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1. Ziel und Zweck des Bebauungsplans

Mit dem Bebauungsplan ,Unkeler Weg* sollen eine stadtebaulich unklare
ErschlieBungs- und Bebauungssituation am stidéstlichen Ortsrand von
Oberwinter-Rheinhéhe (Birgeler Kopf) geordnet und die Bebauungsmaéglich-
keiten zum AuRenbereich definiert werden.

Bestandteil des Bebauungsplans ist im Norden ein gem. § 34 BauGB be-
baubares Grundstiick, im Stden ein planungsrechtlich abzusicherndes vor-
handenes Wohnhaus im bisherigen AufRenbereich sowie eine ca. 1.200 m?
grole Wohnbauflachenabrundung. Die an die Wohnbauflachen angrenzen-
den Grun- und Freiflachen sollen in ihrer bisherigen Struktur gesichert und
vor einer weiteren Bebauung geschitzt werden.

2. Lage des Gebietes

Das 1,1 ha groRe Plangebiet liegt am &stlichen Ortsrand von Oberwinter-
Rheinhohe (Birgeler Kopf) und ist Uber zwei Wegeanbindungen an die Stra-
Re ,Im Klosterfeld* angebunden. Das Gelénde fallt zum Rheintal hin im Ab-
schnitt der Zufahrt um ca. 15 - 20 %, dann uber 20 %.

Im westlichen Anschluss an das Plangebiet grenzen Wohngebiete an, nach
Osten hin — zum Rheintal - bestehen Gartenflachen, die zum Teil noch als
Grabeland genutzt werden bzw. bereits in waldartige Sukzessionsflachen
tibergegangen sind.

3. Flachennutzungsplan

Die Baugebiete liegen zum Teil innerhalb der Wohnbauflachendarstellung
des Flachennutzungsplanes. Sie gehen in einem kleinen Teilbereich im Os-
ten dartiber hinaus.

Die 6stlich an die Wohnbauflachendarstellung angrenzenden Gartenflachen
sind als ,Waldentwicklung aus Sukzession“ dargestellt. Gemal Erlaute-
rungsbericht zum Flachennutzungsplan/ Landschaftsplan handelt es sich bei
den so dargestellten Flachen um ehemalige Wingert- und Obstflachen, wo
sich durch Nutzungsaufgabe Sukzessionswald entwickelt hat. Dabei ist of-
fensichtlich, dass es sich nicht um Wirtschaftswald handelt.

Tatsachlich werden die Flachen — mit Ausnahme des nordlichen Bereichs
des Plangebiets - noch immer als Gartenland genutzt, was auch der beson-
deren Zielaussage des Flachennutzungsplans/ Landschaftsplans mit der
uberlagernden Darstellung gem. § 5 (2) Nr. 10 BauGB entspricht (,Erhalt der
fur die Kulturlandschaft Rheintal charakteristischen ehemaligen Wingert- und
Obstflachen“). Die Festsetzung der Flachen als Gartenland auf Bebauungs-
plan-Ebene konkretisiert dieses Ziel des Flachennutzungsplans.
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Zur Frage der Entwicklung des Bebauungsplanes aus dem Flachennut-
zungsplan:

Das Gebot des ,Entwickelns* eines Bebauungsplanes aus dem Flachennut-
zungsplan gem. § 8 Abs. 2 BauGB bedeutet nicht nur, dass eine Prazisie-
rung erfolgt, wo eine Flachennutzungsplandarstellung naturgemafR nicht
ganz eindeutig ist, sondern es bedeutet auch, dass unter Beriicksichtigung
der Verhaltnisse des jeweiligen Einzelfalles der Flachennutzungsplan inter-
pretiert werden kann und muss. Der Flachennutzungsplan muss die Nutzung
in ihrem Grundzugen fur das gesamte Gemeindegebiet darstellen. Er kann
naturgemal nicht Lésungen unter spezieller Berticksichtigung der ortlichen
Gegebenheiten, insbesondere in topografisch schwierigem Gelande, erar-

_ beiteten. Dies ist Aufgabe des Bebauungsplans, der die Umstande des Ein-

zelfalles vor dem Hintergrund des im Flachennutzungsplan verdeutlichten
Konzeptes der Entwicklung bertcksichtigen muss.

Dies fuhrt im vorliegenden Fall dazu, dass erst bei der Betrachtung dieses
kleinen Teilbereichs die Héhen- und ErschlieBungssituation genauer be-
rucksichtigt werden kann. Im Hoéhenverlauf bildet sich namlich Ostlich der
Flurstiicke 140/2 und 146/8 eine kleine Kuppe aus. Der Gelandeverlauf ist
wegen des Bewuchses heute schwer erkennbar, die alte Parzellenstruktur
zeichnet ihn jedoch deutlich nach. Sie fiihrt hier zu einem Bogen, der sich
auch im Verlauf der alten Wirtschaftswege wieder findet. Die Grenze der
vorhandenen Bebauung (Unkeler Weg Nr. 11, 13, 15, 17, 59, etc.) wird
durch die Héhenlinie 130 m .NN gebildet. Die geplante, erganzende Be-
bauung folgt diesem Hohenlinienverlauf und stellt damit eine der vorhande-
nen Situation angepasste und - da die Wege schon parzelliert sind und der
Kanal schon liegt - sinnvolle Abrundung dar.

Der Bebauungsplan ist daher gem. § 8 (2) BauGB aus dem Flachennut-
zungsplan entwickel.




planungsgruppe hardtberg GmbH

:
'
'

==

B Al - E EEEeE

Stadt Remagen, Bebauungsplan 31.15/00 ,Unkeler Weg*, Oberwinter 6
Begriindung

4. Bebauungskonzept
41 Bestand

Der Randbereich der Siedlungsflachen in der naheren Umgebung ist durch
eine sparsame ErschlieBung und eine Reihe von Grundsticken "in zweiter
Reihe" gepréagt, die uber Vordergrundstiicke an die 6ffentliche ErschlieBung
angeschlossen sind. Ostlich des Unkeler Weges schlieRen gartenbaulich
genutzte Flachen an. Im nérdlichen Teil des Plangebiets werden die Garten-
flachen zur Zeit nicht mehr gartenbaulich genutzt und sind der nattrlichen
Sukzession uberlassen worden.

Ein fruheres FuBwegesystem vom Rheinufer auf die Hoéhe ist zwar in der
Parzellierung noch vorhanden, értlich jedoch zugewachsen und unzugang-
lich. Der Unkeler Weg ist 6rtlich vorhanden; ihn ihm liegt auch ein Abwas-
sersammler. Am stdlichen Ende des Unkeler Weges befindet sich rheinsei-
tig das vorhandene Wohnhaus Im Klosterfeld 21 mit einem Vollgeschoss,
talseits freistehendem Kellergeschoss und ausgebautem Dachgeschoss.

Die Grundsticke zwischen den Gebauden im Klosterfeld 4 und 5, auf der
Sudseite, und 57 bis 59, auf der Nordseite, sind kleinteilig parzelliert und
enthalten schmale Abschnitte von Wegeparzellen, die heute keine Bedeu-
tung mehr haben.

Diesen Bereich ordnet der Bebauungsplan, wobei er zwei Baugrundstiicke

(u.a. mehrere Splitterparzellen), die im AuRenbereich liegen wirden, mit in

die Bebauung einbezieht. Er rundet damit die Baugebiete sinnvoll ab. Insbe-

sondere werden beriicksichtigt:

= die vorhandene ErschlieBung mit dem Kanal im Unkeler Weg,

* sinnvolle Bebauungsmaéglichkeiten im Innenbereich,

* Abgrenzung und Sicherung der angrenzenden Flachen im AuRenbe-
reich,

= die landschaftliche Eingliederung und

= Kostengesichtspunkte.

