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1 Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung

1.1 Geltungsbereich des Bebauungsplans der Innenentwicklung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,10.60 - Bismarckstral3e / BahnhofstraRe* wird wie
folgt umgrenzt:

Im Norden durch die Bahnhofstraf3e, im Osten durch die MarktstraRe, im Stden durch die
Seelenstrale und im Westen durch die Bismarckstrafie.

Die Flache des Plangebietes umfasst ca. 0,76 ha.

1 7 Jng
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T
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1.2

.........

(Eigene Darstellung auf der Grundlage der Luftbilder entnommen aus LANIS)

Bauleitplanerisches Verfahren

Der Bebauungsplan ,10.60 - Bismarckstral3e / Bahnhofstra3e“ soll im beschleunigten Verfah-
ren nach § 13a BauGB aufgestellt werden. Hierzu missen die Voraussetzungen zur
Anwendung des beschleunigten Verfahrens erfillt sein.

Mit der Anderung des Bebauungsplans soll das Gelande des ehemaligen Verkehrs-Verlags
Remagen (VVR) Uberplant und die Flache einer neuen Nutzung zugewiesen werden. Fir das
Areal ist eine gewerbliche Nutzung (nordéstlich: Hotel und Béckerei) sowie eine Wohnnutzung
(studwestlich) vorgesehen. Es handelt sich um die Wiedernutzbarmachung einer innerstadti-
schen Flache.

Auch die in 8 13a Abs. 1 Satz 2 Nrn. 1 und 2 BauGB angefiihrten weiteren verfahrensrechtli-
chen Voraussetzungen sind im vorliegenden Fall gegeben. Die Grundflache umfasst weniger
als 20.000 gm und die Umsetzung des geplanten Bauvorhabens verursacht keine erheblichen
Umweltauswirkungen.

Des Weiteren werden keine Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen (8 13 Abs. 1 Satz 4 BauGB). Das FFH-Gebiet
Rheinhdnge zwischen Unkel und Neuwied (FFH-5510-302) liegt in einer Entfernungen von
950 m. Ein Vogelschutzgebiet befindet sich nicht in direkter Umgebung. Folglich liegen keine
Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und der Schutzzwecke der Ge-
biete von gemeinschaftlicher Bedeutung (Natura 2000) der européischen Vogelschutzrichtlinie
Vvor.

Demnach kann nach § 13 a Abs. 1 Satz 1 und 2 BauGB der Bebauungsplan im beschleunig-
ten Verfahren aufgestellt werden.
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1.3

Bedingt durch die Anwendbarkeit des § 13a BauGB gelten die Vorschriften des § 13 Abs. 2
und 3 BauGB, so dass von einer Umweltpriifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB bzw. der Erstellung
eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB, von der Angabe nach 8§ 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfas-
senden Erklarung nach 8§ 10 Abs. 4 BauGB abgesehen werden kann. Ferner ist § 4c BauGB
nicht anzuwenden.

Der Rat der Stadt Remagen hat in seiner Sitzung am 14. Marz 2016 den Aufstellungsbe-
schluss gefasst, der am 20. April 2016 bekanntgemacht wurde. Mit diesem Beschluss kann
das Bauleitplanverfahren eingeleitet werden.

Den beriihrten Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange wird gleichzeitig nach
8 4 Abs. 1 BauGB Gelegenheit zur Stellungnahme im Rahmen des Verfahrens gegeben.

Bei der Bekanntmachung der Beteiligung der Offentlichkeit wird darauf hingewiesen, dass von
einer Umweltprifung abgesehen wird.

Die Eingriffe in Natur und Landschaft, die aufgrund der Bebauungsplananderung zu erwarten
sind, gelten ,als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig“.

Tabelle 1: Verfahrenstbersicht

Verfahrensschritt von bis
Aufstellungsbeschluss 14.03.2016
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses 20.04.2016

Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange

nach § 4 Abs. 2 BauGB 27.07.2016 | 30.09.2016
Bekanntmachung der Offenlage des Bebauungsplans 27.07.2016

Offenlage des Bebauungsplans nach § 3 Abs. 2 BauGB 11.08.2016 | 30.09.2016
Zustimmung zur Planung durch den Ortsbeirat Remagen 07.09.2016

Beratung und Beschlussfassung tber die Stellungnahmen der Be-

hérden und aus der Offentlichkeit 13.12.2016
Satzungsbeschluss 13.12.2016

Planerfordernis und Planungsanlass

Der Rat der Stadt Remagen hat in seiner Sitzung am 14. Marz 2016 beschlossen, einen Be-
bauungsplan fir das Gebiet ,,10.60 - Bismarckstraf3e / Bahnhofstral3e* aufzustellen.

