eine
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Uberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt worden.

Trotz der landesrechtlichen Vorgabe zur Bauverbotszone nach § 22 LStrG wird die Festset-
zung der Uberbaubare Grundsticksflachen beibehalten. Aus planungsrechtlicher Sicht ist
dies wie folgt zu begriinden:

Die Herausnahme der innerhalb der Bauverbotszone gelegenen Uberbaubaren Grundsticks-
flache hatte zur Folge, dass eine Bebauung in diesem Bereich aus planungsrechtlicher Sicht
nicht mehr zulassig ware.

Selbst wenn der LBM Cochem-Koblenz unter Berlcksichtigung der Vorgaben des Landes-
stralBengesetzes im Rahmen einer rechtlich mdglichen Einzelfallprifung einer Bebauung zu-
stimmen kdnnte, so wirden in diesem Fall (= Wegfall der Uberbaubaren Flache) die Festset-
zungen des Bebauungsplans entgegenstehen.

Die Berucksichtigung der fachbehdrdlichen Anregung hatte zur Folge, dass der betroffene
Flachenteil aus planungsrechtlicher als nicht Gberbaubare Grundstiicksflache eingestuft wir-
de. Auch kénnte ein geplantes Vorhaben dann nicht mehr im Rahmen einer Befreiung nach
§ 31 (2) BauGB legalisiert werden, da die Tatbestande der Befreiung hinsichtlich des Um-
fangs der Bebauung und die daraus resultierende Uberschreitung der Baugrenze mdglicher-
weise Uberschritten bzw. nicht mehr vorliegen wirden.

Aus den genannten planungsrechtlichen Grinden wird die festgesetzte tiberbaubare Grund-
stucksflache beibehalten.

In diesem Zusammenhang ist aber klarzustellen, dass mit der Festsetzung der Uberbaubaren
Grundstucksflache in der Bauverbotszone die straBenrechtlich relevanten Vorgaben nicht
aufgehoben werden. Diese gelten unverandert und sind im Rahmen der Planvollzugsebene
als offentlich-rechtliche Vorschrift unter Berticksichtigung der denkmalrelevanten Vorgaben
beachtlich.

4.6 Flache fur die Versorgung

Die festgesetzte Flache fur die Versorgung dient der Unterbringung einer Einrichtung fur die
Wasserversorgung (,Pumpenhaus®). Diese Pumpstation mit dazugehdriger unterirdischer
Zisterne hat historische Bedeutung und diente der innergebietlichen Wasserversorgung. So
wird heute aus diesem Pumpenhaus das Brauchwasser fiur die Bewadsserung der Garten-
und Freiflachen entnommen.

Mit der Festsetzung werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Erhaltung die-
ser Versorgungseinrichtung geschaffen.

4.7 Grinflachen

Die ebenfalls denkmalgeschitzte Parkanlage wird planungsrechtlich durch die Festsetzung
als private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Private Parkanlage" gesichert.

Sie dient der Unterbringung von Kommunikations- und Erholungsgrinflachen vorwiegend fur
die Gaste des Hotelrestaurants.

Der vorhandene Baumbestand ist dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Abgangige Baume
sind durch einheimische Baume I. und Il. Ordnung zu ersetzen.

Eine Beseitigung ist zulassig, sofern die Baume der angedachten Nutzung entgegenstehen.

Bauliche Anlagen sind nur in Form von untergeordneten Nebenanlagen i.S. des § 14 (1)
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BauNVO zuldssig und nur, sofern sie in einem raumlich-funktionalen Zusammenhang zur
Hauptnutzung stehen. Mit dieser Vorgabe soll eine Zweckentfremdung sowie ein zu hoher
Versiegelungsanteil im Plangebiet verhindert werden. Der ,grine* Charakter dieser Flachen
muss nach wie vor erkennbar sein und dominieren.

Die weitergehende Ausgestaltung dieser Parkanlage obliegt der Planvollzugsebene.

Die in § 14 (2) BauNVO angefuhrten Nebenanlagen fur die Einrichtungen und Anlagen der
Ver- und Entsorgung sind im Bebauungsplangebiet auch ohne eine konkrete Ausweisung
von Flachen zulassig (siehe auch Kapitel 4.4).

4.8 Flache fur Wald

Der Uberwiegende Teil der im rAumlichen Geltungsbereich gelegenen Flachen dient dem An-
tragsteller als ,Wald" zur forstwirtschaftlichen Nutzung. Diesem Tatbestand tragt der Bebau-
ungsplan Rechnung und setzt eine private Flache fir Wald mit der Zweckbestimmung ,priva-
ter Wald" fest.

4.9 Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft (8 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Stellplatze sollen dauerhaft mit wasserdurchldssigen Materialien wie Rasenfugenpflaster,
wasserdurchlassigem Pflaster und vergleichbare Materialien befestigt werden.

Mit dieser Festsetzung soll insbesondere ein Beitrag fir die Umsetzung wasserwirtschaftli-
cher Ziele geleistet werden. Die Ausfuhrungen zur Anwendung der Eingriffs-/ Ausgleichsre-
gelung finden sich in Kapitel B 2.1.4, auf das an dieser Stelle zwecks Vermeidung von Wie-
derholungen verwiesen wird.

5 BAUORDNUNGSRECHTLICHE REGELUNGEN

Einen wesentlichen Beitrag fur die Einbindung des Plangebietes in das Orts- und Land-
schaftsbild weisen grundsétzlich die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen auf, die der Re-
gelung gestalterischer Inhalte dienen.

Aufgrund der mehrfach angefuhrten denkmalrechtlichen Situation wurde jedoch bei der Fas-
sung der gestalterischen Festsetzungen eine planerische Zuriickhaltung ausgeibt und voll-
standig auf diese Festsetzungen verzichtet.

Die Klarung der gestalterischen Belange wird somit in die Ebene des Planvollzugs bzw. der
denkmalrechtlichen Genehmigung verlagert.

6 NACHRICHTLICHE UBERNAHME (8§ 9 (6)UND (6A) BAUGB)

6.1 Denkmalschutz

Das Haus Ernich, zu dem das Haupthaus, die ehemalige Remise, das Gartnerhaus, Tor-
haus, Pumpenhaus und 2 massive Pavillons (ehem. Kegelbahn) und sonstige Au3enanlagen
gehoren, steht als Gesamtanlage einschlie3lich Park als Kulturdenkmal unter Denkmal-
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schutz (Quelle: Nachrichtliches Verzeichnis der Kulturdenkmaler, Kreis Ahrweiler, Generaldi-
rektion Kulturelles Erbe Rheinlandland-Pfalz).

GemaR Vorgaben des Denkmalschutzgesetzes erfolgt die nachrichtliche Ubernahme in der
Planurkunde nach § 9 (6) BauGB.

Die fachgesetzlichen Vorgaben gemal Denkmalschutzgesetz fiir dieses Kulturdenkmal gel-
ten nach wie vor unverandert und erfahren durch die nachrichtliche Ubernahme keine Ein-
schrankung bzw. werden durch den Erlass des Bebauungsplans nicht aufgehoben. Das
denkmalschutzrechtliche Beeintréachtigungsverbot bleibt von den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans unberihrt.

Die (landes-)rechtliche Stellung des Denkmalschutzes hat zur Folge, dass die entsprechen-
den Belange des Denkmalschutzgesetzes als 6ffentlich-rechtliche Vorschriften (spatestens)
in der Planvollzugsebene zu bertcksichtigen sind. Dies bedeutet, dass ein Vorhaben den
bauplanungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans nicht widersprechen darf und
gleichzeitig die denkmalschutzrechtlichen Anforderungen erfiillen muss.

Wirksamkeit erlangt der Denkmalschutz jedoch erst in der Planvollzugsebene.

Erst in dieser Ebene entscheidet sich nach einer denkmalschutzrechtlichen Abwagung, in-
wieweit die Eigentimerbelange mit dem denkmalschutzrelevanten Belangen vereinbar sind
und eine entsprechende denkmalschutzrechtliche Genehmigung erteilt werden kann.

Im Hinblick auf die Vollzugsfahigkeit des vorliegenden Bebauungsplans i.S. des § 1 (3)
BauGB Erfordernis der Planung) ist es flir die Satzungsebene von Bedeutung, dass das
denkmalschutzrechtliche Beeintrachtigungsverbot die durch den Bebauungsplan herbeige-
fuhrten Bebauungsmaglichkeiten nicht ausschliel3t bzw. verhindert.

Diese Anforderungen sind bei Erfullung gewisser Tatbestédnde vorliegend gegeben wie die
Denkmalschutzbehérde in der Stellungnahme vom 08.11.2018 in der friihzeitigen Beteiligung
der Behorden nach 8§ 4 (1) BauGB ausfiihrt. Aufgrund dessen wurde seitens der Denkmal-
behdrde eine grundsatzliche Zustimmung zum Planvorhaben signalisiert.

Somit kann zum jetzigen Stand der Planung von einer Vollzugsfahigkeit des Bebauungs-
plans und eine Vereinbarkeit mit den denkmalrelevanten Belangen ausgegangen werden.

Die abschlielRende Klarung der Planungsdetails erfolgt in der Planvollzugsebene im Rahmen
der denkmalschutzrechtlichen Genehmigung.

6.2 Uberschwemmungsgebiet Rhein

In der Planurkunde ist die nachrichtliche Ubernahme des Uberschwemmungsgebiets des
Rheins erfolgt.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass die einschlagigen Vorschriften des
Wasserhaushaltsgesetzes (8 78 WHG) und des Landeswassergesetzes sowie die Rechts-
verordnung zur Feststellung des Uberschwemmungsgebietes des Rheins vom 01.01.1996
uneingeschrankt gelten.

Gelandeveranderungen und jegliche bauliche Anlagen innerhalb des festgesetzten Uber-
schwemmungsgebietes bedurfen einer vorherigen Ausnahmegenehmigung durch die Obere
Wasserbehdrde. Dies gilt auch dann, wenn keine Baugenehmigung nach der Landesbau-
ordnung zu erteilen ist. In allen Fallen ist der Retentionsraumverlust auszugleichen.

Vorliegend sind jedoch keine Bereiche betroffen, die fir eine bauliche Nutzung vorgesehen

sind.
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7 VER- UND ENTSORGUNG

7.1 Wasserversorgung
Die Wasserversorgung an das ortliche Netz ist moglich.

Fur die Bereitstellung einer ausreichenden Léschwassermenge sind entsprechende Einrich-
tungen vorzusehen (Léschwassereinrichtungen wie z.B. Hotelpool, Zisternen u.a.), da der
Versorgungsdruck aus dem offentlichen Netz sowie der privaten Wasserversorgung Uber das
Pumpenhaus nicht ausreicht.