4.2 Planung

Der von der StraRe Im Klosterfeld nach Osten hin abgehende Zweig des
Unkeler Weges wird als befahrbarer Wohnweg ausgebaut und erschliet die
Gebaude auf den Parzellen 146/8, 140/1, 140/3, 141/1, 170 und z.T. 169/1.
Der heute nicht ausgebaute Weg von 3,50 m Breite wird - zur Erméglichung
des Begegnungsfalles PKW/ LKW - in einem Abschnitt auf der Parzelle 139
auf 4,75 m erweitert. Im nérdlichen Anschluss an diesen Abschnitt sind,
wegbegleitend, ca. 5 Stellplatze mit 3 Baumen als private Verkehrsflache
vorgesehen. Fir die ErschlieBung der genannten 3 Gebaude ist eine kleine
Wendemaéglichkeit mit Vor- und ZuriickstoBen am Wohnwegende ausrei-
chend. Wendeméglichkeiten fur Mull- oder Mébelfahrzeuge ohne Vor- und
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Zurlckstoflen benotigen erhebliche Flachen und sind angesichts der gerin-
gen Zahl erschlossener Gebaude nicht erforderlich.

Die nicht fur eine Bebauung vorgesehenen Flachen unterhalb des Unkeler
Weges werden entsprechend der heutigen noch vorhandenen Nutzung der
Flachen (sudlicher Bereich) bzw. zur stadtebaulich und landschaftsplane-
risch angestrebten Sicherung der urspriinglichen Gartenlandnutzung (nérdli-
chen Bereich) als Grinflache ,Gartenland" festgesetzt. Da es keinen Zwang
zur Sicherung einer entsprechenden Bewirtschaftung gibt, kann auch eine
fortschreitende Verbuschung, wie auf einigen Nachbargrundstiicken, nicht
ausgeschlossen werden.

- Um zu vermeiden, dass die neue Bebauung stark in die Landschaft wirkt,

sind Festsetzungen zur Begrenzung der Héhenentwicklung und Hoéhenlage
sowie zu Dachform und Dachfarben im Textteil aufgenommen worden.

5. Festsetzungen

5.1 Nutzung

5.1.1 Art der Nutzung

Das gesamte Plangebiet ist als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Die Festsetzung Allgemeiner Wohngebiete erméglicht wohnungsnahe und
wohnungsvertragliche Arbeitsplatze, fuhrt zu kirzeren Wegen zwischen
Wohnung und Arbeitsplatz und folgt damit Zielen einer nachhaltigen Stadt-
entwicklung.

Daruber hinaus handelte sich um ein in Bezug auf die Immissionen vorbe-
lastetes Gebiet durch die Bahnstrecke KéIn-Koblenz und die Bundesstrae
9.

Nutzungen mit starkem Verkehrsaufkommen sind aufgrund der ErschlieBung
und der Umgebung nicht beabsichtigt und werden sich praktisch auch we-
gen der verkehrlichen Einschrankungen nicht ansiedeln wollen. Daher wer-
den im Textteil die Ausnahmen gem. § 4 Abs. 2 Nr.2 BauNVO, “die der Ver-
sorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérende Handwerksbetriebe ,als nur ausnahmsweise zulassig*
festgesetzt. Bei ihnen sind - anders als bei den allgemein zulassigen Anla-
gen nach Nr. 3. ,Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
und sportliche Zwecke" - ein groReres Verkehrsaufkommen und damit gro-
Reren Stérungen zu erwarten.

Im Ubrigen gelten die Beschrankungen nach § 15 BauNVO.

5.1.2 Bauweise

Zur Vermeidung sehr groRformatiger, ortsuntypischer Baukérper erfolgt fur
das Aligemeine Wohngebiet eine eingeschrankte offene Bauweise. Diese
gem. § 22 (4) BauNVO festgesetzte abweichende Bauweise beinhaltet, dass
die in offener Bauweise zu errichtenden Baukérper eine maximale Gebaude-
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lange - parallel der &ffentlichen Verkehrsflache - von 18,0 m aufweisen dur-
fen. In einer uneingeschrankten offenen Bauweise waren Baukérper mit ei-
ner Gesamtlange von bis zu 50 m zulassig.

5.1.3 MaB der Nutzung

Im Allgemeinen Wohngebiet ist eine Einzelhausbebauung mit einem Vollge-
schoss in offener Bauweise festgesetzt. Doppel- und Reihenhauser sind
aufgrund der umgebenden grof3zugigen Einzelhausbebauung und zum
Schutz des Rheintals nicht zulassig.

Die Grundflachenzahl wird auf den gréReren Grundstiicken mit 0,3 festge-
setzt, auf dem bereits heute bebaubaren, kleinen Grundstiick (Flurstiick Nr.
140/1 und 140/2) mit 0,4, dem Hoéchstwert der BauNVO.

. Die Baumasse wird neben der Giberbaubaren Flache und der Grundflachen-

zahl durch die Zahl der Vollgeschosse und der Nichtvollgeschosse be-
stimmt. Um eine stérendes Erscheinungsbild des neuen Gebietes im Rhein-
tal zu vermeiden, wurde die Zahl der Vollgeschosse auf begrenzt (1 Vollge-
schoss), ebenfalls die Héhenlage und die Trauf- und Firsthéhe (Weiteres
s.u.).

Durch diese Einschrankungen wird insgesamt ein Wohngebiet erreicht, das
deutlich unter den Héchstwerten der BauNVO liegt.

5.2 Bebauung

5.21 Beschriankung der Wohnungszahl

Bei der geplanten Einfamilienhausbebauung soll eine Einliegerwohnung -
z.B. fir das Wohnen mehrerer Generationen im gleichen Haus - nicht von
vorneherein ausgeschlossen werden. Der Charakter des Einfamilienhauses
soll jedoch gewahrt bleiben. Dem dient die Begrenzung auf maximal 2 Woh-
nungen je Wohngebaude.

Damit kann auch das Verkehrsaufkommen, insbesondere der Bedarf an

Stellplatzen, in einem der sparsamen ErschlieBung angemessenen Rahmen
gehalten werden.

5.2.2 Hohe baulicher Anlagen

Das Bauvolumen wird, soweit im Bebauungsplan nichts gesondert festge-
setzt ist, durch die Definition des Vollgeschosses in der Bauordnung Rhein-
land-Pfalz beschrankt. Dies gilt sowohl fur Nicht-Voligeschosse in Unterge-
schossen als auch fur Nicht-Vollgeschosse in Dachgeschossen. Dieser
Rahmen bietet einen sehr weiten Spielraum durch starke Unterschiede in
der Hohenlage der Gebaude - einerseits Gebaude mit Erdgeschosshéhen
auf Hohe der Verkehrsflache, andererseits Gebaude, deren Erdgeschoss bis
zu 1,4 m uber die Verkehrsflache hinausragt - wie auch in der Geb&udehs-
he, z.B. durch groRe Dachrédume bei groRer Dachneigung und groRer Ge-
baudetiefe. Damit kann ein sehr uneinheitliches StraRenbild entstehen und

der einzelne Bauherr kann sich - subjektiv - durch Nachbargebdude beein-
trachtigt fuhlen.
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Hinzu kommt hier, dass aufgrund der 15-20 % steilen Hangneigung bei der
rheinseitigen Bebauung im Teilbereich WA 1 bei einem auf StraBenniveau
liegenden Erdgeschoss (Vollgeschoss) im Kellergeschoss topografiebedingt
leicht ein Vollgeschoss entstehe kann. Dies birgt die Gefahr, dass das neue
Gebaude talseits mit 2 Geschossen — oder mehr im Landschaftsbild in Er-
scheinung tritt. Um dies zu vermeiden, wurde die Zahl der Voligeschosse auf
1 beschrankt, und seine Hohenlage in Bezug auf die Héhe der Erschlie-
BungsstralRe ebenfalls begrenzt, so dass das Untergeschoss weitgehend im
Erdreich liegen muss. Nutzungsméglichkeiten sind dennoch gegeben.

