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A STADTEBAULICHER TEIL

1 ERFODERNIS DER PLANUNG

Der Eigentimer der unter Denkmalschutz stehenden Anlage ,Schloss Ernich* hat bei der
Stadt Remagen den Antrag auf Schaffung der planungsrechtlichen Zulassigkeitsvorausset-
zungen fir die Errichtung eines Hotels und Restaurants gestellt. Hierzu soll das stadtebauli-
che Instrument des Bebauungsplans zum Einsatz kommen.

Das Schloss einschlief3lich der dazugehdrigen Gebdude wie Haupthaus, die ehemalige Re-
mise, das Gartnerhaus, Torhaus, Pumpenhaus sowie 2 massive Pavillons (ehem. Kegel-
bahn) und sonstige Au3enanlagen (Schlosspark) stehen als Gesamtanlage unter Denkmal-
schutz.

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 fir die Ubernachtung, Seminar- und Konferenz-
raumen, Spa sowie ein Hotelrestarurant nur fir Hotelgaste sowie ein Restaurant auch fur ho-
telfremde Gaste erganzt werden.

Die bestehenden denkmalgeschiitzten Gebaude wie Schloss, Remise, Gartnerhaus, Tor-
haus, Pumpenhaus und ehemalige Kegelbahn werden in die planerischen Uberlegungen
einbezogen. Sie bleiben jedoch in ihrer Bausubstanz unverdndert und sind Bestandteil des
Nutzungskonzeptes.

Das ,Schloss Ernich“, das zwischen der Kernstadt von Remagen und dem Stadtteil Oberwin-
ter oberhalb der Bundesstral3e 9 und der linken Rheinstrecke der Deutschen Bahn liegt, hat
fur die Stadt Remagen und Uber die Grenzen der Region hinaus eine kulturhistorische Be-
deutung. Dokumentiert ist dies u.a. durch die Unterschutzstellung nach Denkmalschutzge-
setz.

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

Von 1949 bis 1955 war das Schloss Sitz des franzdésischen Hohen Kommissars, anschlie-
Rend bis 1999 Residenz des franzésischen Botschafters in der Bundesrepublik Deutschland.

Mit der Verlegung des Regierungssitzes und der franzdsischen Botschaft im Jahr 1999 nach
Berlin stand die Anlage leer. Fur die Offentlichkeit war das denkmalgeschiitzte 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 Schloss einschlief3lich des dazugehdrigen Areals.

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 fir eine gastronomische Einrichtung soll die denkmalgeschitzte Anlage mit entspre-
chender Lagegunst auf der Rheinhéhe und einem daraus resultierendem Blick in das Mittel-
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rheintal auch fir 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 fur 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 Bereiche auf Flachen bezieht,
die einer extensiven landwirtschaftlichen Nutzung in Form einer Mahwiese bzw. Weidennut-
zung unterliegen. Diese im stidwestlichen Teil des Areals gelegenen Flachen (SO 1) stehen
zu diesem Zweck einem Landwirt zur Verfigung.

Neben der Bertcksichtigung der Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege
nach 8 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 fur die Stadt von Bedeutung, mit der Schaffung der planungs-
rechtlichen Zulassigkeitsvoraussetzungen einen Beitrag flir eine ,aktive* Wirtschaftsférde-
rung mit dem Ziel der Erhaltung und Ausbau von Wirtschaftskraft vor Ort zu leisten. Hier ist
die Schaffung von Arbeitspléatzen vor Ort besonders zu nennen.

Weiterhin strebt die Stadt die Berlcksichtigung des Belanges von Freizeit und Erholung nach
§ 1 (6) Nr. 3 BauGB an. Den geénderten Anspriichen der Bevolkerung an ihre Freizeitgestal-
tung sowie dem Trend des ,Wellness-Tourismus* wird auf diese Weise Rechnung getragen.