Unter Bertcksichtigung des in § 1 (6) BauGB verankertem Belangs nach Gewahrleistung ei-
ner ausreichenden Sicherheit der Bevolkerung i.S. des § 1 (6) Nr. 1 BauGB ist zu erwdhnen,
dass in der Ebene des Bebauungsplans auch ohne eine entsprechende Festsetzung einer
Flache fur die Loschwasserversorgung solche Anlagen und Einrichtungen zuléssig sind.

So sind Anlagen der Loschwasserversorgung als dienende Einrichtungen des jeweiligen
Grundstlcks einzustufen und auf der Grundlage 8§ 14 (1) BauNVO zulassig.

Es obliegt somit im Zustandigkeit des jeweiligen Betroffenen entsprechende Einrichtungen
auf seinem Grundstiick bereitzuhalten, sofern eine ausreichende, tUber den Grundschutz
hinausgehende Léschwasserversorgung aus dem o6ffentlichen Netz nicht sichergestellt wer-
den kann. Fir diesen Fall ist die Bereitstellung einer ausreichenden Léschwasserversorgung
als eine private Aufgabe des Eigentimers abzuleiten.

Gemal den getroffenen Festsetzungen sind die Nebenanlagen i.S. des § 14 (1) BauNVO im
Bebauungsplangebiet uneingeschrankt zulassig.

In Ergénzung hierzu tritt die ,Generalklausel” des 8§ 14 (2) BauNVO. Demnach sind die in 8
14 (2) BauNVO aufgefiihrten Nebenanlagen, die der Versorgung des Baugebietes mit Elekt-
rizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienen, ausnahmsweise
zulassig, auch soweit fir sie keine besonderen Flachen festgesetzt sind.

Die angefuihrten planungsrechtlichen Voraussetzungen gewéhrleisten auch ohne verbindli-
che Festsetzung im Bebauungsplan die Bereitstellung von Anlagen und Einrichtungen fir ei-
ne ausreichende Léschwasserversorgung.

Eine wesentliche Voraussetzung fir eine gesicherte ErschlielBung i.S. des § 30 (1) BauGB
liegt somit vor. Die abschlieBende Klarung hat in der Planvollzugsebene zu erfolgen.

7.2 Abwasserbeseitigung
Das Schmutzwasser soll wie bisher der 6rtlichen Kanalisation zugefiihrt werden.

Die Niederschlagswasserbeseitigung erfolgt vor Ort in die angrenzenden privaten Waldfla-
chen.

7.3 Stromversorgung

Die Stromversorgung ist durch das 6rtliche Netz sichergestellt.

{ WeSt
WeSt-Stadtplaner GmbH Tannenweg 10 56751 Polch .

Telefon 02654/964573 Fax 02654/964574
west-stadtplaner@t-online.de



Stadt Remagen 22
Bebauungsplan ,Haus Ernich*
Begriindung

7.4 Telekommunikation

Die Deutsche Telekom Technik GmbH hat mit Schreiben vom 01.10.2019 mitgeteilt, dass
sich innerhalb des Bebauungsplangebiets Telekommunikationslinien des Versorgungstra-
gers befinden, die ggf. von der Baumalinahme berihrt werden. Auf den beigeflgten Lage-
plan wird verwiesen.

Der Versorgungstrager weist darauf hin, dass eigenstandige Veranderungen an den Anlagen
nicht zulassig sind. Bei etwaigen Anderungen der Telekommunikationslinien ist die Deutsche
Telekom Technik GmbH, Polcher Stral’e 15-19, 56727 Mayen, mindestens 3 Monate vor
Baubeginn zu informieren. Eine Einweisung durch die Deutsche Telekom Technik GmbH
Uber die genaue Lage der Anlagen und Einrichtungen ist notwendig. Beschadigungen an den
vorhandenen Telekommunikationslinien sind zu vermeiden. Die Kabelschutzanweisung der
Telekom Deutschland GmbH ist zu beachten.
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8 FLACHENBILANZ

Die Flachenbilanz des Bebauungsplangebiets stellt sich wie folgt dar:

Merkmal Flachenanteil (ca.-
Angaben) in m2

Sondergebiet 25.803
Flache fur den Wald 130.966
Grinflache 29.842
Verkehrsflache ,intern” 1.761
Verkehrsflache ,extern“ K 500
40

Flache fir die Versorgung 416
Gewasser lll. Ordnung 141
gesamt 189.429

9 BODENORDNUNG

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans enthaltenen Flurstlicke stehen mit Ausnahme
der als offentliche Verkehrsflache festgesetzten KreisstraRe K 40 (Gemarkung Remagen,
Flur 24, Nr. 100/9 gesamtheitlich im Eigentum des Antragstellers.

Formelle bodenordnerische Malihahmen i.S. des 88 45 ff BauGB, wodurch nach Lage, Form
und GrolRe fir die bauliche oder sonstige Nutzung zweckméaRige Grundstiicke entstehen,
sind nicht notwendig.
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TEIL B UMWELTBERICHT

1

EINLEITUNG

11

Kurzdarstellung der Ziele und Inhalte des Bebauungsplans

Zwecks Vermeidung von Wiederholungen wird auf die Ausfihrungen in Kapitel 1 ,Erfordernis
der Planung®, Kapitel 4 ,Bauplanungsrechtliche Festsetzungen® und 8 ,Flachenbilanz” im Teil
A ,Stadtebaulicher Teil* verwiesen.

1.2

Umweltschutzziele aus Ubergeordneten Fachgesetzen und Fachplanungen und
ihre Berlicksichtigung

Fur das vorliegende Aufstellungsverfahren sind folgende Fachplanungen und Fachgesetze
beachtlich:

(Fach) Planungen

1.

Regionaler Raumordnungsplan (RROPL) der Planungsgemeinschaft Mittelrhein-
Westerwald von 2017,

wirksamer Flachennutzungsplan mit landschaftsplanerischen Aussagen der Stadt
Remagen,

Fachbeitrag Naturschutz zum Bebauungsplan ,Haus Ernich* einschlie3lich arten-
schutzrechtlicher Potenzialanalyse, Planungsbiiro Valerius, Biro fir Landschaftspla-
nung, Dorselermiihle 1 53533 Dorsel, Juli 2019,

Fachgesetze

Folgende umweltrelevante Fachgesetze/ Vorschriften sind bei der vorliegenden Planung
insbesondere zu bertcksichtigen:

Trennungsgebot des § 50 BImSchG, wonach die fur eine bestimmte Nutzung vorge-
sehenen Flachen einander so zuzuordnen sind, dass schéadliche Umwelteinwirkun-
gen fur Wohngebiete oder sonstige schutzbedurftige Gebiete ausgeschlossen wer-
deni.V.m. § 15 BauNVO,

Baunutzungsverordnung (besonders: 8 1, 11 und 8§ 15 BauNVO)

Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen, Gerausche, Erschitterun-
gen und ahnliche Vorgénge (Bundes- Immissionsschutzgesetz — BImSchG),

die Eingriffsregelung des Bundes- und Landesnaturschutzgesetzes,

die Optimierungsgebote der 88 1 und 1a BauGB wie sparsamer Umgang mit Grund
und Boden und die Gewéhrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse,

die umweltrelevanten Planungsleitziele des § 1 Absatze 5 und 6 BauGB,

Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes und des Landeswassergesetzes,
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= Bundesbodenschutzgesetz,

25

= Denkmalschutzgesetz Rheinland-Pfalz im Hinblick auf den Umgang mit Kultur- und
Sachguitern,

= Landeswaldgesetz,

= Verordnungen zu Schutzgebieten und —objekten.

2 BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUN-
GEN EINSCHLIESSLICH DER PROGNOSE BEI DURCHFUHRUNG
DER PLANUNG

In einem ersten Schritt wurde fiir den Bebauungsplan unter Berticksichtigung der vorliegen-
den umweltrelevanten Aussagen aus den in Kapitel 1.2 vorliegenden Fachplanungen sowie
den Erkenntnissen aus der Beteiligung der Behdrden nach b§ 4 (1) BauGB eine Priifung

vorgenommen.

Es galt zu klaren, inwieweit fur die in 8 1 (6) Nr. 7 BauGB und § 1la BauGB aufgelisteten
Umweltbelange erhebliche Auswirkungen zu erwarten sind bzw. solche erhebliche Auswir-
kungen anzunehmen sind, die tGber das Mal} des bisher zuldssigen hinausgehen.

Nachfolgend erfolgt dann — sofern erforderlich - in einem zweiten Schritti.S. des § 2 (4) Satz
1 Baugesetzbuch eine Beschreibung und Bewertung der erheblichen Umweltauswirkungen
einschliellich der Prognose bei Durchfihrung der Planung fur die Schutzgiter, fur die erheb-

liche Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

Baugesetzbuch | Umweltbelang Voraussichtliche erhebli- Priifmethode und De-
che Auswirkungen/ Ge- taillierungsgrad
genstand der Umweltpri-
fung

8 1 (6) Nr. | Auswirkungen auf Tiere, ja = Fachbeitrag Natur-

7a Pflanzen, Boden, Flache, eine Betroffenheit besteht schutz zum Bebau-
Wasser, Luft, Klima und das fur die Schutzaiter Tiere ungsplan und arten-
Wirkungsgefiige zwischen und Pflanzen gBoden und schutzrechtliche Po-
ihnen sowie die Landschaft Wasser ' tenzialanalyse
und die biologische Vielfalt « LANIS Rheinland-

Pfalz
81 (6) Nr. 7b Erhaltungsziele und der nein LANIS Rheinland-Pfalz

Schutzzweck der Gebiete
von gemeinschaftlicher Be-
deutung und der europai-
schen Vogelschutzgebiete
im Sinn des Bundesnatur-
schutzgesetzes
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Begriindung
§1 (6) Nr. 7c Umweltbezogene Auswir- nein
kungen auf den Menschen . . .
und seine Gesundheit sowie E:‘gngt Xug:h ?;e "E'Ez_el'
die Bevolkerung insgesamt ge Im Aubenbereic
losgeldst von im Zusam-
menhang bebauten Orts-
teilen mit ausreichendem
Schutzabstand sind weder
durch den Betrieb des Ho-
telrestaurants einschliel3-
lich der Zubehéranlagen
noch vom anlagenbezo-
genen Verkehr Auswir-
kungen zu erwarten.
Der anlagenbezogene
Verkehr kann unmittelbar
aus dem Plangebiet tiber
die K 40 an das klassifi-
Zierte Stral3ennetz abge-
leitet werden, ohne dass
hierbei innerdrtlichen
OrtsdurchfahrtsstraRen
beansprucht werden mus-
sen
81 (6) Nr. 7d Umweltbezogene Auswir- nein = Nachrichtliches Ver-
kungen auf Kultur- und es wird auf die Ausfiih- zeichnis der Kultur-
sonstige Sachguter rungen in Kapitel A 6.1 denkméler — Kreis .
der Begriindung sowie die | Neuwied, Generaldi-
Stellungnahme der rektion _Kulturelles Er-
Denkmalschutzbehérde be Rheinland-Pfalz
im Rahmen der Beteili- = Stellungnahme der
gung er Behorden nach § Denkmalschutzbe-
4 (1) BauGB verwiesen. hoérde im Rahmen der
Beteiligung er Behor-
den nach § 4 (1)
BauGB
81 (6) Nr. 7e Vermeidung von Emissio- nein
nen sowie der sachgerechte
Umgang mit Abfallen und
Abwassern
8§ 1 (6) Nr. 7f Nutzung erneuerbarer nein
Energien sowie die sparsa-
me und effiziente Nutzung
von Energie
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§ 1 (6) Nr. 7g Darstellung von Land-
schaftsplanen sowie von
sonstigen Planen, insbe-
sondere des wasser-, Ab-
fall- und Immissionsrechtes

nein

Der Flachennutzungsplan
stellt neben der Sonder-
bauflache eine Grunflache
mit der Zweckbestimmung
Parkanlage sowie eine
Flache fiur Wald dar. Eine
Betroffenheit ergibt sich
nicht. Weitergehende Ein-
zelheiten kénnen dem
Kapitel A3 der Begrin-
dung enthommen werden.