Dem gleichen Zweck dienen auch die Beschrankung der Trauf- und Firstho-
hen sowie die Festsetzungen zu den D&chern nach Landesrecht.

_ Zur Vermeidung hoher AuRenwénde bei Pultdachern (Teilbereich WA 2)

wird die max. Traufhéhe bei Pultdachern auf eine, von der duReren Fassa-
denebene 2,0 m zuriickliegende Flache beschrankt. Damit ist kein groRes
durchgehendes Pultdach méglich, das auf der hohen Seite (First) so hoch
wie zwei bzw. drei Geschosse werden konnte, sondern eine Gliederung der
Dachflache in zwei Pultdacher.

5.2.3 Firstrichtung

Die Stellung der Gebaude in Verbindung mit unterschiedlichen Dachausrich-
tungen kann ein sehr unruhiges und in der Landschaft auffallendes Bild des
Baugebietes ergeben. Daher wurde die Firstrichtung in Bereichen festge-
setzt, in denen ein Interesse an einem ruhigen Bild besteht.

Dies ist vor allem der Randbereich zur freien Landschaft (Rheintal) hin. Eine
traufstandige Bauweise fallt wegen der geringeren Fassadenhéhe gegen-
Uber einem Giebel und der im Vergleich zu Giebeln ruhigeren Fassadenform
im Landschaftsbild weniger auf. Damit wird dem Ziel einer méglichst unauf-
falligen Integration des Baugebietes in die Landschaft Rechnung getragen.

Im WA 2 ist keine Firstrichtung festgesetzt, da dort - aufgrund der Innenlage
- ein Ubergeordnetes Regelungsinteresse an der Stellung der Baukérper
bzw. der Dachrichtung nicht erkennbar ist.

53 Griinflichen

Die vorhandenen Gartenflachen sind - entsprechend der tatsachlichen bzw.
der urspringlichen Nutzung - als private Grinflache ,Gartenland® festge-
setzt.

5.4 Begriinung

Eine Begriinung des Gebietes wird auf den Gartenflachen der Einfamilien-
hauser stattfinden (siehe griinordnerische Festsetzungen).
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Des weiteren erfolgt eine rheinseitige Ortsrandbegriinung des Gebietes.
Dieser Randstreifen ist als Flache fur das Anpflanzen von B&umen und
Strauchern gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB festgesetzt.

5.5 Verkehrsflachen

Der kleine Stichwege hat neben der ErschlieBungsfunktion auch eine Auf-
enthaltsfunktion und ist deshalb als Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung ,verkehrsberuhigter Bereich* festgesetzt. Bei ihm ist von einem
verkehrsberuhigten Ausbau und einer Gestaltung im Mischprofil (ohne Tren-
nung von FulRgéngern und Fahrzeugen) auszugehen. Damit sind einerseits

_ hier alle Anliegerverkehre méglich, andererseits ist dieser Wohnweg fiir den

Aufenthalt der Anlieger und fur Kinderspiel gut geeignet.

Die planungsrechtliche Festsetzung ,Verkehrsberuhigter Bereich* ist zu un-
terscheiden von der verkehrsrechtlichen Ausweisung als ,Verkehrsberuhigte
Zone" (blaues Schild 328, mit Auto und spielendem Kind), die mit diesem
Bebauungsplan nicht festgesetzt wird. In der ,Verkehrsberuhigten Zone*“ darf
lediglich Schrittgeschwindigkeit (4-7 km/h) gefahren werden. Fir die als
,Verkehrsberuhigter Bereich* festgesetzten Wohnwege waren jedoch z.B.
auch Tempo-20 oder Tempo-30-Zonen denkbar.

Die kleine Wendeanlage erméglicht die Zufahrt zu den jeweiligen Garagen
und das Wenden von Lieferwagen. Eine Befahrung durch Muillfahrzeugen ist
maoglich, wenn diese am Ende der ErschlieBungswege durch Vor- und Zu-
rickzusetzen wenden. Wendeplatze ohne Vor- und ZurtickstoRen wirden
wesentlich gréere Wendeflachen erfordern und wirden fur die wenigen er-
schlossenen Grundstucke einen unverhaltnismaBig groRen Aufwand und
Eingriff in die Grundstiicke erfordern. Sie sind daher nicht vorgesehen.

Sollte die Befahrung mit Mullfahrzeugen nicht méglich sein, ist ein Aufstell-
platz fur Mullbehalter im Bereich der privaten Verkehrsflache (N&he Ein-
mundung zur Strale Am Klosterfeld) vorzusehen.

Die bestehenden Wirtschaftswege werden beibehalten und als Verkehrsfla-
che besonderer Zweckbestimmung ,Fulweg" festgesetzt.

Die Anordnung eines Langsparkstreifens auf der Nordseite der Erschlie-
Rungsstrale bietet sich wegen des hangigen Gelandes im Bereich der
Wohngebiete an. Hierdurch kann die Zahl der Stellplatze auf den Bau-
grundstiicken verringert und Eingriffe in das Gelande vermindert werden. Es
besteht kein gréRerer Bedarf an offentlichen Stellplatzen, sodass die Fest-
setzung als private Verkehrsflache, Zweckbestimmung ,Parkplatz® sich hier
anbietet.

Stellplatze entlang von StralRen und Wohnwegen stellen normale Nutzungen
dar, sodass damit keine besonderen Anforderungen an den Immissions-
schutz verbunden sind oder Beschréankungen wegen benachbarter Wohn-
grundstticke in die Uberlegungen mit einbezogen werden mussten.
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5.6 Immissionsschutz

Das Gebiet liegt in einem Bereich, der von der BundesstraRe 9 und insbe-
sondere von der Bahnlinie KéIn- Koblenz, trotz eines Abstands von ca.
200 m noch sehr stark betroffen ist. Daher wurden die Larmimmissionen
durch ein Gutachten' ermittelt und darauf aufbauend textliche
Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB getroffen.

Im Bereich der geplanten Wohnhauser sind Pegel bis zu 57 dB(A) und am
bestehenden Wohnhaus Pegel bis zu 54 dB(A) zu erwarten. Dabei sind die
Nacht- und Tageswerte weitgehend gleich (!), da die Bahnstrecke durchge-
hend hoch belastet ist.

" Die Orientierungswerte nach den 18.005 ,Schallschutz im Stadtebau® liegen

fur Allgemeine Wohngebiete bei 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts.

Somit ergeben sich insbesondere nachts erhebliche Uberschreitungen der
Orientierungswerte, die durch besondere bauliche MaRnahmen fir die In-
nenraume soweit gedampft werden muissen, dass ein ruhiges Schlafen mog-
lich ist.

Hierfur gibt es verschiedene Mdéglichkeiten, deren Auswahl weitgehend den

Bauherren Gberlassen werden soll:

* Grundrisslésungen mit Lage von Schlaf- und Arbeitsraumen auf der dem
Rhein abgewandten Seite.

= Verwendung von Baustoffen und Baukonstruktionen mit dem erforderli-
chen Schallddmmmang.

= Schallschutzfenster mit schallddmmender Beluftung, sodass auch
nachts in den Schlafraumen noch ein Luftaustausch erfolgt.

* Doppelfassade oder Wintergarten.

Die Belastung der Freibereiche von ca. 57 dB(A) stellt eine Uberschreitung
der Orientierungswerte nach DIN 18.005 um 2 dB(A) dar. Sie wird jedoch
hingenommen, da auch in Mischgebieten mit einem Orientierungswert von
max. 60 dB(A) noch Wohnen und die Nutzung von Freirdumen moglich ist.
Dartber hinaus sind auch durch die Grundrissanordnung wohnungsbezoge-
ne Freiflachen auf der von der Bahnstrecke abgelegenen Seite maglich.

