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1. Vorbemerkung

Die SEDOS GmbH, Rheinbach, beabsichtigt auf dem Grundstick Rheinpromenade
10+11 eine Nachverdichtung in der Form, dass das bestehende Einfamilienhaus
durch zwei mit einer Tiefgarage verbundene Mehrfamilienhduser mit insgesamt
maximal 12 Wohneinheiten ersetzt wird. Da das Vorhaben sich nicht in allen
Aspekten des Baurechts in die Eigenart der naheren Umgebung einfugt, ist fur
dessen Zulassigkeit die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Im Zuge der Anfang 2017 durchgeflhrten Wiederholung der Offenlage wurden
Belange vorgetragen, die eine inhaltliche Anderung der Festsetzungen erforderlich
machten (vgl. Beschluss Stadtrat STR/053/2017; offentliche Sitzung vom
25.09.2017, TOP 5).

Die so geanderten Unterlagen wurden im Wege einer erneuten Offenlage in der Zeit
vom 28.12.2017 bis einschlief3lich 26.01.2018 in einem verkurzten Verfahren den
betroffenen Behdrden und Tragern offentlicher Belange sowie den Blrgern
prasentiert. In der Bekanntmachung in den ,Remagener Nachrichten® (Amtsblatt der
Stadt Remagen) vom 20.12.2017 wurde auch darauf hingewiesen, dass
Stellungnahmen und Anregungen nur zu den geanderten oder erganzten Teilen
zugelassen werden. Ferner wurde darauf hingewiesen, dass samtliche Unterlagen




wahrend der Zeit der erneuten Offenlage auf den Internetseiten der Stadt Remagen
zur Einsicht und zum Herunterladen bereitstehen.

Die von der Planung beruhrten Behorden und Trager offentlicher Belange wurden mit
Schreiben vom 20.12.2017 Uber die Durchfuhrung der erneuten Offenlage schriftlich
informiert. Darin wurde auch darauf hingewiesen, dass die Stadt davon ausgeht,
dass keine Bedenken oder Anregungen bestehen, sollte innerhalb der Frist keine
Stellungnahme vorliegen.

Das Ergebnis der erneuten Offenlage wird nachstehend dokumentiert. Die Inhalte

der Stellungnahmen werden, soweit nicht anders gekennzeichnet, wortlich
wiedergegeben.

2. Behorden und Trager oOffentlicher Belange ohne Stellungnahmen

Folgende Behdrden und Trager offentlicher Belange wurden am Verfahren beteiligt,

haben sich aber nicht geaulert.

- SGD Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft Abfallwirtschaft Bodenschutz,
Koblenz

- Wasser- und Schifffahrtsamt, Bingen

- DRK-Kreisverband Ahrweiler, Bad Neuenahr-Ahrweiler

- Polizeiinspektion Remagen, Remagen

- Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der
Bundeswehr, Bonn

- Bundeswehr-Dienstleistungszentrum, Mayen

- Katholische Pfarrgemeinde, Remagen

- Evangelische Kirchengemeinde, Remagen

- Turkisch-islamische Moschee, Remagen

- RWE, Saffig

- Energienetze Mittelrhein GmbH & Co KG, Koblenz

- Stadtwerkte Remagen, Remagen

- Deutsche Post AG, Bonn

- Verkehrsverbund Rhein-Mosel GmbH, Koblenz

- Ahrweiler Verkehrs-GmbH, Brohl-Litzing

- Stadtverwaltung Sinzig

- Verbandsgemeindeverwaltung Unkel

- Verbandsgemeindeverwaltung Linz

- Ortsbeirat Remagen

- die im Stadtrat Remagen vertretenen Parteien

3. Behorden und Trager offentlicher Belange ohne Anregung

Nachstehende Einrichtungen haben mitgeteilt, dass ihre Belange durch die Planung
nicht berlhrt oder ausreichend darin bertcksichtigt werden. Anregungen oder
Hinweise wurden daher nicht vorgebracht.