Konkreter Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplans der Innenentwicklung ist der Antrag
des Biiros Bungarten Architekten, vertreten durch Herrn Gerd Bungarten, zur Neuordnung des
Geltungsbereiches. Das Gelande des ehemaligen Verkehrs-Verlags Remagen (VVR) steht
seit Jahren leer. Um die Flache einer neuen Nutzung zuzuflhren sowie die gestalterische
Aufwertung des innerstadtischen Karrees zu stéarken, sollen die Bestandsgeb&dude einem
Neubauvorhaben weichen, das zum einen die Errichtung eines Hotels vorsieht sowie die Er-
richtung von Wohngebauden, um dem Bedarf an innerstadtischem Wohnen nachzukommen.

Zur Realisierung dieses Vorhabens ist Baurecht erforderlich. Das Baurecht soll Uber die Auf-
stellung des vorliegenden Bebauungsplans geschaffen werden.
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1.4

Ubereinstimmung mit den Zielen der Stadtentwicklung
Im aktuellen Flachennutzungsplan der Stadt Remagen ist das Plangebiet selbst als gemischte
Bauflache dargestellt.

Das Plangebiet ist weitestgehend von Mischgebietsflachen umgeben. In westlicher Richtung
befinden sich die Bahnanlagen der Rheinstrecke Koblenz - Bonn/Kéln sowie in sidlicher Rich-
tung Flachen fir den Gemeinbedarf (Kirchen- und Kindergartennutzung).

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Remagen

(ohne Malf3stab)

Da bei Mischgebietsbauflachen eine Durchmischung von Wohnen und nicht stérendem Ge-
werbe/sonstigen Sondergebieten (mit besonderer Zweckbestimmung) zuléssig ist, gilt der
Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Darlegung der konkreten Anderungsinhalte

Der Bebauungsplan der Innenentwicklung dient der Schaffung von Baurecht fiir die Errichtung
eines Hotelbetriebes sowie einer Backerei und von Wohngebauden. Der Geltungsbereich ist
aufgrund der Bestandsbebauung und dem geplanten Neubauvorhaben in unterschiedliche
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2.1

2.2

Teilbereiche abgegrenzt, die nachfolgend mit den unterschiedlichen Abweichungen begriindet
werden.

Im gesamten Geltungsbereich ist die Gestaltungssatzung der Stadt Remagen anzuwenden.
Fur die Teilbereiche Ml 1, Ml 2 und WA 3, die die Bereiche der Bestandsplanung darstellen,
sind nur Abweichungen im Rahmen des § 21 der Gestaltungssatzung im Einvernehmen mit
der Stadt Remagen zulassig.

Fir die Teilbereiche SO 1, SO 2, WA 1, WA 2, die die Bereiche des Neubauvorhabens dar-

stellen, sind Abweichungen separat als Textfestsetzungen benannt und somit allgemein
zulassig.

Art der baulichen Nutzung

Die Nutzung der Teilbereiche Ml 1 und MI 2 (Bestand) wird als Mischgebiet festgesetzt. Die
Bestandsbebauung teilt sich zwischen Wohnnutzungen und kleineren Betrieben auf, was cha-
rakteristisch fur innerstadtische Gebiete ist, da sie den Bedarf an innerstadtischem Wohnen
decken und einer taglichen Versorgung durch unterschiedliche Betriebe erméglichen.

Der Teilbereich WA 3 (Bestand) wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. In diesem Be-
reich befindet sich ein Bestandsgebaude, das aufgrund seiner gestalterischen Pragung im
Zusammenspiel mit den angrenzenden Bestandsgebauden fiir Wohnzwecke erhalten bleiben
soll.