Fur die wohnungsnahen AuRenbereiche (Balkone, Terrassen, Teile des Gar-
tens), die zur Bahnlinie hin orientiert sind, sind SchutzmaRnahmen wie Mau-
ern, Glaselemente, Wintergarten o. 8. méglich. Es wurde darauf verzichtet
derartige MaRnahmen festzusetzen, um den Bauherren einen méglichst
grof3en, individuellen Spielraum zu belassen (unter 3. ,Hinweise* enthalt der
Textteil Empfehlungen zum Immissionsschutz).

! Gutachterliche Stellungnahme zum Bebauungsplan ,,Unkeler Weg“ in Remagen
Oberwinter, Paul Pies, Schalltechnisches Ing. Biiro fiir Gewerbe-, Freizeit- und Ver-
kehrsldrm, Boppard, Mai 2006
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5.7 Eingriffe in Natur und Landschaft

Mit einer Bebauung sind Eingriffe in Natur und Landschaft verbunden, die
gem. § 1 a Abs. 3 BauGB auszugleichen sind. Dabei gilt die Einschrénkung:
-Ein Ausgleich ist nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der pla-
nerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.“ Zur fachgerech-
ten Bearbeitung dieses Themas wurde ein Fachbeitrag Naturschutz erarbei-
tet, dessen Ergebnisse in den Bebauungsplan tbernommen wurden. Das
bereits heute gem. § 34 BauGB mégliche Gebaude im Gebiet WA 2 wurde
nicht als Eingriff gewertet.

Mit den Griunfestsetzungen wird ein Teil des 6kologischen Eingriffs innerhalb
des Plangebietes ausgeglichen. Das verbleibende Kompensationsdefizit

- wird gemaR den Ausfiihrungen des Fachbeitrags Naturschutz und des Um-

weltberichts durch eine externe Ausgleichsflache (Obstwiese) vollstandig
ausgeglichen.

Eine besondere Bedeutung hat das Landschaftsbild. Unter Berlicksichtigung
der in der Rechtsprechung entwickelten Kriterien, in denen nicht die voll-
standige Behebung der optischen Veranderungen im Landschaftsbild, son-
dern eine landschaftsgerechte Wiederherstellung des Landschaftsbildes ge-
fordert wird, hat die Untersuchung im Fachbeitrag Naturschutz folgendes
Ergebnis:

Trotz der exponierten Lage des Baugebietes sind aufgrund der topografi-
schen Verhéltnisse und der Begriinung des Hangbereichs die Auswirkungen
auf das Landschaftsbild gering. Das Baugebiet ist zum Rheintal hin aus ge-
ringer Entfernung optisch weitgehend abgedeckt und nur aus gréRerer Ent-
fernung von wenigen Stellen aus sichtbar. Eine gute Sichtbarkeit ist lediglich
von hoher gelegenen Standorten auf der gegenuberliegenden Rheinseite
gegeben. Bei diesen betragt der Abstand jedoch tber 2 Kilometer und ist
damit fur die kleinteilige Bebauung (Einfamilienh&user) ohne Bedeutung.

Selbst im Winter (ohne Belaubung der Baume) ist die geplante Bebauung
von der Bundesstralle 9 aus praktisch nicht zu sehen. Wahrend der Vegeta-
tionsperiode ist sie definitiv hinter dem GroRgriin verborgen.

Aus gréBerer Entfernung, z.B. vom Hafen in Oberwinter aus, wird der
Standort durch den nérdlich gelegenen, bebauten Bereich (ehemalige Resi-
denz des portugiesischen Botschafters) mit seinen Gebauden und den
Baumen verdeckt. Von Stuiden gesehen, z.B. im Bereich Unkelstein von der
B 9 (Hochlage), wird der Standort durch die auf der Sidseite stehenden
Baume und den Hohenverlauf des Birgeler Kopfes verdeckt. Beim Blick von
der Rheinpromenade in Remagen auf den Standort sind lediglich einige Ge-
baude erkennbar ohne Zuordnung zu Einzelgebauden. Hier wirde sich
durch eine neue Bebauung kein neues Bild ergeben. Zudem ist dieser
Standort mit etwa 4 — 5 km Abstand fur die Frage der Auswirkungen auf das
Landschaftsbild bereits irrelevant.
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Eine bessere Sichtbarkeit ist lediglich von der gegeniiberliegenden Rhein-
seite in Unkel auf einem relativ schmalen, einige 100 m langen Abschnitt
gegeben. Hierzu betragt der Abstand jedoch zwischen 600 und 900 m. Wie
aus der u.a. Visualisierung ersichtlich wird, ist der Eingriff in das Land-
schaftsbild auch von Unkel aus kaum erkennbar.

Die Belange des Schutzes des Landschaftsbildes sind im Rahmen des Be-
bauungsplans insoweit beriicksichtigt, als dass die Héhe, das Volumen und
die Lange der Baukérper deutlich eingeschrankt sind sowie eine rheinseitige
Randeingriinung der Grundstiicke festgesetzt ist.

Die Lage im Landschaftsschutzgebiet ,Rhein — Ahr — Eifel*, Verordnung vom
23.5.1980 stellt fur den Bebauungsplan formal kein Problem dar. § 1 Abs. 2
lautet: ,Die Flachen innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches eines be-
stehenden oder kunftig zu erlassenden Bebauungsplanes mit baulicher Nut-
zung und innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile im Sinne des
§ 34 des Bundesbaugesetzes sind nicht Bestandteile des Landschafts-
schutzgebietes.” Insofern sind Wohnbauflachen innerhalb des Bebauungs-
plangebietes von vorneherein von der Geltung der Landschaftsschutzver-
ordnung ausgenommen.

Die Landschaftsschutzverordnung wird jedoch so verstanden, dass, unab-
héngig von dieser formalen Regelung, die Inanspruchnahme von Flachen
innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs der Landschaftsschutzverord-
nung besonders sorgfaltig abgewogen werden muss. Dazu tragt der Fach-
beitrag Naturschutz bei.
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5.8 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

In Verfolgung baugestalterischer Absichten in diesem neuen Baugebiet wer-
den einige Festsetzungen zur Gestaltung fuir notwendig erachtet.

Zur besseren Integration der Neubauten in das vorhandene, bedeutende
Landschaftsbild sowie zur Schaffung eines ruhigen, harmonischen Stralen-
bildes, werden in Anlehnung an die Gestaltung orts- und regionaltypischer
Bebauung folgende bauordnungsrechtliche Vorschriften gem. § 88 LBauO
getroffen:

= Festsetzungen zur Dachgestaltung
» Festsetzungen zur Gestaltung der Freiflachen der Baugrundstiicke

= Festsetzungen zu Grundstiickseinfriedungen

Dachgestaltung

Die Dachlandschaft soll der Eigenart des Landschaftsbildes des Rheintals
und der darin eingebetteten gréReren und kleineren Siedlungsbereiche ent-
sprechen. Die vorherrschende dunkle Dacheindeckung ergibt im Zusam-
menspiel mit den Baum- und Buschgruppen (Ahrtal, Rheintalhénge) eine
Einheit, die nicht aufgegeben werden soll. Die Dacher sind daher in dunk-
lem, blendungsfreiem Material einzudecken.

Bei den Dachformen soll eine gewisse Einheitlichkeit und dennoch auch ei-
ne, einem neuen Baugebiet angemessene Gestaltungsfreiheit erreicht wer-
den.