- Abwasserzweckverband Untere Ahr, Sinzig, Schreiben vom 09.01.2018

- Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesdenkmalpflege, Mainz, E-
Mail vom 04.01.2018

- PLEDOC GmbH, Essen, Essen, Schreiben vom 08.01.2018



- Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Gewerbeaufsicht,
Koblenz, Schreiben vom 19.01.2018

- Stadtwerke Bonn Verkehrs-GmbH, Bonn, Schreiben vom 31.01.2018

- Verbandsgemeindeverwaltung Linz am Rhein, Schreiben vom 27.12.2017

4, Eingereichte Stellungnahmen im Rahmen der erneuten Offenlage

Folgende Stellungnahmen wurden im Rahmen der erneuten Offenlage fristgerecht
eingereicht:
4.1 Deutsche Telekom Technik GmbH, PTI 14, Polcher Stral3e 15-19, 56727 Mayen,

Schreiben vom 20.12.2017

4.2 Vodafone Kabel Deutschland GmbH, Zurmaiener Strale 175, 54292 Trier, Schreiben
vom 17.01.2018

4.3 Landesamt fir Geologie und Bergbau, Emy-Roeder-Stralle 5, 55129 Mainz, Schreiben
vom 18.01.2018

4.4 Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesarchéaologie, Aufltenstelle Koblenz,
Niederberger Héhe 1, 56077 Koblenz, Schreiben vom 17.01.2018

4.5 Kreisverwaltung Ahrweiler, Wilhelmstraflie 24-30, 53474 Bad Neuenahr-Ahrweiler,
Schreiben vom 22.01.2018

4.6 RA Silke Johlen, Kohler & Klett Rechtsanwalte, Von-Werth-Stralle 2, 50670 Koln,
Schreiben vom 22.01.2018

4.1 Deutsche Telekom Technik GmbH, PTI 14, Polcher Strafie 15-19, 56727
Mayen, Schreiben vom 23.01.2018

4.1.1 Inhalt der Stellungnahme
wir danken lhnen fiir die Mitteilung lhrer Planungsabsichten.

Die Telekom Deutschland GmbH - als Netzeigentiimerin und Nutzungsberechtigte i. S.v. § 68 Abs. 1
TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und bevollmichtigt, alle Rechte und
Pflichten der Wegsicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und
dementsprechend die erforderlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir
wie folgt Stellung:

Gegen die o. a. Planung haben wir keine Einwénde.
Wir weisen jedoch auf folgendes hin:

Zur Versorgung des geplanten Neubaus mit Telekommunikationsinfrastruktur der Telekom
Deutschland GmbH ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien erforderlich.

4.1.2 Stellungnahme der Verwaltung

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Verlegung neuer Telekommu-
nikationslinien kann im Zuge der Ausflihrungsplanung Berlcksichtigung finden. Die
Planinhalte bleiben somit unberuhrt.

4.1.3 Abwagungsvorschlag




Der Inhalt der Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Eine Anderung oder
Erganzung der Unterlagen erfolgt nicht.

4.2 Vodafone Kabel Deutschland GmbH, Zurmaiener Strafie 175,54292 Trier,
Schreiben vom 17.01.2018
4.2.1 Inhalt der Stellungnahme

wir bedanken uns fir lhr Schreiben vom 20.12.2017.

Eine Ausbauentscheidung trifft Vodafone nach internen Wirtschaftlichkeitskriterien. Dazu erfolgt
eine Bewertung entsprechend lhrer Anfrage zu einem Neubaugebiet. Bei Interesse setzen Sie
sich bitte mit dem Team Neubaugebiete in Verbindung:

Vodafone Kabel Deutschland GmbH
Neubaugebiete KMU

Sldwestpark 15

90449 Nirnberg

Neubaugebiete.de@vodafone.com

Bitte legen Sie einen ErschlieBungsplan des Gebietes lhrer Kostenanfrage bei.

Weiterflihrende Dokumente:

« Wichtiger Hinweis
« Kabelschutzanweisungen
o Zeichenerklaerung

4.2.2 Stellungnahme der Verwaltung

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Die Verlegung neuer
Telekommunikationslinien oder ahnlichem kann im Zuge der Ausfuhrungsplanung
Berucksichtigung finden. Die Planinhalte bleiben somit unberuhrt.

4.2.3 Abwagungsvorschlag )
Der Inhalt der Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Eine Anderung oder
Erganzung der Unterlagen erfolgt nicht.