Lt. LANIS Rheinland-Pfalz
grenzt an die noérdliche
Geltungsbereichsgrenze
tlw. das nach § 30
BNatSchG geschutzte Bi-
otop 5309-0177-2010
.Bach an der Unkelba-
chermiihle” an Diese Fla-
che ist auch als schiit-
zenswertes Biotop Nr.
5309-0019-2010 ,Bach an
der Unkelbachermuhle®.

Regionaler Raum-
ordnungsplan der
Planungsgemein-
schaft Mittelrhein-
Westerwald

Flachennutzungsplan
der Stadt Remagen

Geoportal Rheinland-
Pfalz

LANIS Rheinland-
Pfalz

81 (6) Nr. 7g Darstellung von Land-
schaftsplanen sowie von
sonstigen Planen, insbe-
sondere des wasser-, Ab-
fall- und Immissionsrechtes

Das Plangebiet liegt im
Landschaftsschutzgebiet
.Rhein-Ahr-Eifel*. Lt. § 1
(2) der Rechtsverordnung
sind Gebiete eines sich in
Aufstellung befindlichen
Bebauungsplans nicht
Bestandteil des Land-
schaftsschutzgebiets.

Die Schutzgebiete liegen
auf3erhalb der Geltungs-
bereichsgrenze. Der Be-
bauungsplan trifft zudem
fur die unmittelbar an-
grenzenden Flachen ent-
sprechend den Vorgaben
aus dem Bestand Fest-
setzung als Waldflache.

Auswirkungen, die Uber
das bisherige Mal hin-
ausgehen, sind durch die
vorliegende Planung nicht
zu erwarten.
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§1(6) Nr. 7h

Erhaltung der bestehenden
Luftqualitat in Gebieten, in
denen die durch Rechtsver-
ordnung zur Erfullung von
bindenden Beschliissen der
europaischen Gemeinschaft
festgelegten Immissions-
grenzwerte nicht uberschrit-
ten werden

nein

81 (6) Nr. 7i

Wechselwirkungen zwi-
schen den einzelnen Be-
langen des Umweltschutzes
nach den Buchstaben a bis
d

ja

§1 (6) Nr. 7

unbeschadet des § 50 Satz
1 des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes, die Auswir-
kungen, die aufgrund der
Anfalligkeit der nach dem
Bebauungsplan zulassigen
Vorhaben fir schwere Un-
falle oder Katastrophen zu
erwarten sind, auf die Be-
lange nach den Buchstaben
abisdundi

nein

§1a(2)

Zusatzliche Inanspruch-
nahme von Flachen fir bau-
liche Nutzungen, zusatzli-
che Bodenversiegelungen,
Umnutzung von landwirt-
schaftlichen, als Wald oder
fur Wohnzwecke genutzten
Flachen

ja
im Bereich des Sonderge-
biets SO1 erfolgt im sid-
westlichen Bereich die In-

anspruchnahme einer
Teilflache (ca. 3.750 m?)

Hinweis:

Die Betroffenheit die-
ses Belangs wird in der
Betrachtung des
schutzgutes Tiere und
Pflanzen beriicksichtigt

§ 1a (3)

Zusatzliche Eingriffe in Na-
tur und Landschaft

ja

Eingriffs- und Aus-
gleichsbilanzierung im
Fachbeitrag Natur-
schutz

2.1 Beschreibung und Bewertung der Schutzguter, fur die erhebliche Umweltaus-
wirkungen zu erwarten sind einschliel3lich der Prognose bei Durchfihrung der

Planung

In den nachfolgenden Ausfihrungen werden nur die umweltrelevanten Schutzgiter ange-
fuhrt, fir die gemafl o.a. Bewertung erkennbar erhebliche Beeintrachtigungen zu erwarten

sind.
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2.1.1 Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft und biologische Vielfalt
(8 1 (6) Nr. 7a BauGB)

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Lt. Ausfiihrungen im Fachbeitrag Naturschutz zum Bebauungsplan ist der Planungsraum ne-
ben dem mit Eichen und Buchen bewachsenen Laubwaldaltholzflachen durch Griinflachen
mit Gebauden sowie verdichteten und versiegelten Wegen und Platzen im Bereich der expo-
nierten Rheinhéhenlage gekennzeichnet.

Der unmittelbar an das Parkgelange angrenzende Laubwald stellt aufgrund des Baumalters
und der damit vorhandenen Habitatqualitat einen hochwertigen Biotopkomplex dar. Zudem
befinden sich hier Spechthéhlen, die als potentielle Vogel- und Fledermaushabitate einzustu-
fen sind. Der Laubwald stellt sowohl ein potenzielle Fortpflanzungs-, Nahrungs-, als auch ein
Rickzugshabitat dar.

Neben dem Laubwald finden sich in der Parkanlage (ehemaliges Waldgebiet) pragnante
Einzelbdume, die durch die Rodung eine bessere Entwicklungsméglichkeit hatten. Nester
oder Relikte derselben finden sich nicht. Jedoch weisen einzelne Gehdlze Astabbriiche auf,
in denen sich Hohlen gebildet haben, die potenziell als Fortpflanzungsstéatten dienen kénnen.

Ebenso finden sich in den Strauchkomplexen in der Parkanlage bzw. in der Lorbeerkirsch-
hecke entlang der stdwestlichen Plangebietsgrenze keine Nester oder Relikte derselben,
sodass diesbezliglich keine artenschutzrechtlichen Konflikte abzuleiten sind.

Die geplante Versiegelung erfolgt, bis auf einen Laubwaldanteil (ca. 3750 m?2), vorrangig auf
den vorhandenen, extensiv bewirtschafteten Grinflachen, im stidlichen Teil des Offenlandes
der Parkanlage.

Auf den im Bereich des Hauptgebaudes vorhandenen Zierrasenflachen, die keiner baulichen
Veradnderung unterzogen werden, findet sich ein geringeres Konfliktpotential fur Arten und
Biotope, als auf den fir die Bebauung vorgesehenen extensiv bewirtschafteten Wiese, im
stidwestlichen Bereich des Plangebiets. Diese, sowie der Gehdlzbestand der Parkanlage,
setzen sich aus den folgenden Arten zusammen:

Farn- und Blitenpflanzen, mit frequenter Ausbreitung von Storzeigern (Fettdruck) (Bezug 8§

15 LNatSchG)

wissenschaftlicher Na-

deutscher Name

me

RL-RP

RL-D

FFH

Schutz

Acker-Kratzdistel

Cirsium arvense

Breitwegerich

Plantago major

Gamander-Ehrenpreis

Veronica chamaedrys

Gefleckte Taubnessel

Lamium maculatum

Rote Lichtnelke

Silen dioica

GrofRRe Brennessel

Urtica dioica

Vogel Wicke

Vicca gracca

Kriechender Hahenful

Ranunculus repens

Kriechender Hahnenfu3

Ranunculus repens

Rot-Klee

Trifolium pratense
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deutscher Name "n‘gfse”“haﬁ“‘:her Na-| pL-RP |RL-D |FFH  [Schutz
Sauerampfer Rumex acetosa

Weg-Distel Carduus acanthoides

Wiesen-Klee Trifolium pratense

Wiesen-Léwenzahn Taraxacum officinale

Graser

deutscher Name x‘:se”SChaﬂ“Cher Na-| RL-RP |RL-D |FFH  |Schutz
Einjahriges Rispengras Poa annua

Gewdhnliche Quecke Elytrigia repens

Glatthafer Arrhenatherum elatius

Knauelgras Dactylis glomerata

Land-Reitgras Calamagrostis epigejos

Wiesen-Rispengras Poa pratensis

Wiesen-Schwingel Festuca pratensis

Wolliges Honiggras Holcus lanatus

Krauser Ampfer Rumex crispus

Sauerampfer Rumex acetosa

Gehdlze

deutscher Name "n‘gfsens‘:haﬁ“c“er Na-| RL.RP |RL-D |FFH  [Schutz
Birke Betula pendula

Gewshnlicher Hasel ;grylus avellana ,Contor-

Lorbeerkirsche Prunus laurocerasus

Hainbuche Carpinus betulus

Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum

Sommer-Linde Tilia platyphyllos

Stieleiche Quercus robur

Trauben-Eiche Quercus petraea

Apfelbaum Malus spec.

Winter-Linde Tilia cordata

Tabelle: Arten

Die extensive Wiese des Untersuchungsgebietes stellt sich aufgrund der Artenzusammen-
setzung als Flache von mittlerer Bedeutung dar. Die gegentber klassischen Fettweiden feh-
lende Dungereintrag, in Verbindung mit der geringeren Mahdhaufigkeit ab Mai eines jeden
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Jahres, fiihrt zu einem hdéheren Artenspektrum, wie aus den o.a. Tabellen abzulesen ist.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass im Bereich der intensiv gepflegten Zierrasenberei-
che, ein héherer Nutzungsgrad herrscht, als auf den extensiv bewirtschafteten Griunflachen,
sodass die Rasenbereiche als geringwertig, die Baume im Zierrasenbereich (Einzelbdume,
Baumgruppen) jedoch hinsichtlich der Schutzbedirftigkeit als mittelwertig eingestuft werden,
da sich in einzelnen Baumen Hohlen befinden, die durchaus als Brut- und /oder Fortpflan-
zungsstatte geeignet sind.

Im Rahmen der Planung sind Eingriffe jedoch lediglich in geringem Umfang bzw. es sind kei-
ne Eingriffe vorgesehen.