Durch die Festsetzung von geneigten Dachern in der Form von Sattelda-
chern (WA 1) und Sattel- und Pultdachern (WA 2) mit einem deutlichen
Spielraum in der Dachneigung wird dem Rechnung getragen. Wéhrend bei
Satteldéchern das Erscheinungsbild von aufgehender Wand, Trauflinie,
Dachflache und Firstlinie durch die zahlreichen Beispiele in der Umgebung
vorstellbar ist, kénnen bei Pultdachern ungewollite Erscheinungsformen auf-
treten. Bei einem uber die gesamte Haustiefe durchgehenden, ungeteilten
Pultdach von 30° Dachneigung wiirde bei einer durchschnittlichen Haustiefe
von 10,0 m auf der hohen Seite eine Wandhéhe tber der Traufe von 5,0 m,
entsprechend zwei Geschossen, entstehen. Eine solch starke Abweichung
vom Ublichen Erscheinungsbild ist unter nachbarlichen wie unter gestalteri-
schen Gesichtspunkten nicht gewollt. Daher wurde die hochstzulassige
Firsthéhe auf die Mittelzone der Gebaudefléche beschréankt, wo der Dach-
first nun einen Mindestabstand von 2,0 m zu den Ebenen der AuRenwande
einzuhalten hat. Dadurch wird erreicht, dass zu den AuRenflachen hin der
hoch aufragenden Fassadenflache des Pultdaches ein weiteres Pultdach
vorgelagert ist. Die Erscheinungsform nahert sich dadurch der eines Sattel-
daches mit gréReren, vor allem héheren Gauben an.

Im Teilbereich WA 1 wurde auf die Zulassigkeit von Pultdachern verzichtet,
um den Eingriff in das Landschaftsbild des Rheintals weiter zu minimieren.
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Die Forderung, dass aneinander gebaute Garagen und Carports die gleiche
Dachform und Dachneigung aufweisen mussen, soll Verunstaltungen von
vorneherein vermeiden.

Um noch gut erkennbare Dachflachen zu erhalten, werden die Dachaufbau-
ten in Bezug auf ihre Einzelbreite, die Gesamtbreite und die Abstande zu
den Hausrandern hin etwas eingeschrankt. Eine merkliche Behinderung ei-
nes Dachausbaus ist damit jedoch nicht verbunden. Neben der Belichtung
Uber die Dachaufbauten kann der Dachraum auch von den Giebelseiten her
belichtet werden.

Einfriedungen

* Fur das StraRenbild, und damit das Erscheinungsbild des gesamten Bauge-

bietes, spielen fur den normalen Betrachter die Einfriedigungen der
Grundstucke zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin eine wesentliche Rolle. An-
gestrebt wird hier eine sichtbare Markierung der Grundstiicke, bei der den-
noch ein optischer Ubergang in die Vorgéarten und Gartenbereiche gegeben
ist. Gleichzeitig soll ein auffallend unruhiges oder gar stérendes Erschei-
nungsbild, das durch Zaune unterschiedlicher Materialien und Farben (in un-
terschiedlichen Farben verputzte bzw. in Naturstein belassene Mauern, Ma-
schendrahtzéune, schmiedeeiserne Zaune, niedrige und hohe Holzzaune in
unterschiedlicher Farbe) in vielen Baugebieten das Bild negativ pragt, ver-
mieden werden. Dabei ist dem berechtigten Schutzinteresse der Eigentimer
in Bezug auf die Zuganglichkeit und die Einsehbarkeit der Grundstiicke
Rechnung zu tragen. Als die geeignete Form wurde hier die Forderung text-
lich aufgenommen, dass als straRenseitige Grundstickseinfriedung nur le-
bende Hecken optisch in Erscheinung treten sollen. Zuséatzlich mégliche
Zaune sind nur in einer durch die Hecken verdeckten Form bzw. GréRe zu-
lassig.
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6. Umweltbericht

6.1 Beteiligung der Behérden und Tréger 6ffentlicher Belange

Zum erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung soll-
ten sich im Rahmen der frihzeitigen Behordenbeteiligung gem. § 4 (1)

BauGB die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange duRern.

Die folgende Liste zeigt die AuRerungen der Behérden zu Sachverhalten,
die mit der Umwelt im Zusammenhang stehen und eine Beriicksichtigung

)
V
|
W
|

F‘-—‘ . V‘.

im Plan oder bei seiner Aufstellung erfordern.

Behorden, Tréager 6ffentlicher Belange

Beriicksichtigung

Landesamt fiir Denkmalpflege, Abt. Ar-

chéologische Denkmalpflege

e Kulturgeschichtliche Bodendenkmaler und
archéologische Funde sind bislang nicht
bekannt geworden.

e Um bei Bodenfunden eine ordnungsge-
mé&fRe Behandlung zu sichern, sind im
Bebauungsplantextteil Hinweise zum
Verhalten bei Bodenfunden aufgenom-
men.

Kreisverwaltung,

Naturschutz
e Bedenken, da der Flachennutzungsplan
das Plangebiet nicht als Bauland darstellt.

e Grundsatzliche Bedenken wegen des Na-
tur- und Landschaftsschutzes.

e Die Ermittlung der Beeintrachtigung des
Landschaftsbildes muss im weiteren Ver-
fahren noch erfolgen.

e Bedenken dagegen, dass auf eine Fest-
setzung grunordnerischer MalRnahmen auf
den Grundstiicken verzichtet wird.

e Bedenken dagegen, dass eine faunisti-
sche Erhebung nicht stattgefunden hat.

e Hinweis auf den LEP IIl, in dem das Ge-
biet in einer Vernetzungsachse fur den Bi-
otop- und Artenschutz liegt.

e Der Bebauungsplan wird aus dem Fla-
chennutzungsplan ,entwickelt.“ Dies er-
madglicht die Einbeziehung kleiner Fla-
chen in das Bauland.

e Da die Bedenken nicht substantiiert wer-
den, ist eine Abwagung im Rahmen des
Bebauungsplanes nicht méglich.

o Erfolgt im Fachbeitrag Naturschutz.

e Es wurden im Entwurf entsprechende
Festsetzungen getroffen. Dabei unterliegt
die Wahl der geeigneten Form von Aus-
gleichsmafinahmen der Planungshoheit
der Gemeinde.

e Es wurden keine Informationen dafur ge-
geben, dass eine solche Erhebung erfor-
derlich sei. Bei der Bestandserhebung im
Fachbeitrag Naturschutz haben sich 6rt-
lich auch keine Hinweise dafir ergeben.

e Diese Hinweise sind fur den Bebauungs-
plan ohne Bedeutung.
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Landesplanung/ Stidtebau
e Bedenken wegen Abweichung von Fl&- e Der Bebauungsplan wird aus dem Fla-
chennutzungsplan chennutzungsplan ,entwickelt. Dies

schliel3t die Einbeziehung kleiner Flachen
in das Bauland ein.

ben.

Landesamt fiir Geologie und Bergbau
e Zu Bergbau/Altbergbau und Boden und e Damit sind keine besonderen Anforde-
Baugrund werden keine Einwande erho- rungen an den Baugrund im Bebauungs-

plan zu beachten.

6.2 Beschreibung des Vorhabens

-6.2.1 Inhalte und Ziele

Kleine Abrundung der Bebauung am Rande von Oberwinter in Form von 3
Einzelhausern, davon wére eines bereits nach § 34 BauGB zulassig. Dar-
uber hinaus Einbeziehung von bestehenden Gartenflachen und eines beste-
henden Wohnhauses.

Es sind von der Planung keine geschutzten Biotope gem. § 28 LNatSchG
RLP betroffen.

Es dréngt sich keine hohere Untersuchungstiefe fur bestimmte Okologisch-
landschaftliche Schutzguter auf, die Uber den Standard eines qualifizierten
Fachbeitrags Naturschutz hinausgehen. Das 6kologische Fachgutachten
wurde vom Biiro fir 6kologische Fachfragen, punctum, Dr. Rombach, Bonn,
erarbeitet.

6.2.2 Festsetzungen des Vorhabens
Allgemeines Wohngebiet mit ErschlieBung sowie Grinflachen ,Gartenland.

6.2.3 Standort
Sudéstlicher Ortsrand von Oberwinter.

6.24 Art und Umfang des Vorhabens und Bedarf an Grund und Bo-
den

Es handelt sich um ein ca. 2.500 m? groRes Wohngebiet mit ca. 3 neu zu
bebauenden Baugrundstiicken und einem bestehenden Wohnhaus. Die ver-
siegelte Flache betragt ca. 650 gm.