4.3 Landesamt fiir Geologie und Bergbau, Emy-Roeder-Strafie 5, 55129 Mainz,
Schreiben vom 18.01.2018
4.3.1 Inhalt der Stellungnahme




‘aus Sicht des Landesamtes fiir Geologie und Bergbau Rheinland- Pfalz (LGB).werden
zum oben genannten Planvomaben folgende Anregungen, Hlnweme und Bewer-
tungen gegeben:

Bergbau i AltbergbaU' '

Wtr verweisen auf unsere Stellungnahme vom 09 03. 2017 (Az 3240 '1515-03N3) die
weiterhin ihre. Gultlgke|t behélt

Boden und Baugrund
— allgemein:

Der Hinweis auf die einschlagigen Baugrund-Normen sowie die Empfehlung von
Baugrunduntersuchungen in den textlichen Festsetzungen unter 4.6 werden fachllch
beste‘itlgt '

Bei allen Bodenarbeiten sind die Vorgabén der DIN 19731 und der DIN 18915.zu
berticksichtigen, wie es teilweise schon in déen textlichen Festsetzungen unter 4.7
angegeben ist, | R ; S
- mineralische: _Rohstoffe:

Gegen das geplante Vorhaben bestehen aus rohstoffgeologischer Slcht keine Em-'
wénde. '

- Radonproghdse:

In dem Plangeble‘c liegen dem LGB zurzeit keine Daten var, che eine Emschalzung des
Radonpotenzials ermoglichen:

4.3.2 Stellungnahme der Verwaltung

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen, sie istim Wesentlichen
inhaltsgleich mit den Stellungnahmen vom 09.03.2017 und 18.08.2017, so dass
hierzu keine erneute Abwagung erforderlich ist.

Lediglich der Hinweis 4.6 zum Baugrund sollte um die beiden genannten DIN-
Vorschriften wie folgt erganzt werden: ,Bei Eingriffen in den Baugrund sind
grundsétzlich die einschldgigen Regelwerke (DIN 4020, DIN EN 1997-1 und -2, DIN
1054, DIN 18915 und DIN 19731) zu beriicksichtigen. Fiir Neubauvorhaben oder
gréBere An- und Umbauten (insbesondere mit Lastdnderungen) sind in der Regel
objektbezogene Baugrunduntersuchungen zu empfehlen.”

Da es sich um die Erganzung eines bereits vorhandenen Hinweises handelt und der
normative Teil des Bebauungsplans nicht betroffen ist, steht diese Anpassung der
Fassung des Satzungsbeschlusses nicht entgegen.

4.3.3 Abwagungsvorschlag
Der Inhalt der Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Der Hinweis 4.6 wird wie
in der Stellungnahme der Verwaltung vorgeschlagen erganzt.




4.4 Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Landesarchéologie, Auflenstelle
Koblenz, Niederberger Hohe 1, 56077 Koblenz, Schreiben vom 17.01.2018

4.4.1 Inhalt der Stellungnahme
zu oben genanntem Vorhaben nehmen wir wie folgt Stellung:

Betreff Stellungnahme Siehe Erklérung

Unsere Belange sind in Abschnitt 4.4 der Textfestsetzung
beriicksichtigt. Hinsichtlich eines derweil gednderten
archaologischen Sachverhaltes in der Umgebung des
Erdarbeiten Plangebietes empfehlen wir dem Bauherrn, sich zeitnah
mit unserer Dienststelle in Verbindung zu setzen, um die
Begleitung der MaRnahme durch einen Mitarbeiter
unserer Dienststelle terminlich abzustimmen.

Diese Stellungnahme bezieht sich ausschliellich auf die Belange der Direktion Landesarch&ologie.
Eine Stellungnahme der Direktion Landesarchéologie, Referat Erdgeschichte, Niederberger Héhe 1,
56077 Koblenz, erdgeschichte@gdke.rlp.de, sowie die Direktion Landesdenkmalpflege Mainz,
Schillerstralke 44 - Erthaler Hof, 55116 Mainz, landesdenkmalpflege@gdke.rip.de muss gesondert
eingeholt werden.

Bei Ruckfragen stehen wir gerne unter der oben genannten Rufnummer und Emailadresse zur
Verfugung. Bitte geben Sie unser 0. g. Aktenzeichen an.