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 beeinflusst werden.
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2 VERFAHRENSRECHTLICHE ASPEKTE

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

Die vorliegenden Unterlagen dienen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3
(1) BauGB sowie der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher
Belange nach § 4 (1) BauGB.

Die frihzeitige Behordenbeteiligung gemal § 4 (1) BauGB dient insbesondere der Vorpru-
fung bzw. dem Scoping im Rahmen der notwendigen Umweltprifung. Insbesondere erwartet
die Stadt Angaben zum erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung
gemal § 2 Abs. 4 BauGB.

GemalR 88 2 (2) BauGB wird hiermit zudem den benachbarten Gemeinden und Stadten die
Planungsabsicht der Stadt Remagen zur Kenntnis gegeben.

Es besteht die Gelegenheit, Stellungnahmen bzw. Anregungen vorzubringen.

Zum jetzigen Zeitpunkt der Planung sind noch nicht alle Planungsparameter abschlie-
Bend geklart, so dass die frihzeitigen Beteiligungsverfahren auf der Grundlage verein-
fachter Planunterlagen durchgefiihrt werden.

So sind den Unterlagen noch keine weiteren fachplanerischen Gutachten beigefigt.

Dies betrifft in erster Linie die naturfachplanerischen Unterlagen wie der Fachbeitrag
Naturschutz und eine artenschutzrechtliche Potenzialanalyse.

Diese werden nach Auswertung der vorliegenden Stellungnahmen aus der frihzeiti-
gen Beteiligung erstellt und dann im weiteren Bauleitplanverfahren in die Unterlagen
eingearbeitet.

Im weiteren Verfahren wird dann auch der Umweltbericht unter Einbeziehung der Er-
kenntnisse aus den Stellungnahmen der frihzeitigen Beteiligung sowie den Gutachten
abschlieRend fertiggestellt.

3 VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGEN

3.1 Flachennutzungsplan

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

= Sonderbauflache im Bereich der baulichen Anlagen,
=  Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage sowie
= Flache fur Wald.

Dem Entwicklungsgebot des § 8 (2) BauGB wird im vorliegenden Planungsfall entsprochen.
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3.2 Satzungen

Ein Teil der im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans liegenden Flachen ist
durch die AulRenbereichsatzung 10.59/00 ,Haus Ernich” bereits tberplant.

Mit dem Inkrafttreten des Bebauungsplans werden die textlichen und zeichnerischen Fest-
setzungen der rechtsverbindlichen Au3enbereichssatzung unwirksam.

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

Sofern der Bebauungsplan keine Rechtskraft erlangt, gilt die AufRenbereichssatzung
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 gemafi § 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 ,Schloss 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&ume fir stdndig wechselnde Gaste
zum nur vorubergehenden Aufenthalt zur Verfligung stehen sowie Speisen und Getranke —
auch an hotelfremde Géste - zum Verzehr verabreicht werden.

Zur Hauptnutzung zahlt ebenfalls die Bereitstellung von Anlagen und Einrichtungen fir 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 § 14 (1), Stellplatze und Garagen sind auch zulassig.

Die Zweckbestimmung beinhaltet die Begriffe ,Hotel* und Restaurant. Diese bringen zum
Ausdruck, dass am Standort Einrichtungen fiir die Ubernachtung sowie das Verabreichen
von Speisen und Getranke untergebracht werden kénnen.

Unter Berticksichtigung des Nutzungsumfangs sowie — je nach Art und Umfang - méglichen
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 ausschlief3lich nur fir Hotelgéste als auch ei-
ne fir hotelfremde Gaste errichtet werden.

{ WeSt
WeSt-Stadtplaner GmbH Tannenweg 10 56751 Polch .

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



Stadt Remagen 9
Bebauungsplan ,Schloss Ernich*
Begriindung

Im Hotelrestaurant stehen Raume fir stédndig wechselnde Géaste zum nur vortibergehenden
Aufenthalt zur Verfigung. 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.