6.2.5 Fiir den Bebauungsplan bedeutsame Ziele des Umweltschutzes
in Fachgesetzen und Fachpldnen und Art der Beriicksichtigung
Insbes. § 1 (5) BauGB:
Der Bebauungsplan soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung ge-
wahrleisten, die dazu beitragt, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern,
die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln, auch in
Verantwortung fur den Klimaschutz, sowie die stadtebauliche Gestalt und
das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.
Diese Ziele werden z.T. durch die Fachgesetze des Landes Rheinland-Pfalz
erganzt und konkretisiert.
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6.3 Die Umwelt und ihre Bestandteile im Einwirkungsbereich des
Vorhabens

6.3.1 Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands
s. hierzu insbesondere Fachbeitrag Naturschutz

a) Umwelt

Tiere: z.T. noch genutzte, z.T. auch aufgegebene Nutzgarten in verschiede-
nen Stadien der Sukzession mit Vorkommen ubiquitarer Arten. Keine der Ar-
ten ist im Bestand gefahrdet.

Insgesamt geringe Bedeutung.

Pflanzen: s.o. und s. Fachbeitrag Naturschutz.
Insgesamt geringe Bedeutung.

Boden: Uberwiegend mittel basenhaltige Braunerden tiber Léss. Keine be-
sondere Empfindlichkeit.
Insgesamt geringe Bedeutung.

Wasser: Keine Wasservorkommen, Versickerung. Keine besondere Emp-
findlichkeit.
Insgesamt keine Bedeutung.

Luft: Insgesamt keine besonderen Belastungen.

Gute Durchluftung aufgrund Lage im Rheintal und Héhenlage. Keine beson-
dere Empfindlichkeit.

Insgesamt keine Bedeutung.

Klima: Mild, subatlantisch, Niederschlage 750 mm, unempfindlich.
Insgesamt keine Bedeutung.

Landschaft: Lage im AuRenbereich am Rande des Ortes und des Rheinta-
les, geringfligige Verschiebung des Ortsrandes in das Rheintal.

Wegen Relief und Vegetation geringe Fernwirkung.

Erholungsfunktion der Landschaft und kulturhistorische Bedeutung sind mit
zu berucksichtigen.

Bedeutung, obwohl das Plangebiet klein ist, wegen der Erholungsfunktion
und der kulturellen Bedeutung des Rheintales.

Biologische Vielfalt: Innerhalb des Plangebietes bestehen mehrere Biotopty-
pen mit mittlerer Bedeutung fur den Arten- und Biotopschutz (Sukzessi-
onsflachen). Keine der Arten ist im Bestand gefahrdet.

Insgesamt geringe Bedeutung. Eingriff in Natur und Landschaft ist durch
Okologische Aufwertungsmalnahmen ausgleichbar (s. Fachbeitrag Natur-
schutz).
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Schutzgebiete: NSG, Gesch. Landschaftsbestandteil, FFH, Geschutzte Bio-
tope gem. § 20 BNatSchG sind nicht vorhanden,

Lage des Gebietes im LSG ,Rhein-Ahr-Eifel* ist von Bedeutung, Bebau-
ungsplane sind automatisch ausgenommen (§ 1 Abs. 2 der Verordnung vom
23.05.1980).

Sonstige Schutzgebiete sind nicht vorhanden.

Zusammenfassende Bewertung

Das Gebiet ist insgesamt durch noch bestehende gartenbauliche Nutzung,
die beibehalten wird, sowie aufgegebene Gartennutzung mit Geholzen in un-
terschiedlichen Stadien der Sukzession gepragt.
- Insgesamt hat es eine mittlere oder geringe Bedeutung fur den Arten- und
Biotopschutz.

Die Erholungsfunktion im Rheintal ist ausgepréagt, wird jedoch wegen der
Lage auf der Hohe nicht betroffen.

Sichtbeztge in die nahere Umgebung sind aufgrund von Topografie und
Bewuchs beschrankt, weitraumig bestehen sie zu den Hangorten der gegen-
uberliegenden Rheinseite, zum Siebengebirge und nach Remagen.

Letztere sind aufgrund der groBen Entfernung als Eingriff in das Land-
schaftsbild ohne Bedeutung, auch wenn sie in Bezug auf die Wohnqualitat
einen besonderen Reiz des Standortes ausmachen.

Das Gebiet gliedert sich an die bestehende Bebauung an und wird in ab-
sehbarer Zeit eingegriint sein.

Aufgrund der Anbindung der wenigen Geb&ude wird die Verkehrsbelastung
im benachbarten Wohngebiet kaum merklich ansteigen. Veranderungen der
Luft, des Klimas und im Wasserhalt sind aufgrund der geringen Grole des
Gebietes nicht zu erwarten.

Schutzgebiete sind mit Ausnahme des LSG ,Rhein-Anr-Eifel* nicht betroffen.
Dieses tritt jedoch mit Rechtskraft des Bebauungsplanes automatisch zu-
ruck.

6.3.2 Die Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands mit den
Prognosefillen

e status quo

e Durchfiihrung der Planung

mit Verfahren und Darstellung der Auswirkungen auf Natur und Menschen

a) Entwicklung der Natur

¢ Beibehaltung des Status quo

Weitergehende Sukzession mit Verbuschung oder Wiederaufnahme der
gartnerischen Nutzung. In beiden Fallen keine wesentlichen Veranderungen,

da der groRe, begriinte Hangbereich dkologisch dominiert.
Geringe Bedeutung.
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e Durchfiihrung der Planung
Bauphase

Bodenstruktur:
Starke, aber nicht dauerhafte Veranderung s.o.
Geringe Bedeutung.

Arten- und Biotopschutz:
Verdrangung heutiger Biotoptypen, geringe Veranderung.
Geringe Bedeutung.

~ Landschaftsbild:

Vorschieben des Ortsrandes mit Veradnderungen des Ortsbildes im Nahbe-
reich nicht sichtbar. Veranderung des Ortsrandes nur auf gréRere Entfer-
nungen (z.B. gegenuberliegende Rheinseite) einsehbar; Neubebauung fallt
aber wegen der Einordnung in das Orts- und Landschaftsbild kaum auf.
Veranderung wéhrend der Bauphase am starksten, da noch keine Eingri-
nung auf den Grundstiicken besteht.

Aber: Eingriinung zum Rhein hin bleibt bestehen.

Insgesamt geringe Bedeutung.

Wasser:

Teilversiegelungen, Verdichtungen, Verringerung des Abflusses. Geringe
und zeitlich begrenzte Auswirkungen.

Geringe Bedeutung.

Klima /Luft:
Fahrzeugabgase und Staub. Geringe Erhéhung der heutigen Belastung.
Vernachlassigbare Bedeutung.

Dauerhafte Verdanderungen
Bodenversiegelung:

Deutliche Veranderung, Versiegelung ist nicht durch Entsiegelungen aus-
gleichbar. Ausgleich ist gesetzlich allerdings auch nicht gefordert.

Arten- und Biotopschutz:

Deutliche Eingriffe, Ausgleich nur teilweise im Gebiet méglich (s. Fachbei-
trag Naturschutz). Verbleibendes Defizit wird extern vollstandig ausgegli-
chen.

Verlust landwirtschaftlicher Flachen:

Tritt durch Bebauung ein. Ist nicht ausgleichbar, hat jedoch geringe Bedeu-
tung fur die Landwirtschaft, da heute die betroffenen Grundstiicke weitge-
hend unbewirtschaftet sind.
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Wasserhaushalt:

Grundwasserneubildung wird durch eine zu erwartende teilweise Ableitung
oder Nutzung des Regenwassers leicht reduziert. Merkliche lokale Auswir-
kungen durch Reduktion der Grundwasserneubildung nicht zu erwarten.
Keine Bedeutung.

Geringere Abkuhlung infolge Bebauung, aufgrund der guten Durchliiftung in
der Hohenlage.
Ohne Bedeutung.