4.4.2 Stellungnahme der Verwaltung

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen, der Vorhabentrager ist von der
Stellungnahme informiert und soll sich frihzeitig vor Beginn der Erdarbeiten mit der
Direktion Landesarchaologie unter obigen Kontaktdaten in Verbindung setzen. Die
Stellungnahme betrifft den Planvollzug und fihrt zu keiner Anderung des
Planinhaltes. Die Begrundung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird
redaktionell um obigen Sachverhalt erganzt.

4.4.3 Abwagungsvorschlag
Der Inhalt der Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Der Vorhabentrager ist
informiert und die Begrindung wird redaktionell erganzt.

4.5 Kreisverwaltung Ahrweiler, Wilhelmstrafie 24-30, 53474 Bad Neuenahr-
Ahrweiler, Schreiben vom 22.01.2018

4.5.1 Inhalt der Stellungnahme

a) Landesplanung/Stadtebau
Landesplanung/Stédtebau

Es bestehen keine Bedenken.

b) Naturschutz

Naturschutz

Aufgrund des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB sind entstehende Eingriffe in
Natur und Landschaft nicht zu bewerten. Nach Berlicksichtigung der Anregungen, die wir
wéhrend der letzten Offenlage vorgebracht hatten, bestehen gegen den Bebauungsplan
keine Bedenken.

c) Wasserwirtschaft

Wasserwirtschaft

Gegen die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes bestehen keine Beden-
ken.

d) Brandschutz




Brandschutz

Aus brandschutztechnischer Sicht missen fiir das o. g. Plangebiet die nachfolgend aufge-
fihrten Anforderungen erfiillt sein bzw. bei vorgesehenen Anderungen erfullt werden. Ist
dies bereits der Fall, bestehen aus hiesiger Sicht keine Bedenken.

1)

2.)

3)

4.)

5.)

Fiir das bezeichnete Plangebiet ist eine Loschwassermenge von mindestens 192 m* als Grund-
schutz bereitzustellen. Dies kann tber eine Entnahme aus dem &ffentlichen Trinkwassernetz
(Léschwasserlieferleistung von 96 m3/h die Dauer von mindestens 2 Stunden) oder aus anderen
Loschwasserentnahmestellen (Bsp. Loschwasserbehélter) bzw. iiber eine Kombination aus Beidem
sichergestellt werden.

Hinweis:

Unter der Voraussetzung, dass eine Geschossflidchenzahl (GFZ) von <0,7 und die Zahl von 3 Vollige-
schossen nicht tiberschritten wird und die iiberwiegende Bauart der Gebdude mindestens feuer-
hemmende Umfassungen und eine harte Bedachung aufweist (Gefahr der Brandausbreitung
klein), kann der Léschwasserbedarf auf mindestens 48 m®/h fiir die Dauer von mindestens 2
Stunden (gesamt 96 m?®) festgelegt werden.

Werden vom Trager der Wasserversorgung nach § 48 LWG im Zusammenhang mit dem Planvor-
haben Teile der Sammelwasserversorgung neu errichtet, erweitert oder ertiichtigt (bspw. zur Er-
schlieBung des o. g. Gebietes), so ist zunachst festzustellen, inwieweit die noch fehlende Lésch-
wassermenge aus vom Trinkwasserrohrnetz unabhdngigen Entnahmestellen bereitgestellt werden
kann.

Dies kann bspw. iiber eine Entnahme aus Léschwasserbehiltern oder -teichen, aus Loschwasser-
brunnen sowie an vorbereiteten Entnahmestellen offener Gewasser erfolgen. Die Entnahme aus
diesen unabhingigen Entnahmestellen muss ebenfalls ganzjihrig (Ausnahme Hochwasser) gesi-
chertsein. Die Anforderungen an diese Entnahmestellen sind mit der Bauaufsicht der Kreisver-
waltung Ahrweiler abzustimmen.

Hinweis:
Empfohlen wird eine Kombination von 48m?*/h aus dem Trinkwassernetz und eine gebietsbezogene
Léschwasserbevorratung von mindestens 96m?>.

Eine Uberdimensionierung von Trinkwasserleitungen zur Bereitstellung von Léschwasser, mit der
Gefahr des Stagnierens des Trinkwassers bzw. einer Verkeimung, ist unzuldssig [s. DVGW W 400-3
(A)].