Ebenso kdénnen Speisen und Getranke — auch an hotelfremde Géste - zum Verzehr verab-
reicht werden. Die Bewirtungsmadglichkeit von Fremdgasten bringt zum Ausdruck, dass der
Restaurationsbetrieb durchaus Uberortliche Bedeutung haben kann und unabhangig vom
Hotel zu sehen ist. Dabei wird sich die verkehrsgiinstige Lage des Areals positiv auswirken.
Durch die unmittelbare Anbindungsmoéglichkeit 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 tGbereinstimmenden 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 kiinftig die der Hauptnutzung dienenden und im funktionalen
Zusammenhang zu ihr stehenden Anlagen und Einrichtungen fur die sportliche und gesund-
heitliche Erholung (,Wellness)" sowie untergeordnete Nebenanlagen i.S. des § 14 (1), Stell-
platze und Garagen sind zulassig.

Diese ,Zubehoranlagen® sind wichtige Voraussetzung fur einen attraktiven und durch die
kiinftigen 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 mit bis zu 85 Zimmern sowie den dazuge-
hdrigen betriebsbezogenen 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 fiir die gesundheitli-
che und sportliche Erholung (Wellness- und Fitnessbereiche),

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.,
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7. Einzelhandelsbetriebe, die um unmittelbaren funktionalen Zusammenhang zur
Hauptnutzung stehen wie z.B. Souvenirladen, Reisebedarf, mit einer Verkaufs-
flache von insgesamt hochstens 200 m2,

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

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

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

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

Der Zulassigkeitskatalog enthélt 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.

Um den Umfang der kiinftigen Hauptnutzungen in gewisser Art und Weise steuern zu kon-
nen, werden beim Beherbergungsbetrieb die héchstzulassige Zahl der Zimmer geregelt. Auf
der Grundlage dieser Vorgaben kénnen etwaige Nachweise wie die Bereitstellung von Stell-
platzflachen geflihrt werden.

Die allgemein zulassigen Raume fur die der Gesundheit und Erholung dienenden Berufe
(z.B. Massage, Kosmetik und Gesundheitstherapien [Ziffern 4 bis 6]) sowie Einzelhandelsbe-
triebe mit einer Verkaufsflache von hdchstens 200 m2 treten in Erganzung zu den Hauptnut-
zungen. In erster Linie soll mit der Zuléassigkeit dieser Anlagen die Attraktivitat gesteigert und
das Dienstleistungsangebot gesteigert werden.

Die in den Ziffern 8 bis 10 definierten Anlagen und Einrichtungen haben eine funktionale Be-
deutung. Sie sind im Wesentlichen fir einen problemlosen und reibungslosen Betriebsablauf
verantwortlich 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 aufgebaut werden soll. Hierzu gehért auch der Wiederaufbau ei-
nes 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 zuldssig wie
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= Anlagen und Raume fir Einrichtungen der Fort- und Weiterbildung,
= Anlagen und Raume fir kulturelle Zwecke und
= R&ume fur das sonstige (allgemeine) Wohnen (Wohnungen).

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

Schliel3lich wird das im Eingangsbereich der Schlossanlage 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 hochstzulassige Grundflachenzahl sowie die maximale Hohe der baulichen Anlagen.

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 § 1a (2) BauGB verankerten Ziel nach einem sparsamen Umgang mit Grund und Bo-
den.