Der Bereich der extensiv genutzten Grunflachen wird hinsichtlich der Schutzwirdigkeit als
mittelwertig eingestuft; dies liegt zum einen an der nur zweimaligen Mahd/Jahr und dem da-
mit verbundenen Habitatpotenzial fur Klein- und Kleinstlebewesen, zum anderen an den in
diesem Bereich fehlenden markanten Gehdlzstrukturen (&altere Einzelbdaume/Baumgruppen):
Hier finden sich lediglich junge Obstgehdlze mit einem Kronendurchmesser von ca. zwei Me-
tern und einem STU von bis zu 0,2 m sowie frequent vorhandene Stérzeiger (siehe Tabelle).

Die Geholze BB1 und BB2 werden als gering bzw. mittelwertig eingestuft. Die Lorbeerkirsch-
hecke fungiert als Sichtschutz zwischen Wald und Parkanlage, die Gbrigen Geholze (Hasel
/Holunder) als gliedernde Elemente im Park.

Der Laubwald ist als hochwertig einzustufen, bezugnehmend auf sein Potential als Nah-
rungs-, Riickzugs- und Fortpflanzungshabitat.

Bei der Planrealisierung ist auf eine maximale Vermeidung, insbesondere fiir die im Laub-
wald in Anspruch zu nehmenden Flachen zu achten. Eine Kompensation kann durch die
Entwicklung eines arttypischen Waldmantels ansatzweise im Plangebiet realisiert werden.
An dieser Stelle wird insbesondere auf die Kompensationsnotwendigkeit des Eingriffs in
Waldrandbereiche hingewiesen. Bei dem Eingriff in den Waldrandbereich steht der Eingriff in
die Waldflache in keinem Verhaltnis zu der damit beeintrachtigten Funktionsstérung der Ver-
netzung Wald-Offenland. Der Waldrand dient in der Regel als vernetzendes Landschafts-
element und verzahnt Waldmantel, Krautsaum eng miteinander, ist idealerweise stufig auf-
gebaut, verlauft unregelmafig und setzt sich aus standortgerechten Gehdlzen zusammen.

Der Eingriff in Waldrandstrukturen hat Konsequenzen fur alle Schutzgiter (z.B. Mikro- und
Mesoklima, Boden, Wasser) und ist somit von besonderer Bedeutung.

Bewertung der Beeintrachtigungen:

0 = nicht erheblich 1 =weniger erheblich 2 =erheblich 3 =sehr erheblich

Schutzgut Boden

Bestand:
Aussagen bzw. Erkenntnisse zu Altlastenstandorten liegen nicht vor.

Bei den unmittelbar an die Gebaude angrenzenden unbebauten Flachen handelt es sich zu-
meist um Grinflachen in Form von Rasen und Mahwiesen im westlichen Teil. Diese Freifla-
chen unterliegen einer intensiven Pflege. Entsprechend ihrer Funktion bestehen Vorbelas-

tungen durch Pestizid- und Dingereintrag. Bodenverdichtungen ergeben sich durch das re-

gelmaiige Betreten.
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Die Mahwiese unterliegt einer regelmaRigen Mahd. Auch hier sind die vorgenannten Beein-
trachtigungen zu erwarten.

Die innergebietlichen Verkehrsflachen sind bituminds oder mit wasserdurchlassigen Materia-
lien befestigt. Dabei ist der von der K 40 zum Haupthaus fiihrende Weg vollversiegelt. Die
.Nebenwege" sind mit wasserdurchldssigen Materialien versehen.

Neben den Haupt- und Nebengebauden sind im Bereich der Freiflachen baulich untergeord-
nete Nebenanlagen vorhanden wie etwa ein Tennisplatz, Aussichtsplattform, Terrasse u.&.,
die ebenfalls einen hohen Verdichtungsansatz aufweisen.

Eine Funktion als landwirtschaftliche Produktionsflache haben die zur Uberplanung anste-
henden Flachen nicht.

Die Waldflachen werden durch das innergebietliche Wegenetz tangiert und bleiben daher
weitestgehend von Versiegelung und Verdichtung verschont. Auf die Ausfihrungen im
Schutzgut Tiere und Pflanzen zur méglichen Betroffenheit des Waldrandes wird verwiesen.

Insofern bestehen bereits heute fir das Plangebiet anthropogene Vorbelastungen, die sich
jedoch leidglich auf den durch die bauliche Nutzung geprégten Bereich beschrénken.

Diese Beeintrachtigungen des Schutzgutes auf3ern sich wie folgt:

= Gefahr der Versickerung von Schmier- und Treibstoffen in den Boden und das
Grundwasser,

= Pestizid- und Dlngereintrag durch die Bewirtschaftung bzw. Pflege und Unterhaltung
auf den nicht bebauten Flachenteilen,

= Beeintrachtigung der Bodenfunktionen durch permanentes Befahren mit Maschinen
im Rahmen der Pflege und Unterhaltung sowie Betreten der Freiflachen (Bodenver-
dichtung).

Planung:

Das Bebauungsplangebiet ist in unterschiedliche Bereiche gegliedert, die sich je nach Nut-
zungsart und —intensitat auf das Schutzgut Boden auswirken werden.

Der Uberwiegende Teil des Plangebiets ist entsprechend seiner tatsachlichen Nutzung als
Waldflache ausgewiesen. Hier wird sich gegenlber dem bisherigen Zustand keine Verande-
rung ergeben. Lediglich im Teilgebiet Sondergebiet SO 1 wird im westlichen Teil ein etwa 40
m breiter und 156,5 m langer Streifen der Waldflache in die kiinftige Bebauung einbezogen.

Im Teilgebiet SO 1 ist die Errichtung des Hotelrestaurants angedacht, so dass hier mit einer
flachenhaften Versiegelung auszugehen ist. Dies fuhrt zu einem dauerhaften Verlust der Bo-
denfunktionen und somit zu einer Beeintrachtigung.

In den Ubrigen Teilgebieten SO 2 und SO 3 erfolgt die Festsetzung der Uberbaubaren Grund-
stucksflachen in Anlehnung an den Gebaudebestand. Hier sind keine Uber das bisherige
MalR hinausgehenden Auswirkungen zu erwarten.

Auch die Festsetzung der Verkehrsflachen orientiert sich an den Vorgaben aus dem Be-
stand. Demnach sind hieraus ebenfalls keine Auswirkungen zu erwarten.

Zur Umsetzung der in Kapitel A 1 angefihrten Planungsziele ist der Eingriff in das Schutzgut
Boden jedoch unvermeidbar.

{ WeSt
WeSt-Stadtplaner GmbH Tannenweg 10 56751 Polch .

Telefon 02654/964573 Fax 02654/964574
west-stadtplaner@t-online.de



Stadt Remagen 33
Bebauungsplan ,Haus Ernich*
Begriindung

Bewertung der Beeintrachtigungen:

0 = nicht erheblich 1 =weniger erheblich 2 = erheblich 3 = sehr erheblich

Schutzgut Wasser

Bestand:

Wasserschutzgebiete und Oberflichengewéasser sind im Bebauungsplangebiet selbst nicht
vorhanden. Entlang der nordlichen Geltungsbereichsgrenze verlauft der ,Unkelbach®.

Die intensive Nutzung in den zum Schutzgut Boden beschriebenen Teilbereichen fuhrt eben-
S0 zu Beeintrachtigungen des Schutzgutes Wasser, die sich in der dauerhaften Bodenver-
siegelung und -verdichtung sowie dem Schadstoffeintrag (Dunger, Pestizide im Bereich der
intensiv gepflegten Freiflachen und Mahwiese) aulRern.

Die bestehenden anthropogenen Vorbelastungen sind:

= Verringerung/Verzdgerung der Versickerungskapazitat fur das Oberflachenwasser in-
folge der Bodenverdichtung,

= Reduzierung der Oberflachenwasserversickerung,
= potentieller Schadstoffeintrag in Béden mit verminderter Filter- und Pufferfunktion;
= Verkehrs- und anlagebedingten Schadstoffimmissionen,

Wahrend der bebaute Bereich auf einem Plateau liegt, befinden sich die umgebenden Wald-
flachen in topographisch bewegtem Gelande mit steil abfallenden Hangen zum Rhein. Hie-
raus lasst sich eine Anfalligkeit bei Starkregenereignissen ableiten. Diese Gefahr kann durch
die anstehende zusatzliche Flachenversiegelung auf dem Plateau verstarkt werden.

Planung:

Durch die vorliegende Bauleitplanung wird nunmehr dauerhaft eine bauliche Entwicklung im
Bereich der bisher noch unbebauten Flachenteile im Sondergebiet SO 1 einsetzen.

Die Folge hieraus ist eine Erhdhung des Versiegelungsgrads und somit des Wasserabflus-
ses. Analog zum Schutzgut Boden wird auch auf den sonstigen Teilflachen/ Nutzungsberei-
chen keine wesentliche Verdnderung gegentber der Bestandssituation ergeben, da sich die
getroffenen Festsetzungen auf die Vorgaben aus dem Bestand beziehen.

Die anthropogenen Beeintrachtigungen werden sich durch die planungsrechtliche Sicherung
verfestigen und zu einer weiteren Beeintrachtigung des Schutzgutes fiihren.

In Ergadnzung zu den bereits genannten Vorbelastungen kénnen weitere Auswirkungen auf-
treten wie

= eine Veranderung des Grundwasserflurabstandes durch eine weitere Flachenversie-
gelung, anthropogene Gelandeaufhéhungen oder TiefbaumalRnahmen,

= eine Veranderung der Grundwasserneubildungsrate durch z.B. Flachenversiegelung
und einem veréndertem Oberflachenabfluss und

= steigendes Gefahrdungsrisiko bei Starkregenereignissen.
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Im Zusammenhang mit dem steigendes Gefahrdungsrisiko bei Starkregen ist folgendes an-
zufihren:

Fur die vorliegende Aufstellung des Bebauungsplans ergibt sich grundsatzlich aus dem in §
1 (6) Nr. 1 BauGB verankerten Belang der Sicherheit der Wohnbevolkerung die Verpflich-
tung, diese Anregung zu beriicksichtigen. Hieraus ist eine Verpflichtung zur Gewdahrleistung
einer allgemeinen Gefahrenabwehr und —vorsorge fur die planende Gemeinde bereits in der
Ebene der Bauleitplanung abzuleiten. Diese Anforderungen bedeuten, dass bereits im Rah-
men der Planung die Verpflichtung besteht, mégliche Gefahrensituationen zu ermitteln und in
die planerische Abwagung einzustellen.

Aus den bereits geltenden Gesetzen und Vorschriften ergeben sich Verpflichtungen u.a. fur
jede Einzelperson. Diese gesetzlichen bzw. eigenstindigen Regelungen gelten unabhangig
und losgeldst von mdglichen Inhalten eines Bebauungsplans.