Die Teilbereiche SO 1 und SO 2 (Neubau), die an die Bahnhofstral3e angrenzen, werden als
Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Hotel festgesetzt. Die vorgesehene Errich-
tung eines Hotelbetriebes sowie einer Backerei sind damit flr diese abgegrenzten
Teilbereiche zulassig.

Die Teilbereiche WA 1 und WA 2 (Neubau, die im Sudwesten durch die Seelen- und Bis-
marckstrafle begrenzt sind), werden als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die
Wohngebaude, die in diesem Bereich errichtet werden, dienen ausschlie3lich dem Zweck und
der Sicherung von innerstadtischem Wohnen.

Malfld der baulichen Nutzung

Aufgrund der innerstadtischen Lage im Zentrum Remagen sowie der stadtebaulichen Rele-
vanz und der gewlnschten Nachverdichtung der Neubauten im Karree wurde fir den
gesamten Geltungsbereich eine GRZ von 1,0 festgesetzt. Damit werden die Héchstmafie des
§ 17 Abs.1 BauNVO iiberschritten. Die Uberschreitung der GRZ ist nach § 17 Abs. 2 BauNVO
zur SchlieBung des Karrees zwischen Bestandsgebauden und Neubauvorhaben sowie zur
stadtebaulichen Verdichtung der Innenhofbereiche erforderlich, um eine mdéglichst hohe Aus-
lastung des Grundstiicks zu erzielen und der Bestandsbebauung im Geltungsbereich sowie in
angrenzenden Karrees zu entsprechen. Die Uberschreitung der GRZ ist somit durch die be-
sonderen stadtebaulichen Griinde (Verdichtung innerstadtischer Raume, Auslastung von
Grundsticken, Vereinheitlichung stadtebaulicher Gestaltungscharaktere, etc.) gerechtfertigt.

Um die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrleisten
zu kénnen, muss unter anderem auch die Belichtung, Besonnung und Beluftung der Wohnun-
gen und Arbeitsstatten Berlcksichtigung finden. Ausfiihrungen hierzu sind im Kapitel 2.6
integriert. Die bauliche Beschaffenheit der Gebaude, Wohnungen und Arbeitsstatten wird
durch das Neubauvorhaben in seinen Grundziigen nicht verandert. Zumal bildet das Neubau-
vorhaben eine Durchmischung von Arbeiten und Wohnen in Mitten von bereits bestehendem
Wohnraum und Arbeitsbereichen. Eine Integration und somit Starkung der innerstadtischen
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Wohn- und Arbeitsstatten wird durch das Neubauvorhaben ermdglicht. Leerstande werden
aufgel6st und durch ein neues Angebot an Wohn- und Arbeitsbereichen optimiert. Es entste-
hen somit keine negativen Auswirkungen auf die vorhandene Mischung von Wohn- und
Arbeitsstatten. Die Zuganglichkeit zu Bestandsgebduden wird ebenso nicht beeintrachtigt, da
das Neubauvorhaben eigene Zugange zum Grundstiick und dem Planvorhaben bertcksich-
tigt. Das Karree erhélt Festsetzungen zur Art und zum Mal3 der baulichen Nutzung, die zum
einen bereits bestehen und fiir zukiinftige Anderungen im Plangebiet eine Sicherheit im Bau-
recht schaffen. Somit wird auch die Nutzung der bebauten und unbebauten Flachen nur durch
die Ordnung innerhalb des Leerstands gegliedert, damit eine einheitliche stadtebauliche Auf-
wertung eines innerstadtischen Karrees ermdglicht werden kann. Die vorhandene
ErschlieBung bleibt von der Planung unberthrt.

Fur die unterschiedlichen Teilbereiche ergeben sich weitere Festsetzungen wie folgt:

Fur den Teilbereich Ml 1 (Bestand), der die nordwestliche Blockrandbebauung entlang der
Bahnhof- und Bismarckstral3e sowie der Markt- und Seelenstral3e bildet, wird eine Geschos-
sigkeit von lI-1ll Vollgeschossen festgesetzt. Dabei darf eine maximale Gebaudehdhe von 14,0
m nicht Uberschritten werden.