Eine Mdglichkeit stellt das ,Sammeln statt Versickern von Niederschlagswasser”,

Beim Nachweis der Léschwassermenge (iber eine Entnahme aus dem Trinkwassernetz ist zu be-
rucksichtigen, dass wahrend der Entnahme von Loschwasser die Trinkwasserversorgung gewdhr-
leistet sein muss und keine uniibersehbaren Risiken, die den Bestand der Wasserverteilungsanla-
gen und die Qualitat des Trinkwasser gefdhrden, eingegangen werden dirfen.

Hinweis:

Dies gilt als gewdhrleistet, wenn bei einer Entnahme bzw. Teilentnahme von Léschwasser aus dem
Trinkwassernetz ein Flieffdruck von 1,5 bar nicht unterschritten wird, falls keine héheren Netzdri-
cke, bspw. fiir andere gewerbliche Abnehmer, einzuhalten sind. Als Grundbelastung fiir das Trink-

wassernetz ist dabei der grofite Stundenverbrauch (Jahresmittel) anzusetzen.
Der maximale Hydrantenabstand im Bereich des Plangebietes sollte 140 m nicht liberschreiten.

Zur Gewséhrleistung der Durchfiihrung wirksamer Rettungs- und BrandbekdmpfungsmaRnahmen
durch die Feuerwehr (gemiR § 15 LBauO) muss die Erreichbarkeit im Plangebiet vorgesehener
Gebé&ude fir die Feuerwehr jederzeit gesichert sein.

Hinwelis:
Dies gilt als erfiillt, wenn bei Objekten, die ganz oder mit Teilen mehr als 50 m von einer &ffentli-



chen Verkehrsfléche entfernt sind, Zu- bzw. Durchfahrten fiir die Feuerwehr (Ausfiihrung gemdf3
Richtlinie tiber Fldichen fiir die Feuerwehr vom Juli 1998) hergestellt werden.

6.) Die Oberkante der Briistung eines notwendigen Fensters oder sonstige fiir die Erreichbarkeit
durch Rettungsgerate der drtlichen Feuerwehr geeignete Stellen von Geschossen mit Aufenthalts-
raumen dirfen nicht mehr als 8 m {iber der Geldndeaoberfliche liegen.

Liegen mogliche Aufenthaltsrdaume héher, so ist der zweite Rettungsweg mindestens bis zu einer
fiir das Anleitern mit tragbaren Leitern geeigneten Stelle baulich sicherzustellen.

4.5.2 Stellungnahme der Verwaltung
a) Die Stellungnahme zum Bereich Landesplanung/Stadtebau wird zur Kenntnis
genommen.

b) Die Stellungnahme zum Bereich Naturschutz wird zur Kenntnis genommen.
c) Die Stellungnahme zum Bereich Wasserwirtschaft wird zur Kenntnis genommen.

d) Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen. Im Bebauungsplan
.-Rheinpromenade 10 + 11 wird ein ,Reines Wohngebiet* mit einer GRZ von 0,4 und
einer GFZ von 1,2 und maximal lll Vollgeschosse festgesetzt. Nach Mitteilung der
Energienetze Mittelrhein GmbH & Co.KG wird fur Plangebiet Uber die vorhandenen
Ortsrohrleitungen Loschwasser mit 48 m*h als Grundschutz vorgehalten. Laut
DVGW Arbeitsblatt W 405 ist fur Reine Wohngebiete bei einer Geschossflachenzahl
von 0,7 bis 1,2 und mehr als 3 Vollgeschossen ein Loschwassergrundschutz von 96
m3h erforderlich. Bei einer Geschossflachenzahl von weniger als 0,7 und bis zu 3
Voligeschossen geniigt eine Léschwasserversorgung von 48 m?h (iber mindestens 2
Stunden. Daher ist nur eine der beiden Voraussetzungen flur die geringere
Ldschwassermenge eingehalten. Bei dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
handelt es sich jedoch lediglich um die Schaffung von Baurecht flr eine bereits zur
Zeit bebaute Flache inmitten von Umgebungsbebauung. In der Umgebung verfugen
die vorhandenen Gebaude bzw. bebauten Grundstlicke teilweise bereits Uber eine
GFZ von mehr als 0,7 und wurden genehmigt, auch wenn nicht beide
Voraussetzungen des DVGW Arbeitsblattes W 405 eingehalten sind. Der Bedarf an
Ldschwasserversorgung bleibt mit der Aufstellung des Bebauungsplans
unangetastet, so dass der Hinweis der Abteilung Brandschutz der Aufstellung des
Bebauungsplans nicht entgegensteht. Ebenfalls bedingt durch die Aufstellung des
Bebauungsplans ist auch keine Anderung der Sammelwasserversorgung oder des
Drucks der Trinkwasserversorgung beabsichtigt. Die in dem ErschlieRungssystem
vorhandenen Hydranten bleiben ebenfalls unverandert. Der Bebauungsplan sieht
keine Grundstiicke vor, auf denen Gebaude in einem Abstand von 50 m zur
nachsten ErschlieBungsstralde errichtet werden kénnten. Der Hinweis zur Moglichkeit
des Anleiterns und eines zweiten Rettungsweges bei Aufenthaltsraumen, deren
Fensterbristungen Uber 8 m Uber Gelandeoberflache liegen, ist im Planvollzug zu
beachten. Da das zuklnftige Bauvorhaben die Landesbauordnung RLP einhalten
muss, in der die Hinweise unter 5. in§ 15 enthalten sind und kein Gebaude mehr als
50 m von der o6ffentlichen Verkehrsflache entfernt sein wird, sind die Hinweise unter
5und 6. fur die Aufstellung des Bebauungsplans nicht von Relevanz. Der
Bebauungsplan bedarf keiner Anderung.