So ist in 8 5 (2) Wasserhaushaltsgesetz (WHG) ,Allgemeine Sorgfaltspflichten* angefihrt,
dass jede Person, die durch Hochwasser betroffen sein kann, im Rahmen des ihr Méglichen
und Zumutbaren verpflichtet ist, geeignete Vorsorgemalinahmen zum Schutz vor nachteili-
gen Hochwasserfolgen und zur Schadensminderung zu treffen, insbesondere die Nutzung
von Grundstiicken den moglichen nachteiligen Folgen fiir Mensch, Umwelt oder Sachwerte
durch Hochwasser anzupassen.

Ebenso sieht die Landesbauordnung (LBauO) Rheinland-Pfalz entsprechende Verpflichtun-
gen des jeweiligen Bauherrn bei der Umsetzung seines Vorhabens vor.

Nach § 3 Abs. 1 LBauO sind bauliche Anlagen sowie andere Anlagen und Einrichtungen i.S.
des 8 1 (1) Satz 2 LBauO so anzuordnen, zu errichten, zu andern und instand zu halten,
dass sie die offentliche Sicherheit oder Ordnung sowie die natirlichen Lebensgrundlagen
nicht gefahrden. Ziel des 8§ 3 Abs. 1 LBauO ist es, eine Gefahrdung der 6ffentlichen Sicher-
heit oder Ordnung bei der Anordnung, der Errichtung, der Anderung und Instandhaltung bau-
licher Anlagen abzuwehren. Die Anforderungen des § 3 Abs. 1 LBauO beziehen sich auf
samtliche bauliche Anlagen sowie — entsprechend dem Wortlaut des 8§ 1 (1) Satz 2 LBauO —
auch auf bebaute und bebaubare Grundstticke.

Ferner ist § 14 LBauO ,Schutz gegen schadliche Einwirkungen* anzufihren. Demnach mus-
sen bauliche Anlagen sowie andere Anlagen und Einrichtungen im Sinne des § 1 Abs. 1 Satz
2 so angeordnet und beschaffen sein, dass durch Wasser, Feuchtigkeit, pflanzliche oder tie-
rische Schadlinge sowie andere chemische, physikalische oder biologische Einflisse Gefah-
ren oder unzumutbare Belastigungen nicht entstehen.

Der uberwiegende Teil des Anwesens ,Haus Ernich® stellt sich als eine gro3e zusammen-
hangende Waldflache dar. Es handelt es sich um ein topographisch bewegtes Gelande, wel-
ches unterschiedliche Abflussrichtungen des mdéglicherweise anfallenden Aufl3engebietswas-
sers aufweist. Die starkste Hangneigung besteht in Richtung Rhein.

Der Wald leistet grundsétzlich einen wichtigen Beitrag fir den Hochwasserschutz, da der
Oberflachenwasserabfluss i.d.R. geringer ist und langsamer erfolgt. Der Waldboden ist in der
Lage, einen wesentlichen Anteil der anfallenden Niederschlagswasser an Ort und Stelle zu
speichern. Diese Waldflachen werden von der angedachten Errichtung eines Hotels nicht er-
fasst und werden unverandert erhalten.

Der Gebaudebestand einschliel3lich der fir die Errichtung des Hotels vorgesehenen Flachen
liegt auf einem Gelandeplateau. Gelandemodellierungen zur Einpassung der Gebaude und
Freiflachen wurden bereits im Rahmen der erstmaligen Bebauung vorgenommen. Die Ge-
fahr einer erheblichen Beeintrachtigung bei Starkregenereignissen ist in diesem Teilbereich
als gering einzustufen. Hierzu tragen auch die ,Befestigungen” der nicht bebauten Flachen
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bei, die als Uberwiegend als Wiesenflache ausgebildet sind.

Es wurde ein Hinweis in die Textfestsetzungen aufgenommen. Mit der Aufnahme dieses
Hinweises in den Bebauungsplan erfolgt ein friihzeitiger Hinweis an die (klnftigen) Eigentl-
mer und Nutzer auf eine mogliche Gefahrdung durch Starkregentberflutungen zu achten und
in der Planvollzugsebene Mal3Bhahmen zur Vermeidung etwaiger Auswirkungen zu ergreifen.

Mit der Bekanntgabe des mdglichen Gefahrdungspotenzials wird den kinftigen Bauherren
die Mdoglichkeit gegeben, friihzeitig konkrete MaRnahmen zur Vermeidung maoglicher Scha-
den zu bericksichtigen wie etwa die Umsetzung von Malinahmen zur Verbesserung der
Hangwassersituation bei der Freiflachen- und Gartengestaltung (Mulden, ,Wall“, Anlage von
Graben zur Hangentwasserung in die offentliche Kanalisation) und somit die Vermeidung
von Beeintrachtigungen fir die Nachbargrundstiicke.

Bewertung der Beeintrachtigungen:

0 = nicht erheblich 1 =weniger erheblich 2 = erheblich 3 = sehr erheblich

Schutzgut Klima / Luft
Bestand:

Das Plangebiet befindet sich auf3erhalb der Siedlung in exponierter Lage, nahezu frei von
klimatischen Einflissen durch Verkehr und Siedlungs-/Gewerbe.

Die Offenlandflachen fungieren als Kaltluftproduktionsflachen, die angrenzenden Waldberei-
che als Frischluftfilter.

Planung:

Durch die beabsichtigte Bebauung kommt es zwar zu einer hohen Versiegelung, jedoch
kann davon ausgegangen werden, dass sich die Bebauung weder spurbar auf das Kleinkli-
ma noch auf des Meso- oder Makroklima auswirken wird.

Stadtklimatypische Warmeinseln sind aufgrund der unbebauten Umgebung des Plangebiets
und der lockeren Stellung der Einzelgeb&ude nicht zu erwarten.

Somit ist abzuleiten, dass die Schutzbedurftigkeit als geringwertig einzustufen ist. Bei der
Realisierung der Planung sollte dennoch auf eine Vermeidung von nicht notwendigen Ver-
siegelungen geachtet werden.

Bewertung der Beeintrachtigungen:

0 = nicht erheblich 1 =weniger erheblich 2 = erheblich 3 = sehr erheblich

Schutzgut Landschaft und Erholung

Bestand:

Das Untersuchungsgebiet befindet sich auf den Rheinh6éhen. Eine Einsehbarkeit ergibt sich
jedoch lediglich von der gegeniiberliegenden Rheinseite.
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Von der gegeniberliegenden Rheinhdhe kann das Plangebiet aber erst ab einer Entfernung
von Uber 1,5 km wegen des geringeren Anstieges des rechtsrheinischen Ufers partiell einge-
sehen werden. Durch die auch innerhalb des Plangebiets weiterhin erhaltenen Baumgruppen
und wegen der Hohenentwicklung des Geb&udebestandes besteht von den hdhergelegenen
Bereichen der gegeniberliegenden Rheinhdhe keine Beeintrachtigung des Landschaftsbil-
des.

Von der Bundesstral3e 9 bzw. von der Ortslage Unkel besteht keine Mdglichkeit der Einsicht
in das Plangebiet.

Durch die umgebenden Waldflachen ist eine wirkungsvolle Kaschierung gegeben.

Die Bebauung wirkt nicht in das Landschaftsbild hinein bzw. Gbernimmt keine dominierende
Wirkung. Ein wesentlicher Grund hierfir ist neben der o.a. ,Ummantelung” durch die Wald-
flachen, dass die Bebauung von der Hangkante zuriickgesetzt wurde.

Die wesentlichen Eingriffe in das Landschaftsbild wie die Ausbildung des Plateaus und die
Bebauung wurden bereits im Rahmen der ,Erstbebauung” im Jahr 1908 vorgenommen.

Eine Funktion fUr die Feierabend- und Naherholung geht zurzeit von dem Anwesen nicht
aus. Fur die Allgemeinheit ist das ,Haus Ernich” nicht zugéanglich.

Planung:

Mit der Planung wird flr das Schutzgut keine wesentlich tGber das bisherige Maf3 hinausge-
hende Veranderung vorgenommen. Die neu hinzukommende Bebauung erstreckt sich auf
den ruckwartigen Grundsticksteil, fur den eine Einsehbarkeit nicht gegeben ist bzw. durch
den Wald und den Geb&audebestand kaschiert ist.

Bewertung der Beeintrachtigungen:

0 = nicht erheblich 1 =weniger erheblich 2 = erheblich 3 = sehr erheblich

Biologische Artenvielfalt

An dieser Stelle wird auf die Ausfihrungen zum Schutzgut Tiere und Pflanzen verwiesen.

2.1.2 Umweltbezogene Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachguter

Zwecks Vermeidung von Wiederholungen wird an dieser Stelle auf die Ausfiihrungen in Ka-
pitel A 6.1 dieser Begriindung verwiesen.

Ein positiver Effekt flr dieses Schutzgut ist kiinftig die Zuganglichkeit fiir die Allgemeinheit.
Somit ergibt sich fur die Allgemeinheit die Méglichkeit die unter Denkmalschutz stehende An-
lage zu ,erleben*.

Bewertung der Beeintrachtigungen:

0 =nicht erheblich 1 =weniger erheblich 2 =erheblich 3 = sehr erheblich
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2.1.3 Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes
nach den Buchstaben a bis d

Die bertcksichtigten Schutzgiter beeinflussen sich gegenseitig unterschiedlich.

Erhebliche Umweltauswirkungen durch sich negativ verstarkende Wechselwirkungen kénnen
fur die Schutzguter Mensch/ Tiere und Pflanzen, Mensch/ Boden, Mensch/ Wasser und Bo-
den/ Wasser auftreten.

Im Wesentlichen beeinflusst der Mensch die Schutzguter Tiere und Pflanzen sowie Boden
und Wasser durch die dauerhafte Bodenversiegelung bzw. die Errichtung von Hochbauten
im Teilbereich des Sondergebets SO 1.

In der nachfolgenden Abbildung sind die Wechselwirkungen in zusammengefasster Form
dargestellt:

Mensch |Tiere/ Boden Wasser |Klima/ |Land- Kultur-
Pflanzen Luft schaft und

Sachgu-
ter

Mensch 0 0 0

Tiere/ 0 0 0 0 0 0

Pflanzen

Boden 0 0 0 0 0

Wasser 0 0 0 0 0 0

Klima/ 0 0 0 0 0 0

Luft

Land- 0 0 0 0 0 0

schaft

Kultur- 0 0 0 0 0 0

und

Sachgu-

ter

0 = nicht erheblich 1 =weniger erheblich 2 = erheblich 3 = sehr erheblich

2.1.4 Zusatzliche Eingriffe in Natur und Landschaft

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden zusétzliche Eingriffe in Natur und Landschaft
entstehen. Hiervon sind jedoch nicht alle kinftig bebaubaren Flachen betroffen.