Erhaltung der Ziele und des Schutzzwecks von LSG, NSG. sonstigen FFH-

und Vogelschutzgebieten:

Schutzgebiete sind mit Ausnahme des LSG ,Rhein-Ahr—Eifel* nicht betrof-
fen (Entlassung aus LSG automatisch mit Rechtskraft des Bebauungspla-
nes).

b) Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevélkerung insgesamt

e Beibehaltung des Status quo
Unverandert. Keine negativen Auswirkungen bekannt.
Keine Bedeutung

e Durchfiihrung der Planung

Wahrend der Bauzeit:

Zu erwartende Emissionen:

Erhohte Larmbelastung durch Baufahrzeuge und Gerate. Aufgrund der ge-
ringen GréRe des Gebietes sind Stérungen der benachbarten Wohngebiete
gering und nur fur kurze Zeit zu erwarten.

Keine Bedeutung.

Auf Dauer:

Emissionen: ,

Larmemissionen des allgemeinen Wohngebietes sind unbedeutend. Keine
Uberschreitung der Orientierungswerte fir die benachbarten Wohngebiete
Zu erwarten.

Keine Bedeutung.

Verkehrslarm durch das neue Wohngebiet ist aufgrund der geringen GroRe
gering. Unterschreitung der Orientierungswerte nach DIN 18005 ,Schall-
schutz im Stadtebau” im Bereich der benachbarten Wohngebiete zu erwar-
ten.

Keine Bedeutung.
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Immissionen

Bestehende Immissionen aufgrund der N&he der Bahnlinie und der B 9 be-
trachtlich. Ermittlung durch Larmgutachten. Uberschreitung der Orientie-
rungswerte nach DIN 18.005 gem. Gutachten gegeben, insbesondere
nachts.

Hohe Bedeutung.

Abfélle, Abwasser

Abfalle werden ordnungsgemaR entsorgt.

Die ordnungsgemalie Entwéasserung ist Voraussetzung fiir die Baugenehmi-
gung. Gesetzeskonforme Beseitigung ist dadurch gesichert. Verschiebung in
nachfolgende Stufen (ErschlieBung und Baugenehmigung) zulassig.

' Oberflachenwasser:

Keine Wasserflachen vorhanden. Keine Betroffenheit.
Keine Bedeutung.

Grundwasser:

Gesetzeskonforme Beseitigung des Regenwassers ist gesichert. Verunreini-
gungen des Grundwassers sind ausgeschlossen.

Verschiebung in nachfolgende Stufen (ErschlieBung und Baugenehmigung),
Abschichtung angezeigt.

Bebauung hat geringe Auswirkungen auf Grundwasserneubildung. Nieder-
schlagswasserversickerung auf Grundstuick ist auf Nachweis méglich.

Boden:

Altlasten:

Nicht bekannt, keine Hinweise im bisherigen Verfahren. Keine erhéhte Emp-
findlichkeit. Keine Bedeutung.

Anreicherung mit Schadstoffen:
Bei Wohngebiet nicht zu erwarten.
Geringe Bedeutung.

Versiegelung:

moderat (Uberwiegend GRZ 0,3 ). Unterhalb der Héchstwerte der BauNVO
fur Aligemeine Wohngebiete. Wird im Rahmen des LPB erfasst und ausge-
glichen. Zusatzliche Versiegelung kann mangels geeigneter Flachen durch
EntsiegelungsmalRnahmen erfahrungsgemaB nicht voll ausgeglichen wer-
den.

Erosionsgeféhrdung:
Trotz starker Hanglage keine konkreten Anhaltspunkte.
Keine Bedeutung.

Luft, Klima
Erhéhung von Schadstoffemissionen:
Geringflugig. Durch Gebaudeheizung und Verkehr denkbar.
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Beeintrachtigung schutzwiirdiger Gebiete:

Mit Ausnahme des Landschaftsschutzgebietes sind keine Schutzgebiete be-
troffen.

Geruchsbeléastigungen: Entstehen von Geriichen bei WA-Gebiet nicht in
merkbarem Umfang zu erwarten.

Beeintrachtigung der Frischluftzufuhr:

Nicht zu erwarten wegen Hoéhenlage im AuRenbereich und geringer Verdich-
tung. Insgesamt keine wesentlichen Auswirkungen.

Keine Bedeutung

Natur und Landschaft

~ Inanspruchnahme von Sukzessionsflachen. Keine wesentlichen Auswirkun-

gen, da kleines Gebiet.
Geringe Bedeutung

Ausblick, Landschaftserleben

Blickbeziehungen:

geringfugige Veranderungen durch Vorschieben des Ortsrandes (s. Fachbei-
trag Naturschutz).

Blick vom Unkeler Weg ins Rheintal wird teilweise verstellt. Geringfiigige
Veranderung.

Geringe Bedeutung.

Sonstige erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen
Nicht erkennbar und im Verfahren nicht benannt.
Keine Bedeutung.

Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachguter
Nicht gegeben.
Keine Bedeutung.

Denkmale, Denkmalbereiche
Nicht erkennbar, im Verfahren nicht benannt.
Keine Bedeutung.

Sonstige Objekte

Umgebung: Nachbarbebauung. Verringerung der Aussicht und geringfiigige
Erhéhung der Verkehrsbelastung. Es besteht kein Anspruch auf Beibehal-
tung der Aussicht. Verkehrsbelastung liegt nicht an Zumutbarkeitsgrenze.
Keine Bedeutung.

Vernichtung wirtschaftlicher Werte

Durch das Gebiet verlauft eine Wasserleitung. Sie wird erhalten. Keine Be-
troffenheit.

Keine Bedeutung.
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Zusammenfassende Bewertung

Die Auswirkungen auf den Menschen sind gering.

Der Eingriff in die Umwelt wird durch 6kologische Ausgleichsmalnahmen im
Gebiet teilweise ausgeglichen werden, dartiber hinaus auRerhalb, so dass
keine erheblichen Umweltauswirkungen verbleiben.

Die Eingriffe in das Landschaftsbild beschranken sich auf weiter entfernt lie-
gende Gebiete und sind gering.

Auch in allen anderen Punkten — Wasser, Grundwasser, Immissionen, Klima
u.a. - sind nur geringfligige Auswirkungen zu erwarten.

Kultur- oder Sachwerte sind nicht betroffen.

6.3.3 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich der nachteiligen Umweltauswirkungen

Natur und Landschaft
Durch das Baugebiet wird Freiraum in Anspruch genommen mit dem Verlust
der Nutzpflanzen und gewisser, kleinteiliger Veranderungen der 6rtlichen
Tierwelt sowie insbesondere die Bodenversiegelung. Keine ungewéhnlichen
Umweltauswirkungen.

VermeidungsmaRnahmen:

Beschrankung der GRZ, Freihaltung des angrenzenden Béschungsbereichs.
Moderate Versiegelung der nicht tiberbauten Flachen.

Begriinung innerhalb des Gebietes vorgeschrieben mit standortgerechter
Bepflanzung und Pflanzgebote fur Baume und Straucher entlang der Ge-
bietsgrenze (s. Plan und textliche Festsetzungen), weitere Begriinung zu
erwarten.

Ausgleich erfolgt durch differenzierte Anforderungen zur Bepflanzung und
externe Ausgleichsmalinahmen.

Potenzielle Immissionen im Umfeld.

Konflikt altes Wohngebiet/ neues Wohngebiet ist sehr gering und hinzuneh-
men.

Das Wohngebiet ist durch die Emissionen der Bahn und der B 9 stark vorbe-
lastet, so dass die Orientierungswerte der DIN 18.005 deutlich Giberschritten
sind, insbesondere nachts. '

Hohe Bedeutung, Festsetzungen zum Immissionsschutz erforderlich und im
Textteil enthalten.

6.3.4 Beschreibung der zu erwartenden verbleibenden erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen

Dauerhafte Inanspruchnahme von Boden durch Versiegelung.