4.5.3 Abwagungsvorschlag

Die Inhalte der Stellungnahme, insbesondere zum Brandschutz, werden zur Kenntnis
genommen. Der Bebauungsplan bleibt aus den in der Stellungnahme der Verwaltung
genannten Grinden unverandert.




4.6 RASilke Johlen, Kéhler & Klett Rechtsanwidilte, Von-Werth-Strafie 2, 50670
KélIn, Schreiben vom 22.01.2018

4.6.1 Inhalt der Stellungnahme

in der vorbezeichneten Angelegenheit nehmen wir unter Bezugnahme auf
die bereits eingereichte Vollmacht wie folgt Stellung:

1.
Der geplante Bebauungsplan ist weiterhin abwdagungsfehler-
haft/planungsrechtlich nicht gerechtfertigt, weil weiterhin priméar das be-
absichtigte Mal3 der baulichen Nutzung damit begriindet wird, dass es hier-
fur Vorbilder in der ndheren Umgebung gebe. Dies ist jedoch bei samtli-
chen Kriterien (Gebdudehdhe, Geschossigkeit, Grundflache) nicht der Fall:

a.
Die Reichweite der ndheren Umgebung im Sinne von § 34 BauGB ist hin-
sichtlich der in dieser Vorschrift bezeichneten Kriterien jeweils gesondert
abzugrenzen.

Vgl. BVerwG, Beschluss vom 13.05.2014, Az.: 4 B 38/13.

Die Reichweite beim Maf} der baulichen Nutzung ist dabei deutlich enger
gefasst als die Reichweite bei der Art der baulichen Nutzung.

Auch ist zu berlcksichtigen, dass nach neuer Rechtsprechung des Bundes-
verwaltungsgerichts bei dem Kriterium des MaBes der baulichen Nutzung
nicht die Rosinentheorie angewendet werden kann. Da Gebaude ihre Um-
gebung nicht durch einzelne MaBbestimmungsfaktoren im Sinne des § 16
Abs. 2 BauNVO préagen, sondern ihre optische maflstabbildende Wirkung
durch ihr gesamtes Erscheinungsbild erzielen, hat das Bundesverwaltungs-
gericht entschieden, es misse kumulierend auf die absolute Gré3e der Ge-
badude nach Grundflache, GeschoBzahl und Héhe abgestellt werden. Die
Ubereinstimmung von Vorhaben und Referenzobjekten nur in einem
MafBfaktor gentigt nicht, weil sie dazu flihren kénnte, dass durch eine
Kombination von BestimmungsgréBen, die einzelnen Gebdude in der ndhe-
ren Umgebung jeweils separat entnommen werden, Baulichkeiten entste-
hen, die in ihrer Dimension kein Vorbild in der ndheren Umgebung haben.
Dies wiedersprache der planersetzenden Funktion des § 34 Abs. 1 BauGB;
eine angemessene Fortentwicklung der Bebauung eines Bereichs zu ge-
waéhrleisten.