Unter Berlcksichtigung der Bestandssituation wird lediglich im Teilgebiet SO 1 eine Uber das
bisherige Maf3 hinausgehende Bebauung — und somit Versiegelung — zu erwarten sein.
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Fur die sonstigen Teilgebiete SO 2 und SO 3 sowie die festgesetzten Verkehrsflachen gilt
grundséatzlich die Reglung des § 1 a(3) BauGB, wonach ein Ausgleich nicht notwendig ist,
sofern der bereits erfolgte Eingriff vor der planerischen Entscheidung erfolgt ist bzw. zuléssig
war. Die Festsetzungen zu den tberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgen in enger Anleh-
nung an den Gebaudebestand. Die festgesetzten Verkehrsflachen nehmen das vorhandene
Wegenetz auf.

Fur die quantitative Erfassung des Eingriffsumfangs und die Beriicksichtigung anrechenbarer
Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen sowie zur Ermittlung notwendiger Kompensati-
onsmafinahmen wird die Biotopfunktion bewertet.

Bei der Bewertung wird den einzelnen im Gebiet vorkommenden Biotopen eine aktuelle oko-
logische Funktionserfiillung zugeordnet. Die Wertstufen gehen von eins bis zehn (1-2: sehr
gering; 3-4: gering; 5-6: mittel; 7-8: hoch; 9-10: sehr hoch).

Die Bewertung der einzelnen Biotoptypen nach ADAM, NOHL & VALENTIN (1992), der resultie-
rende Kompensationsflachenbedarf und die Gesamtbilanz ist den folgenden Tabellen zu

entnehmen.

Biotoptyp Durchschnittliche |GroRe in Wertpunkte

(aktuelle) 6kologi- | m?2

sche Funktionser-

fallung
Wiese in extensiver Nutzung EA O 5 8.982,00 44.910,00
strukturarme Griinanlage HM 3 3 2.949,00 8.847,00
Platz bituminds versiegelt HAT 4 1 115,00 115,00
Strukturreiche Grinanlage HM 3a 55 1.777,00 9.773,50
Gehdlze/Hecken BA 1 4 367,00 1.468,00
Geholze/Hecken BA 2 (gebiets- 3 398,00 1.194,00
fremd)
Baumallee BH 0 5 154,00 770,00
Sportanlage HU 1 1 911,00 911,00
Obstbaume BF 4 (6 Stiicke 4 4 WP) 4 120,00
Laubwald AA 1 7 3.750,00 26.250,00
Gras-Schotterwege VB 2 1 2.215,00 2.215,00
Gebaude 1 1.235,00 1.235,00
Erdwall HH O 3,5 1.028,20 3.598,7
Summe 23.881,20| 101.407,20

Tabelle: Flachengréen und Bewertung der Biotoptypen nach Adam, Nohl & Valentin (1986)

Die Biotoptypen des Planungsraums weisen einen Wert von 101.407,20 Punkten auf.
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Der Eingriffswert wurde folgendermal3en ermittelt:

Biotoptyp Werteinstufung nach | GroRe in | Wertpunkte
einer Menschenge- | m?
neration
Uberbaubare Grundstiicksflache 1| 17.233,60 17.233,60
GRZ 0,8 von 21.542 m2 (SO Hotel)
nicht tberbaubare Grundstucksfla- 3,5 4.308,40 15.079,40
che Ziergarten 0,2 von 21.542 m2
(SO Hotel)
Uberbaubare Grundstiicksflache 1 1.160,00 1.160,00
GRZ 0,8 von 1.451 m? (SO Pavil-
lon)
nicht Uberbaubare Grundstucksfla- 3,5 290,20 1.015,70
che Ziergarten 0,2 von 1.451 m2
(SO Pavillon)
Stellplatze, auRerhalb der SO Ge- 3,5 889,00 3.111,50
biete
Summe 23.881,20 37.600,20

Tabelle: Ermittlung des Kompensationswertes

Der Eingriffswert des Planungsraums weist einen Wert von 37.600,20 Punkten auf.

Gesamtbilanz

Wertpunkte (WP) Eingriff 101.407,20
WP Kompensation 37.600,20
WP Kompensationsdefizit 63.807,40
Ersatzflache (m2) bei Aufwertung

um 3 WP 21.269,0

Tabelle: Gesamtbilanz

Nach Abzug des errechneten Eingriffswertes in Hohe von 37.600,20 WP ergibt sich ein
Kompensationsdefizit in Hohe von 63.807,40 WP. Zur vollstandigen Kompensation sind wei-
tere Ma3nahmen umzusetzen.

Dies erfolgt zum einen in der Form, dass im Plangebiet ein gestufter Waldmantel entwickelt
wird, zum anderen in der Form, indem der Vorhabentrager die Kosten fur die Entwicklung ei-
ner virtuellen MalBnahme (Umwandlung eines intensiv genutzten Ackers in extensiv genutz-
tes Grinland) Gber einen Zeitraum von 30 Jahren tGbernimmt.

Die vollstindige Kompensation des zu erwartenden Eingriffs in Natur und Landschaft erfolgt
im Rahmen der Rekultivierung von Trockenmauern im Bereich der Teilnehmergesellschaft
Walporzheim.

Hierzu wird der Vorhabentrager mit der Stadt bzw. der Teilnehmergesellschaft einen stadte-
baulichen Vertrag abschlie3en, in dem u.a. die Durchfiilhrung und Kostentragung der Mal3-
nahme durch den Vorhabentrager verbindlich festgelegt werden.

Weitergehende Ausfihrungen kdnnen dem Fachbeitrag Naturschutz, Kapitel 7, entnommen
werden.
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Zum Ausgleich der Beeintrachtigungen wird eine weitere Kompensationsmafinahme durch-
gefuhrt:

KM: Entwicklung eines naturnahen Waldmantels

Zwischen den zu bebauenden Flachen und dem, nach dem Eingriff offenen Waldrand, ist ein
Waldmantel mit einer Breite von 4,0 Metern gemalf folgendem Schema zu entwickeln.

Der Waldmantel setzt sich aus standorttypischen und heimischen Strauchern und Laubbéau-
men Il. Ordnung zusammen und sollte eine wechselnde Hohe von bis zu 4 Metern aufwei-
sen.

Altholz (Bestand)

I
1] J I)'\._ J--
N\

" Waldmantel (Straucher und
“. Baume Il. Ordnung)
NS

Abb.: Waldmantel (schematischer Aufbau)

Der Waldmantel ist einer dauerhaften Pflege zu unterziehen; diese beinhaltet folgende Mal3-
nahmen:

= Die Straucher, nicht die Laubbdume, sind von Zeit zu Zeit abschnittsweise zurtck-
schneiden, um die Gebilschvegetation zu verjiingen, die Arten- und Strukturvielfalt zu
erhdéhen und die Entwicklung eines Uppigen Krautsaums zu férdern. Dabei sind be-
sonders schnell wichsige Arten kraftig zuriickschneiden und auf Stock setzen.

» Der Krautsaum ist extensiv nutzen. Manche Abschnitte sind nur jedes zweite Jahr zu
mahen und bleiben auf diese Weise Uberwinterungsorte fur Insekten und andere Tie-
re.

= Es st fur einen buchtigen, unregelmafigen Verlauf des Waldrands zu sorgen, da auf
diese Weise eine dynamische Sukzession geférdert werden kann.

= Im Bereich des Waldmantels ist zudem das Anlegen von Kleinstrukturen sinnvoll.
Stein-, Erd- und Asthaufen, sumpfige Stellen und Tumpel, vegetationsfreie Flachen,
Tot- und Faulholz sind wertvolle Sonderstrukturen. Insbesondere bei den Pflegemali-
nahmen anfallendes Astmaterial kann ohne groRen Aufwand zu Haufen geschichtet
und der naturlichen Zersetzung tUberlassen werden.

= Das massive Auftreten von schnell wachsenden Arten wie Brombeere oder Waldrebe
nach den Aufwertungsmafinahmen lasst sich durch mehrere, kleine, zeitlich gestaffel-
te Eingriffe mindern.
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Durchfuhrung der MaRnahmen

a) KMa/b: Innerhalb eines Jahres nach Nutzungsfahigkeit der Gebaude

2.2 Gesamtbeurteilung des Umweltzustandes

Der zur Uberplanung anstehende Bereich weist eine anthropogene Vorbelastung in Form der
bereits errichteten baulichen Anlagen und der innergebietlichen Verkehrsflachen auf.

Die Vorbelastungen zeigen sich in dem hohen Versiegelungsgrad im Bereich der bebauten
Teilflachen und der Haupt-Zuwegung, einer intensiven Pflege der Freiflachen verbunden mit
dem Einsatz von Dlnger und Pestiziden, Verdichtung durch Beweidung und den bereits er-
folgten Eingriffen in das Landschaftsbild durch die Ausbildung eines Plateaus mit entspre-
chenden Gelandemodellierungen und Bebauung.

Der unmittelbar an das Parkgelange angrenzende Laubwald stellt aufgrund des Baumalters
und der damit vorhandenen Habitatqualitat einen hochwertigen Biotopkomplex dar.

Zudem befinden sich hier Spechthohlen, die als potenzielle Vogel- und Fledermaushabitate
einzustufen sind. Der Laubwald ist - bezugnehmend auf sein Potential als Nahrungs-, Rick-
zugs- und Fortpflanzungshabitat als hochwertig einzustufen.

Die geplante Inanspruchnahme des Laubwald-Randbereichs fihrt zu einem erheblichen Ein-
griff.

Insgesamt weist der Umweltzustand wegen der anthropogenen Vorbelastungen eine mittlere
bis hohe Wertigkeit auf, wobei sich die hochwertige Schutzbedurftigkeit aus der geplanten
Inanspruchnahme des Laubwaldbereichs ableitet.

Die Gesamtbewertung zeigt, dass fur die umweltrelevanten Schutzguter Tiere und Pflanzen,
Boden und Wasser Beeintrachtigungen auftreten kénnen.

Diese sind jedoch zur Umsetzung der in Kapitel A 1 der Begrtiindung definierten Planungs-
ziele unvermeidbar.

2.3 Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfihrung der Planung

Ohne die Aufstellung des Bebauungsplans wiirde das ,Haus Ernich“ einschlie3lich der dazu-
gehdrigen Waldflachen aus planungsrechtlicher Sicht im Auf3enbereich i.S. des § 35 (1)
BauGB verbleiben.

Die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben wére auf der Grundlage des 8§ 35
BauGB zu prufen. Fur den mit der Aul3enbereichssatzung Uberplanten Teilbereich bilden die
dort getroffenen Regelungen die Grundlage fur die Zul&ssigkeit von Vorhaben.