Fir die sonstigen Teilgebiete gilt, dass diese sich im Wesentlichen am Gebaudestand orien-
tieren und keine wesentlichen, Uber das bisherige Mal} 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 Zul&dssigkeitsvoraussetzungen —
beispielsweise fur den Anbau untergeordneter Gebaudeteile - schaffen zu kénnen. Da es
sich hierbei um die denkmalgeschuitzte Bausubstanz handelt, obliegt die abschlie3ende 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 ermoglicht 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 kinftige Versiegelung ausschlie3lich auf die festgesetzten Teilflachen des

Sondergebietes.
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4.2.2 Ho6he 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 uUbrigen Sondergebiete erfassen — wie bereits erwahnt — lediglich den denkmalgeschiit-
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. Gemaf den vorliegenden Architekturplanen sind die geplan-
ten baulichen Anlagen bis zu einer hochstzuldssigen Firsthohe von 155,0 m GNN geplant.
Dementsprechend erfolgt die Festsetzung im Bebauungsplan.

Mit den festgelegten Hohen wird fir das Hotelrestaurant ein nutzer- und funktionsgerechter
Betriebsablauf erméglicht 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 Baukdrper keine Beeintrachtigung fur das Landschaftsbild hervorgerufen wird.

4.3 Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflache

Zwecks Bestimmung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind Baugrenzen festgesetzt.
Die Festlegung der Uberbaubaren Flachen durch Baugrenzen bedeutet, dass sie nicht Uber-
baut werden durfen, 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 groRtmogliche Flachenausnutzung fir den Betrieb des
Hotelrestaurants zulassen. In diesem Zusammenhang ist aber anzufiihren, dass die Uber-
wiegende Grundstiicksteile im SO 2 bis SO 4, die von den lberbaubaren Grundstiucksfla-
chen, erfasst sind bereits einer baulichen Nutzung in Form von Gebauden und sonstigen
baulichen Anlagen unterliegen.

Eine ,erstmalige” Versiegelung/ Bebauung erfolgt lediglich fiir den Uberwiegenden 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 Grundflaichenzahl insgesamt eine grél3tmogliche
Flexibilitat fur die spatere Ausnutzbarkeit des Hotelstandortes erzeugt.

Die nicht von den Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfassten Grundstiicksteile sind die so-
genannten ,nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen®. Auf diesen Teilflachen ist eine Bebau-
ung mit Hauptgeb&uden grundsétzlich nicht zuldssig. Allerdings sind unter Bericksichtigung
der gebietsspezifischen Besonderheiten die Uberbaubaren Grundsticksflachen ,grofl3zigig"
Uber die Sondergebiete festgesetzt. Wie erwéhnt orientiert sich die Baugebietsfestsetzung in
den Teilgebieten SO 2 bis SO 4 auf die Bestandsbebauung und im SO 1 werden die fir den
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Neubau notwendigen Flachen in das Sondergebiet einbezogen. Alle Gbrigen Flachen sind ih-
rer tatsachlichen Nutzung entsprechend als Griunflache, Flache fir den Wald oder als Ver-
kehrsflache ausgewiesen. Entsprechend der in Kapitel 8 angefiihrten Flachenbilanz bean-
spruchen diese Nutzungen den tiberwiegenden 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 fiir 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 fir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten

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

Weitergehende Regelungen fur 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 erwédhnten schutzwirdigen Wald-
und Grunflachen — ist auf diese Weise auch ohne besondere Regelung des Bebauungsplans
ausgeschlossen.

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

45 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 ausschlieR3lich der inn-
ergebietlichen ErschlieBung bzw. zur Aufnahme des anfallenden Ziel- und Quellverkehrs der
im Bebauungsplan definierten Nutzungen.

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 flr Stellplatze erfolgt, ist in raumlicher
Néahe 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 flir 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.
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4.6 Flache fir die Versorgung

Die festgesetzte Flache fur die Versorgung dient der Unterbringung einer Einrichtung fir 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 fur die Bewasserung der Garten-
und Freiflachen entnommen.

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

4.7 Griunflachen

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 Erholungsgriinflachen vorwiegend fur
die Géaste des Hotelrestaurants.

Der vorhandene Baumbestand ist dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Abgéngige 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 8 14 (1)
BauNVO zulassig 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 ,griine* 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 fiur die Einrichtungen und Anlagen der
Ver- und Entsorgung sind im Bebauungsplangebiet auch ohne eine konkrete Ausweisung
von Flachen zuldssig (siehe auch Kapitel 4.4).