Vgl. BVerwG, Urteil vom 08.12.2016, Az.: 4 C 7/15.

Damit sich ein Bauvorhaben im Rahmen des § 34 BauGB seinem MaR nach
in die ndhere Umgebung einfligt, ist es daher erforderlich, dass es in der
unmittelbaren Umgebung des Baugrundstiicks ein Referenzobjekt gibt,
dass bei samtlichen MaBfaktoren dem Bauvorhaben entspricht.

AbschlieBend sei ebenso der Hinweis erlaubt, dass bei § 34 BauGB ggfs.
nicht die absolute Gebaudehdhe relevant ist, sondern (auch) die jeweilige
Traufhéhe.



b.

Im Hinblick auf diese Rechtsprechung kann somit nicht die Festsetzung zum
MaB der baulichen Nutzung damit begriindet werden, dass es hierfiir Vor-
bilder in der naheren Umgebung gebe. Es ist bei weitem kein Gebaude in
der naheren Umgebung ersichtlich, das hinsichtlich der vorgenannten
MafBfaktoren auch nur anndhrend dem geplanten Bauvorhaben entspricht.

Die vorgenannten Bedenken werden auch nicht dadurch ausgerdumt, dass
das unterste Geschoss als ,Garagengeschoss” auszubilden ist, da die jewei-
lige Nutzung keinen Einfluss auf die Geschossigkeit eines Gebaudes hat.

2.
Im Hinblick auf den Umstand, dass ein Gebdude geplant ist, das den vor-
handenen Rahmen beim ,Maf der baulichen Nutzung” in samtlichen Krite-
rien weit Uberschreitet, verbleibt es auch bei der bereits geschilderten ,er-
drickenden Wirkung” des geplanten Baukorpers.

Insoweit sei auch der Hinweis erlaubt, dass nach neuer Rechtsprechung des
7. Und 10. Senats des OVG Minster die Einhaltung der Abstandsflachen
nach der letzten Novelle der Landesbauordnung nicht mehr indiziert, dass
ein VerstoB3 gegen das Gebot der nachbarlichen Ricksichtnahme wegen ei-
ner erdriickenden Wirkung des Baukdrpers bzw. einer Beeintrachtigung
der Schutzgiter ,Belichtung, BellGftung und Sozialabstand” nicht gegeben
ist.

Vgl. OVG NRW, Beschluss v. 09.02.2009, Az.: 10 B 1713/08; OVG
NRW, Beschluss v. 03.07.2013, Az.: 7 B 477/13.

Im Hinblick hierauf méchten wir nochmal dringendst anregen, von der ge-
planten Bebauung Abstand zu nehmen bzw. das MaB der baulichen Nut-
zung halbwegs dem vorhandenen Bestand anzupassen.

4.6.2 Stellungnahme der Verwaltung

Auf die Vorgaben von § 34 BauGB kommt es im vorliegenden Fall nicht an, da fur
das Vorhaben ein Bebauungsplan aufgestellt wird. Die stadtebaulichen Strukturen
der ndheren Umgebung werden aufgegriffen und maf3voll beachtet.

In der naheren Umgebung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans befinden sich,
wie in der Sachdarstellung des Anwaltsschreibens aus der vorherigen Offenlage
wiedergegeben, freistehende Wohngebaude mit meist zwei Vollgeschossen. Bei
einem Teil der umliegenden Gebaude sind ggfls. auch 3 Vollgeschosse vorhanden.
Die absolute Gebaudehdhe, die in dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
festgesetzt und auch Uber die Vorhabenplane gesichert ist, liegt unterhalb der
Firsthohe von einigen Gebauden entlang dieses Abschnittes der Rheinpromenade.
Die Grundstucksflache, die Uberbaut werden soll, ist umfangreicher als bisher in der
naheren Umgebung. Die mit der vorliegenden Bauleitplanung geplanten Gebaude
verlassen den stadtebaulichen Rahmen der weiteren Umgebung keinesfalls. In
einem Umkreis von ca. 200 m befinden sich Gebaude mit einer ahnlichen oder
groleren Uberbauten Grundstlicksflache.