Andere erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen sind nicht zu erwarten.

Versiegelung kann — mangels Verfugbarkeit — nicht durch Entsiegelungen an

anderer Stelle kompensiert werden.

Auch der Eingriff in Landschaftsbild bleibt bestehen.
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6.3.5 Nutzung erneuerbarer Energien sowie der sparsame und effi-
ziente Umgang mit Energie

Weitgehende Sudorientierung der Baukérper ist aufgrund der Hanglage und

des Zieles der Einordnung der Bebauung in die Landschaft nicht méglich.

Solarkollektoren zulassig. Solarkollektoren auf Nebenanlagen oder unterge-

ordneten Gebaudeteilen mit Stidorientierung moglich. Vom Gebaudeentwurf

abhangig.

Innerhalb des Baugebietes sind Nebenanlagen zur Versorgung (u.a. Block-

heizkraftwerke) zuléssig. Aufgrund der Einzelhausbebauung eher theoreti-

sche Méglichkeit.

Konkrete Forderungen zur Energieeinsparung gehen uber Ermachtigung

des BauGB hinaus.

6.3.6 Darstellungen von Landschaftsplénen sowie von sonstigen
umweltbezogenen Pldnen
Siehe Fachbeitrag Naturschutz.

6.3.7 Erhaltung der bestmoglichen Luftqualitit in bestimmten Gebie-
ten

Das Plangebiet liegt nicht in ,bestimmten Gebieten“ wie z.B. einem Kurge-

biet.

Durch das Vorhaben sind keine Veranderungen zu erwarten.

Keine Bedeutung.

6.3.8 In Betracht kommende anderweitige Losungsméglichkeiten
Es dréngen sich anderweitige Losungsmaglichkeiten nicht auf.

Nullvariante:

Entfallt, wegen der stadtebaulichen Zielsetzung der Stadt, hier ein Baugebiet
zu entwickeln, um damit unter Nutzung vorhandener ErschlieBung Wohn-
baugrundsticke in Oberwinter anzubieten.

Standortauswahl / Alternativstandorte
Malgeblich waren folgende Gesichtspunkte:
e Bereits teilweise erschlossenes Gebiet.

e Attraktive Ortsrandlage.
e Geringer ErschlieBungsaufwand.

e Die Eigentumer befurworten das Baugebiet, so dass eine Verwirklichung
in angemessener Zeit realistisch ist; keine Vorratsplanung.
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6.4 Beschreibung der wichtigsten verwendeten technischen Ver-
fahren bei der Umweltpriifung

Die Prufmethoden orientieren sich an den gesetzlichen Vorschriften und de-
ren zugehorigen Verordnungen und Richtlinien.

Sie werden in den Gutachten jeweils angegeben.

Der Kenntnisstand und die Methoden sind fiir die Behandlung dieses ,nor-
malen“ Vorhabens ausreichend.

6.5 Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der
Angaben
(z.B. technische Lucken oder fehlende Kenntnis)

Keine.

6.6 Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der
erheblichen unvorhergesehener Auswirkungen der Durchfiih-
rung des Bebauungsplans auf die Umwelt (Monitoring)

(z.B. technische Licken oder fehlende Kenntnisse)

Dies betrifft unvorhergesehene und_erhebliche Auswirkungen infolge der
Durchfuhrung der Planung. Nicht die Prifung der ordnungsgemaRen Reali-
sierung. Diese liegt bei den Ordnungsbehérden.

Zu prufen sind:

= Zeitraum nach Fertigstellung des Gebietes.

= Abstande einer Uberprifung.

= Voraussichtlich unvorhergesehene Umwelteinwirkungen.

Ergebnis
Bei wesentlicher Erhéhung der Verkehrsbelastung der Bundesbahnstrecke

mit Erhéhung der Larmemissionen sind Auswirkungen auf das Plangebiet zu
prufen.

Auswertung von einschlagigen BurgeréuRerungen sind in der Verwaltung zu
prufen.

In allen Fallen wird ein Bericht innerhalb der Verwaltung mit Aufklarung des
Sachverhaltes und erforderlicher MaRnahmen empfohlen.

6.7 Aligemein verstandliche Zusammenfassung

Durch den Bebauungsplan werden zwei Grundstiicke durch Einfamilienhau-
ser neu bebaubar, bei einem weiteren Grundstiick wird die Bebauungsmag-
lichkeit, die im Rahmen von § 34 BauGB bereits besteht, durch den Bebau-
ungsplan naher bestimmt.



— 1 s

planungsgruppe hardtberg GmbH

Stadt Remagen, Bebauungsplan 31.15/00 ,Unkeler Weg"“, Oberwinter 27
Begriindung

Die ErschlieBung durch einen Weg besteht bereits, ebenfalls die Abwasser-
beseitigung durch einen im Unkeler Weg verlaufenden Kanal.

Die Bebauung stellt aufgrund der topografischen Situation eine Abrundung
der bisherigen Bebauung dar, sodass eine _Ausuferung® nicht zu befirchten
ist.

In Anspruch genommen werden Gartenparzellen, die z.T. verwildert und
durch die naturliche Sukzession verbuscht sind. Sie sind Teil des unbebau-
ten Hangbereichs.

Die Auswirkung auf das Landschaftsbild sind gering, da das Gebiet durch
den griinen Hangbereich weitgehend optisch abgeschirmt wird und die Be-
bauung nur in gréRerer Entfernung nahezu unmerklich zu sehen ist.
Schutzgebiete sind mit Ausnahme des Landschaftsschutzgebietes ,Rhein-
Ahr-Eifel* nicht betroffen. Dieses wird der Verordnung gemal mit Rechts-
kraft des Bebauungsplanes fir das Gebiet automatisch aufgehoben.

Durch eine Bebauung mit nur einem Vollgeschoss und Festsetzungen zur
Hohenlage und Hohe von Dachern sowie Dachform und -farbe wird eine
Begrenzung der Wirkung auf das Landschaftsbild sichergestelit.

Die Auswirkungen der Planung auf den Menschen sind gering.

Der Eingriff in die Umwelt kann durch dkologische AusgleichsmaBnahmen
innerhalb und auRerhalb des Gebietes vollstandig ausgeglichen werden, so
dass keine erheblichen Umweltauswirkungen verbleiben.

Auch in den Punkten Wasser, Grundwasser, Immissionen, Klima u.a. sind
nur geringfugige Auswirkungen zu erwarten.

Kulturwerte sind von der Planung nicht betroffen.

In Bezug auf die Immissionsbelastung des Gebietes sind die Larmimmissio-
nen der Bahnlinie von Bedeutung. Fur sie wurden im Textteil Forderungen
bzw. Empfehlungen in Bezug auf die Larmschutzwerte der Gebaude zum
Schutz der Innenrdume und zum Schutz der wohnungsnahen Freiraume
aufgenommen. Damit ist dieser Konflikt gelost.
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F Realisierung

71 Bodenordnung

Um die beabsichtigte Planung zu realisieren, sind bodenordnerische MaR-
nahmen erforderlich. Diese sollen auf freiwilliger Basis durchgefiihrt werden.
Sollte dies nicht sein, wird eine Umlegung nach den Bestimmungen der §§
45 ff BauGB durchzufiihren sein.

7.2 ErschlieBung

Die anfallenden Schmutzwéasser werden durch den Anschluss an den be-
stehenden Kanal beseitigt.

Das Niederschlagswasser muss beseitigt werden, dass die unterliegenden
Grundstiicke nicht betroffen werden. Soweit dies nicht durch Versickerung
oder Ruckhaltung (Zisternen) auf dem Grundstiick gewahrleistet ist, ist ein
Anschluss an den Kanal erforderlich.

7.3 Kosten und Finanzierung

Es ist vorgesehen, dass der Ausbau der ErschlieBung durch die Eigentumer
dieser Grundstuicke getragen wird.

-ph- planungsgruppe hardtberg GmbH Dezember 2006