4.8 Flache fur Wald

Der Uberwiegende Teil der im raumlichen Geltungsbereich gelegenen Flachen dient dem An-
tragsteller als ,,Privatwald”.

Diesem Tatbestand tragt der Bebauungsplan Rechnung und setzt eine private Flache fur
Wald mit der Zweckbestimmung ,privater 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 wasserdurchlassigen Materialien wie Rasenfugenpflaster,
wasserdurchléssigem Pflaster und vergleichbare Materialien befestigt werden.

Mit dieser Festsetzung soll insbesondere ein Beitrag fir die Umsetzung wasserwirtschaftli-
cher Ziele geleistet werden. Jedoch kann in einzelnen Fallen von dieser Regelung abgewi-
chen werden. Dies ist beispielsweise dann der Fall, wenn auf Stellplatzflachen ein Schad-
stoffeintrag mit nachteiligen Beeintrachtigungen fur das Grundwasser zu erwarten ist.
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5 BAUORDNUNGSRECHTLICHE REGELUNGEN

Einen wesentlichen Beitrag fur die Einbindung des Plangebietes in das Orts- und Land-
schaftshild weisen grundsatzlich 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 Zurtickhaltung 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) BAUGB)

Das Schloss Ernich, zu dem das Haupthaus, die ehemalige Remise, das Gartnerhaus, Tor-
haus, Pumpenhaus und 2 massive Pavillons (ehem. Kegelbahn) und sonstige Aul3enanlagen
gehdren, steht als Gesamtanlage einschlie3lich Park als Kulturdenkmal unter Denkmal-
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.

7 VER- UND ENTSORGUNG

7.1 Wasserversorgung
Die Wasserversorgung an das ortliche Netz ist méglich.

Fir die Bereitstellung einer ausreichenden Loschwassermenge 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. Weitergehende Einzelheiten sind mit der fir den Brandschutz
zustandigen Behorde sowie dem Versorgungstrager im anstehenden Verfahren zu klaren.

AuBerdem wird auf die Ausfiihrungen in Kapitel 4.6 verwiesen.

7.2  Abwasserbeseitigung
Das Schmutzwasser soll wie bisher der ortlichen Kanalisation zugefihrt werden.

Die Niederschlagswasserbeseitigung erfolgt vor Ort in die angrenzenden privaten Waldfla-

chen.
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7.3 Stromversorgung

Die Stromversorgung ist durch das ortliche Netz sichergestellt.

8 FLACHENBILANZ

Die Flachenbilanz des Bebauungsplangebiets stellt sich wie folgt dar:

Merkmal Flachenanteil (ca.-Angaben)
in m2
Sondergebiet 33.102
Fléache fur den Wald 123.735
Grunflache 28.035
Verkehrsflache 1.261
Flache fir die Versorgung 416
Gewasser Ill. Ordnung 141
gesamt 186.690

9 BODENORDNUNG

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans enthaltenen Flurstiicke stehen gesamtheitlich
im Eigentum des Antragstellers.

Formelle bodenordnerische MalRnahmen i.S. des 8§ 45 ff BauGB, wodurch nach Lage, Form
und GrolRe fir die bauliche oder sonstige Nutzung zweckmaRige Grundstiicke entstehen,
sind nicht notwendig.

TEIL B UMWELTBERICHT

Wie in Kapitel A2 erwahnt, wird der Umweltbericht unter Berlicksichtigung der Erkenntnisse
aus den fruhzeitigen Beteiligungsverfahren im weiteren Verfahren vor der Durchfihrung der
Offentlichkeitsbeteiligung ach 8§ 3 (2) BauGB abschliel3end erstellt.

Erstellt
Polch, den 11.09.2018
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