Fur die hiervon nicht erfassten Teilflachen gelten die Anforderungen wie etwa die Privilegie-
rungstatbestande des § 35 (1) BauGB oder aber der Grundsatz der Nicht-Betroffenheit von
offentlichen Belangen nach 8§ 35 (2) BauGB.

In Ergdnzung hierzu treten wegen dem Status als denkmalgeschitzte Anlage die Genehmi-
gungstatbestande des Denkmalschutzgesetzes.
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2.4 Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung

Bei Durchfuihrung der Planung kénnen die nachfolgend aufgezeigten Auswirkungen fir die
Schutzguter auftreten.

Baubedingte Auswirkungen

Eine ordnungsgeméale Baustelleneinrichtung vorausgesetzt, entstehen bei der hier vorlie-
genden Planung folgende, auf die Bauzeit beschrankte Auswirkungen:

= Bodenverdichtungen in den Bewegungsraumen der Baufahrzeuge und Anlieferung
der Baumaterialien,

= erhbhte Abgas- und Staubimmissionen durch die Baufahrzeuge in die angrenzenden
Flachen,

= mogliche Geféahrdung des Grundwassers durch Austritt wassergeféahrdender Stoffe
bei Leckagen an Baufahrzeugen oder Bauunfallen,

= Rodungsarbeiten im westlichen Teil des Sondergebets SO 1 im Bereich der festge-
setzten Uberbaubaren Grundsticksflachen und Verlust von Waldflachen,

= Gelandeprofilierung.

Anlagebedingte Auswirkungen

= Flachenversiegelung durch Gebéude und Oberflachenbeldge im Sondergebiet SO 1
sowie ein damit einhergehender dauerhafter Verlust der Bodenfunktionen,

= Verunreinigung des Grundwassers bei unsachgemaflem Umgang mit wassergefah-
denden Stoffen,

= Verringerung der Grundwasserneubildung und Erhéhung der Oberflachenabfliisse,

= Verlust von Fortpflanzungs-, Nahrungs- und Rickzugshabitaten im betroffenen Teil-
gebiet des Waldes.

Betriebsbedingte Auswirkungen

Die betriebsbedingten Wirkungen auf3ern sich durch Beeintrachtigungen die Nutzung des
Gebietes:

= das durch die erganzende Bebauung ,neue” Erscheinungsbild des Vorhabens in der
Landschatft,

= Bewegungsunruhe durch den an- und abfahrenden Verkehr des Hotelrestaurants und

= Schall- und Schadstoffemissionen durch den Verkehr.

2.5 Moglichkeiten von Verminderung, Vermeidung, Ausgleich und Ersatz

Fur die Ebene des Bebauungsplans sind folgende Vermeidungs- und Minimierungsmal3-
nahmen vorgesehen:

= planungsrechtliche Sicherung der nicht von der Planung betroffenen Waldflachen
durch eine entsprechende Festsetzung nach § 9 (1) Nr. 18b BauGB,

= wasserdurchlassige Befestigung von privaten Verkehrs- und Stellplatzflachen
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= Begrenzung der Bauhghe,

= dauerhafte Erhaltung und Pflege des in der festgesetzten privaten Grinflache vor-
handenen Baumbestandes,

= aufgrund der Unterschutzstellung nach Denkmalschutzgesetz besteht ,aufl3erhalb”
des Planungsrechts eine wesentliche Rechtsgrundlage zum Erhalt der unter Denk-
malschutz stehenden Anlage und somit zur Vermeidung von erheblichen Eingriffen
insbesondere in das Schutzgut Landschaftsbild,

= Bericksichtigung der DIN 18915 und 19731 zum Schutz des Bodens bei Eingriffen,

= Erhaltung des humosen Oberbodens in nutzbarem Zustand gemaf Vorgaben des §
202 BBodSchG,

= Umsetzung der KompensationsmalRhahme nach Schaffung eines Waldmantels im
Bereich des Teilgebiets SO1.

2.6  Alternativenprifung
Standort

Vorrangiges Ziel der vorliegenden Bauleitplanung ist die Uberplanung des Gesamt-Areals
von ,Haus Ernich”. Hierzu gehdren neben den bereits baulich genutzten Bereichen auf dem
Plateau auch die zusammenhangenden Wald- und Griunflachen sowie einzelne Einrichtun-
gen wie ein Pumpwerk und innergebietliche Erschlieungswege aus der historischen Ent-
wicklung.

Wesentliches Ziel ist die Schaffung der planungsrechtlichen Zuldssigkeitsvoraussetzungen
fur die beabsichtigte Errichtung eines Hotelrestaurants im baulich vorgeprégten Bereich.

Die Planungsabsicht ist aus rAumlich-funktionaler Sicht eng an den historisch bedeutsamen
und denkmalgeschutzten Bereich des ,Hauses Ernich” geknpft. In diesem Zusammenhang
wird zur Vermeidung von Wiederholungen auf die Ausfiihrungen in Kapitel A1 der Begrin-
dung verwiesen.

Eine tiefergehende Standortalternativenprifung eriibrigt sich somit im vorliegenden Pla-
nungsfall.

Planinhalt

Unter Bericksichtigung der Erkenntnisse aus den umweltrelevanten Gutachten, den Beteili-
gungsverfahren sowie den gebietsspezifischen Besonderheiten besteht aus umweltrelevan-
ter Sicht kein planerischer Handlungsbedarf fiir eine andere Nutzungsanordnung in der Ebe-
ne des Bebauungsplans.

Die vorgesehene kinftige bauliche Entwicklung erstreckt sich Uberwiegend auf die bereits
baulich genutzten Teilbereiche und eine Wiese, die aus naturfachplanerischer Sicht keine
hohe Wertigkeit aufweist. Diese Bereiche sind unmittelbar von Wald umgeben.

Die Inanspruchnahme einer etwa 3.750 m2 grof3en hochwertigen Laubwaldflache ist unver-
meidbar.

Die Planung beansprucht mehr oder weniger vollstdndig die nicht zum Wald gehérenden
Flachen. Zur Umsetzung des geplanten Vorhabens ist jedoch die Inanspruchnahme einer
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dariiberhinausgehenden Teilflache notwendig. Dies bedeutet ,zwangslaufig® eine Betroffen-
heit bzw. ein ,Hineinwachsen* des Planvorhabens in den Waldrandbereich.

2.7 Prafung kumulativer Wirkungen

Kumulative Auswirkungen sind nach derzeitigem Stand der Planung nicht zu erwarten, da
vergleichbare Planvorhaben nicht in raumlicher Nahe liegen.

3 ZUSATZLICHE ANGABEN

3.1 Technische Verfahren bei der Umweltprifung

Fur die Beurteilung der Planung wurden die im Baugesetzbuch verankerten Planungsleitziele
des 8 1 (5) und (6) BauGB unter Berlcksichtigung der definierten Umweltstandards der
Fachgesetze herangezogen.

Weiterhin konnte zur Beurteilung der Auswirkungen auf die umweltrelevanten Schutzgiter
auf die zwischenzeitlich erstellten Fachgutachten (Fachbeitrag Naturschutz mit artenschutz-
rechtlicher Untersuchung) und Erkenntnisse aus der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung nach
§ 4 (1) BauGB zuriickgegriffen werden.

Ebenso konnte der Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan sowie der Regio-
nale Raumordnungsplan herangezogen werden.

3.2 Monitoring — Hinweise zur Durchfihrung der Umweltiiberwachung

Gemafs der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB sind gemaf3 Nr. 3b die ge-
planten MalBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfiihrung der
Bauleitplane anzugeben (Monitoring).

Monitoringstelle

Die Federfihrung des Monitoring ist bei der Stadtverwaltung Remagen angesiedelt.

Von diesen Stellen werden Hinweise der entsprechenden Behorden, Verbénde und Privat-
personen sowie eigene umweltrelevanten Erkenntnisse bezlglich der Auswirkungen des
Plangebietes gesammelt, nach Erheblichkeit beurteilt und, wenn erforderlich und mdglich,
ggof. unter Beteiligung der jeweils zustandigen Behdrden, entsprechende Malinahmen sowie
der zustandige MalRnahmentrager fur die Umsetzung der Malinahme vorgeschlagen.

Uberwachungsinhalte und —beteiligte

Was Wer
Bauliche Umsetzung, Nut- Kreisverwaltung Ahrweiler, Bauaufsichtsbe-
zung horde, Stadtverwaltung Remagen
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Eingrunung, Eingriff / Aus- Kreisverwaltung Ahrweiler, Untere Natur-
gleich, Landschaft, Flora/ schutzbehorde i.V.m. Stadtverwaltung
Fauna Remagen
Entwéasserung Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord,

Regionalstelle Wasserwirtschaft, Boden-
schutz und Abfall, Stadtverwaltung
Remagen,

gesetzliche Verpflichtung des Eigentiimers
zur Umsetzung vorbeugender MaRnahmen
bei Starkregen im Rahmen der Vorsorge

Uberwachungsverfahren

Im Wesentlichen besteht vorliegend eine Uberwachungspflicht fiir die Fachbehérden. Hier
sind zu nennen die ,Uberwachungsregelungen“ aus den anstehenden Genehmigungs-
verfahren.

Die Stadt Remagen wird in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde die Uberwa-
chung etwaiger AusgleichsmalRnahmen Ubernehmen.

Eine nachhaltige und dauerhafte Sicherung und Uberwachung kann somit vorausgesetzt
werden.

Uberpriifung

Die erste Uberpriifung der im Uberwachungsbereich der Stadt Remagen stehenden Auswir-
kungen (Eingriff in Natur und Landschaft und etwaige Ausgleichsmal3hahmen) wird 1 Jahr
nach der Umsetzung des Bebauungsplanes durch die Stadtverwaltung vorgenommen.

Die bis dahin von den Uberwachungsbeteiligten vorgetragenen oder ansonsten bekannt ge-
wordenen umweltrelevanten, zum Zeitpunkt der Planung nicht zu erwartenden Auswir-
kungen werden hinsichtlich ihrer Erheblichkeit bewertet.

Das Ergebnis der ersten Uberpriifung wird dokumentiert.

Die zweite Uberprufung erfolgt spatestens 10 Jahre nach der Umsetzung des Bauleitplanes.
Das Uberprufungsverfahren und evtl. steuernde MalRnahmen werden wie bei der ersten
Uberprifung abgewickelt. Das Ergebnis wird abschlieRend dokumentiert.

Es wird auf die grundsatzliche Pflicht der Behorden verwiesen, die Stadt nach Abschluss des
Verfahrens zu unterrichten, sofern nach den ihnen vorliegenden Erkenntnissen die Durchfih-
rung des Bauleitplans erhebliche, insbesondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkun-
gen auf die Umwelt hat (8 4 (3) BauGB).