Die Festsetzung des Males der baulichen Nutzung orientiert sich an dem nach § 17
BauNVO fur allgemeine und reine Wohngebiete Moglichen. Mit der Einhaltung der
Obergrenzen sind gesunde Wohnverhaltnisse innerhalb des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans und auch angrenzend sichergestellt.




Gestalterisch wird das Vorhaben optisch deutlich anders gestaltet als die
unmittelbare Umgebungsbebauung. Es handelt sich um einen zeitgemalien,
modernen Baustil. Dies entspricht dem Planungswillen der Stadt, moderne Baukultur
zuzulassen.

Augenscheinlich wird seitens des Petenten insbesondere die Gebaudehdhe als
unmaldstablich empfunden. Auch hier ist sich die Stadt bewusst, dass sich zwar die
absolute Gebaudehdhe innerhalb der Firsthdhen der Umgebungsbebauung bewegt,
die Wirkung der Gebaude durch die Planung eines Gebaudes mit Flachdach und
Staffelgeschoss allerdings durchaus massiver ist, als bei Gebauden mit Sattel- oder
Walmdach bzw. Mansarddach. Diese Feststellung kann dazu fihren, dass das Mal}
der baulichen Nutzung bei dem Bestimmungsfaktor der Gebaudehdhe nicht
eingehalten wird, bedeutet jedoch nicht zwangslaufig, dass das geplante Vorhaben
unvertraglich ist und eine erdrickende Wirkung ausubt. Die Ansicht der
Rheinpromenade wird zwar verandert und Bestandsgebaude verlieren ggfls. an
Wirkung. Das Vorhaben beeintrachtigt jedoch die Nachbarbebauung nicht
wesentlich. Unabhangig von der ausreichenden Belichtung, Besonnung und
Bellftung durch die Einhaltung der Abstandsflachen nach Landesbauordnung wird
die Kubatur des Gebaudes dominanter als die Bestandsbebauung. Allerdings wirkt
das Gebaude, auch aufgrund des verbindenden Garagengeschosses, vornehmlich
durch seine Gebaudelange vor allem in Richtung Rhein und der rickwartigen
Grunanlage. In Richtung der seitlichen Grundstlickgrenzen sind die Uberbaubaren
Grundsticksflachen auf 25 m begrenzt, also einem vertraglichen, Ublichen und nicht
beeintrachtigenden Tiefenmal. Daher werden nach wie vor Auswirkungen in Form
einer erdrickenden Wirkung nicht gesehen.

4.6.3 Abwagungsvorschlag

Da die geplante Bebauung nicht nach § 34 BauGB genehmigt werden konnte, wird
der vorliegende Bebauungsplan aufgestellt. Die Stadt wahlt dabei die Form eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans, um das zulassige Gebaude hinsichtlich
Erscheinungsbild und Hohenmallen exakt zu definieren. Damit wird sichergestellt,
dass nur ein Gebaude wie geplant errichtet und das Vorhaben stadtebaulich
vertraglich festgelegt werden kann und es nicht zu einer erdrickenden Wirkung
kommt.

Es ist Planungswille der Stadt, die Silhouette entlang des Rheins mit einem
stadtebaulich pragenden, aber nicht Uberragenden Gebaude zu schlieen. Die
Belange der Nachbarn sind durch die getroffenen Festsetzungen und vor allem den
Vorhabenbezug angemessen berucksichtigt, werden aber nicht so hoch gewichtet,
die Bebauungsplanung hinsichtlich des MalRes der baulichen Nutzung zu reduzieren.
Eine erdrickende Wirkung des Vorhabens auf benachbarte Gebaude wird nicht
gesehen. Das Mal} der baulichen Nutzung wird als vertretbar erachtet.

Die Planung bleibt aus den in der Stellungnahme der Verwaltung genannten
Grinden unverandert.

Beschlussvorschlag:

Der Stadtrat beschlief3t

a) die eingegangenen Stellungnahmen entsprechend der vorstehenden
Ausfuhrungen zu bewerten und zu gewichten,




b) den Durchfihrungsvertrag anzunehmen und den Blrgermeister zu ermachtigen,
diesen zu unterschreiben,

c) unter Berlcksichtigung der Punkte a und b die Abwagung wie dargelegt
vorzunehmen und den so erganzten Entwurf des Bauleitplans als Satzung zu
beschliel3en.

Anlage/n:
Durchfihrungsvertrag
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