3.3  Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der Eigentimer der unter Denkmalschutz stehenden Anlage ,Haus Ernich* hat bei der Stadt
Remagen den Antrag auf Schaffung der planungsrechtlichen Zuléassigkeitsvoraussetzungen
fur die Errichtung eines Hotels und Restaurants gestellt. Hierzu soll das stadtebauliche In-
strument des Bebauungsplans zum Einsatz kommen.

Das Haus einschlief3lich der dazugehodrigen Gebéude wie Haupthaus, die ehemalige Remi-
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se, das Gartnerhaus, Torhaus, Pumpenhaus sowie 2 massive Pavillons (ehem. Kegelbahn)
und sonstige AuRenanlagen (Hauspark) stehen als Gesamtanlage unter Denkmalschutz.

Lt. den vorliegenden Planen des Antragstellers, die im Ubrigen Grundlage des Antrags und
den Beratungen in den stadtischen Gremien waren, soll die denkmalgeschiitzte Anlage um
einen Hotelneubau mit Zimmern und Suiten fiir die Ubernachtung, Seminar- und Konferenz-
raumen, Spa sowie ein Hotelrestarurant nur fir Hotelgaste sowie ein Restaurant auch fr ho-
telfremde Gaste erganzt werden.

Die bestehenden denkmalgeschitzten Geb&ude wie Haus, Remise, Gartnerhaus, Torhaus,
Pumpenhaus und ehemalige Kegelbahn werden in die planerischen Uberlegungen einbezo-
gen. Sie bleiben jedoch in ihrer Bausubstanz unverandert und sind Bestandteil des Nut-
zungskonzeptes.

Das Riickgrat des geplanten Hotelstandortes sind Einrichtungen fiir die Ubernachtung (Géas-
tezimmer und -suiten), Schank- und Speisewirtschaften mit unterschiedlichem Angebot (fur
Hotelgaste und hotelfremde Gaste, Spezialitdtenrestaurant), Raumlichkeiten fir Tagungen/
Seminare und Veranstaltungen sowie ein Wellnessbereich mit Einrichtungen auch im Freien.
Daruiber hinaus soll ein ausreichend bemessenes Angebot an Stellplatzflachen fur die Unter-
bringung des Géasteverkehrs bereitgestellt werden.

Fur einen Teil der im Geltungsbereich des Bebauungsplans gelegenen Flachen besteht eine
AuR3enbereichssatzung nach 8§ 35 BauGB (siehe Kennzeichnung in der Planurkunde).

Fur die seitens des Antragstellers angedachte Verdnderung st6f3t dieses stadtebauliche In-
strumentarium jedoch an seine Grenzen. Eine dem stadtebaulichen Ordnungsgedanken ent-
sprechende Steuerung und Leitung i.S. des 8§ 1 (3) BauGB kann durch die Satzung nicht ge-
wabhrleistet werden.

Neben den stadtebaulichen Aspekten kénnen mit dem Bebauungsplan auch umweltrelevan-
te Belange wie etwa die Anforderungen an die bereits vorhandene wirkungsvolle Einbindung
in das Landschaftsbild, die Eingriffsregelung sowie der Waldbestand eingebunden und einer
vertraglichen Losung zugefiihrt werden.

Die durchgefiihrte Umweltprifung hat gezeigt, dass durch die Bauleitplanung Auswirkungen
auf Umweltglter nicht ausgeschlossen werden kdnnen.

Die Bewertung der einzelnen umweltrelevanten Schutzgiter im Hinblick auf mégliche erheb-
liche Beeintrachtigungen zeigt folgendes Ergebnis:

= Fir die Umweltgiter Flora und Fauna sind — bedingt durch die Inanspruchnahme ei-
ner etwa 3.750 m2 groRen Waldflache - erhebliche Beeintrachtigungen durch einen
maoglichen Verlust potenzieller Fortpflanzungs-, Nahrungs- und Rickzugshabitate zu
erwarten.

= Fir das Umweltgut Boden kommt es mit der Umsetzung der Planung zu dauerhaften
Verdichtungen und Versiegelungen mit einem Verlust der Bodenfunktionen insbe-
sondere auf den bisher noch nicht baulich genutzten Flachen (,Mahwiese* und Wald).
Aufgrund der in Kapitel Al der Begriindung definierten Planungsziele sind diese Ein-
griffe in das Schutzgut jedoch unvermeidbar.

= |Im Plangebiet liegen keine Hinweise auf Altlasten oder Bodenverunreinigungen vor.

= Die mdgliche Neuversiegelung wird auch beim Schutzgut Wasser zu den in der Um-
weltprifung aufgezeigten Beeintrachtigungen fihren wie eine Ver&nderung des
Grundwasserflurabstandes, eine Veranderung der und einem verandertem
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Oberflachenabfluss sowie ein steigendes Gefahrdungsrisiko bei Starkregenereignis-
sen.

= Entlang der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze verlauft der Unkelbach als Gewasser
lll. Ordnung, der von der Planung jedoch nicht berihrt wird.

= Das Landschaftsbild ist durch die bereits vorhandenen Bauten und Geldndemodellie-
rungen vorbelastet. Der vorhandene Waldbestand sowie die im Rahmen der Frei-
und Gartenflachen erfolgten Baumpflanzungen kaschieren jedoch die Wirkung der
Gebaude. Eine ,stoérende” Einsehbarkeit bzw. Fernwirkung ist nicht gegeben.

Mit der Umsetzung der Planung ist keine Uber das bisherige Maf3 hinausgehende
Beeintrachtigung zu erwarten.

= For die ,sonstigen“ in 8 1 (6) Nr. 7 BauGB aufgelisteten Schutzguter sind keine er-
heblichen Beeintrachtigungen zu erwarten. Insbesondere besteht keine Betroffenheit
von Schutzgebieten bzw. biotopkartierten Flachen.

= Der zusatzlich entstehende Eingriff kann durch die in Kapitel B 2.1.6 angefihrte ex-
terne Ausgleichsflache ausgeglichen werden.

Aus umweltrelevanten Gesichtspunkten kann zum derzeitigen Planungsstand zusammen-
fassend festgehalten werden, dass eine umweltvertrdgliche Planung ermdéglicht werden
kann.

4 ARTENSCHUTZ

Integrativer Bestandteil des Fachbeitrags Naturschutz ist eine artenschutzrechtliche Potenzi-
alanalyse, die durch das Planungsbiro Valerius, Michael Valerius, Dorseler Mihle, 53533
Dorsel, ausgearbeitet wurde. Diese ist der Begriindung als Anlage beigefigt.

Die Potenzialanalyse kommt in ihrem Kapitel 7.3 zu folgendem zusammenfassenden Ergeb-
nis:

.ES kann festgehalten werden, dass der anthropogen Uberpréagte Planungsraum, nach Inau-
genscheinnahme als temporares Nahrungs- und Rickzugshabitat, jedoch nicht als essentiel-
les Brut- und Fortpflanzungshabitat genutzt wird.

Es kann weiterhin festgehalten werden, dass zum jetzigen Zeitpunkt nicht ausgeschlossen
werden kann, dass sich im zu rodenden Laubwaldbereich, aufgrund der Habitateignung, eine
erhebliche und nachhaltige Beeintrachtigung besonders und streng geschitzter Arten erge-
ben kann, sofern nicht mittels einer vertiefenden Untersuchung ausgeschlossen wird, dass
die vorhabenbedingte Verschlechterung des Erhaltungszustandes ausgeschlossen werden
kann.

Aus landschaftsplanerischer Sicht fuhrt eine Bebauung zu keinerlei negativen Auswirkungen
fur faunistische Arten, sofern fir den Laubwaldbereich aus artenschutzrechtlicher Sicht eine
aktuelle Unbedenklichkeit, in Form einer vertiefenden Untersuchung nachgewiesen wird.

Der Zeitpunkt sowie der Umfang der Untersuchung ist mit der Fachbehdrde abzustimmen.

Es kann zum Zeitpunkt der Erstellung der Planung festgehalten werden, dass durch die Um-
setzung der Planung keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdande nach 8§ 44 BNatSchG
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fur den Offenlandbereich eintreten werden, jedoch fur den Laubwaldbereich nicht ausge-
schlossen werden kénnen.**

Weitergehende Einzelheiten kénnen dem o.a. Fachbeitrag Naturschutz mit integrierter arten-
schutzrechtlicher Potenzialanalyse enthommen werden.

5 REFERENZLISTE DER QUELLEN, DIE FUR DIE IM BERICHT
ENTHALTENEN BESCHREIBUNGEN UND BEWERTUNGEN HER-
ANGEZOGEN WURDEN

Gesetze und Vorschriften:

= Baugesetzbuch,

= Bundesimmissionsschutzgesetz inkl. Verordnungen,

= Bundesnaturschutzgesetz sowie Landschaftsgesetz Rheinland-Pfalz,

= Bundesbhodenschutzgesetz sowie Baugesetzbuch (Bodenschutzklausel),
= Wasserhaushaltsgesetz und Landeswassergesetz,

= Denkmalschutzgesetz Rheinland-Pfalz,

= Verordnungen zu Schutzgebieten und —objekten,

*» FFH-Richtlinie (FFH-RL),

= Vogelschutz- Richtlinie,

= Biotopkartierung Rheinland-Pfalz,

= Planung vernetzter Biotopsysteme Rheinland-Pfalz.

Internet:
= Landschaftsinformationssystem Rheinland-Pfalz (LANIS),

= Geoportal Rheinland-Pfalz.

Sonstige:
= Landesentwicklungsprogramm IV (LEP V),

= Regionaler Raumordnungsplan Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald 2017,
= Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan der Stadt Remagen,

= Fachbeitrag Naturschutz zum Bebauungsplan ,Haus Ernich“ einschlie3lich arten-
schutzrechtlicher Potenzialanalyse, Planungsbiiro Valerius, Biro fir Landschaftspla-
nung, Dorselermiihle 1 53533 Dorsel, Juli 2019.

! Fachbeitrag Naturschutz, inklusive artenschutzrechtlicher Potenzialanalyse zum Bebauungsplan ,Haus Ernich®,
Planungsbiro Valerius, Michael Valerius, Dorseler Muhle, 53533 Dorsel, Mai 2019, Seite 33, Kapitel 7.3
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ANLAGEN

1. Fachbeitrag Naturschutz, inklusive artenschutzrechtlicher Potenzialanalyse zum Be-
bauungsplan ,Haus Ernich”, Planungsbiiro Valerius, Michael Valerius, Dorseler Miih-
le, 53533 Dorsel, Juli 2019

2. Linksabbiegespur Kreisfahrt K 40 Porz & Partner Beratende Ingenieure PartGmbB,
Am Finkenstein 35, 53489 Bad Bodendorf, Mai 2019
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