Der Teilbereich MI 2 (Bestand) bildet die riickwartige Innenhofbebauung zum Teilbereich Ml 1.
Im innenliegenden Teilbereich MI 2 ist eine Ausbildung von maximal | Vollgeschoss zulassig.
Die Gebaudehohe ist hier auf 10,5 m begrenzt. Die Reduzierung der Geschossigkeit im In-
nenhof soll eine bessere Belichtung im Karree ermdglichen, sodass eine Verschattung
gleichhoher Innen- und AufRenbebauung verhindert wird und innenliegende Griinbereiche be-
lichtet werden kdnnen.

Im Teilbereich WA 3 (Bestand), der im Westen durch die BismarckstralRe begrenzt wird, ist ei-
ne Geschossigkeit von Il-1ll Vollgeschosse zulassig. Die Gebaudehohe ist auf maximal 14,0 m
festgesetzt. Damit soll eine Vereinheitlichung der stral3enseitigen Bebauung erreicht werden,
um das Karree - analog der angrenzenden Karrees - durch einheitliche Gebaudehthen zu
charakterisieren.

Im Teilbereich SO 1 (Neubau), der sich zwischen den Bestandsgebauden entlang der Bahn-
hofstra3e eingliedert, wird die Flache zur Errichtung des Hotelbetriebes umgenutzt. Der
Neubau darf in diesem Bereich eine maximale Gebaudehdhe von 14,0 m nicht tiberschreiten.
Dabei ist die Errichtung von lI-1ll Vollgeschossen zulassig.

Der Teilbereich SO 2 (Neubau) bildet den rickwartigen Innenhofbereich zum Teilbereich
SO 1. In diesem Bereich darf maximal ein Vollgeschoss errichtet werden. Es wird eine Ge-
baudehodhe von 10,5 m festgesetzt.

Entlang der Seelen- bzw. Bismarckstral3e entstehen neue Wohngebaude, deren Nutzung als
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt wird. Der Teilbereich WA1 (Neubau), der durch die Er-
schlieBungsstralen begrenzt wird, darf eine Geschossigkeit von Il Vollgeschossen bei einer
maximalen Gebaudehdhe von 14,0 m nicht Uberschreiten. Die Festsetzung der Gebaudeho-
hen entlang der ErschlieBungsstralen soll ein einheitliches Bild im innerstadtischen Raum
bilden und eine Angleichung an bereits bestehenden Karrees bilden. Hierbei ist eine abwei-
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2.3

chende Bauweise zuldssig, da sich im Westen und Osten des zu errichtenden Neubaus keine
Gebé&ude befinden, an die das neue Wohngeb&ude anschlielen kann. Um den Charakter ei-
nes Karrees dennoch aufrecht zu erhalten, soll die allgemeine Geb&udehdhe von 14,0 m
unterstitzend beitragen.

Der Teilbereich WA 2 (Neubau) bildet ebenso den riickwartigen Innenhofbereich zum Teilbe-
reich WA 1. Bei einer Geschossigkeit von maximal Il Vollgeschossen darf eine Gebadudehthe
von 10,5 m nicht Uberschritten werden. Die einheitlichen Gebaudehthen in den innenliegen-
den Teilbereichen wirken sich positiv auf die innenliegenden Gebaude und Freirdume aus,
sodass eine weitrdumige Belichtung in diesen Bereichen zu gesunden Wohnverhéltnissen bei-
tragen kann.

Baugrenzen und Baulinien, Bauweise

In den Teilbereichen Ml 1 (Bestandsgebaude entlang der MarktstraRe und der BahnhofstralRe
als Nachbarbebauung zum Hotel) und SO 1 (Neubau) wird eine Baulinie festgesetzt, auf der
die AuRenkante von Gebéauden errichtet werden muss. Im Teilbereich SO 1 wurde gen Innen-
hofbereich zusatzlich eine Baugrenze festgesetzt, die eine genaue Platzierung des
Hotelbetriebes zwischen den Bestandsgebauden sicherstellen soll.

In den Teilbereichen WA 3 (Bestand) und MI 1 (Bestand, entlang der Bahnhof- und Bismarck-
straf3e) wird die Platzierung der Gebaude durch die Festsetzung einer Baugrenze beschrankt.

Im Teilbereich WA 1 wird im Bereich der Zufahrten eine Baugrenze und entlang der Geb&ude-
kante eine Baulinie festgesetzt. Die Baulinie entlang der Gebaudekante ist fiir Obergeschosse
verbindlich, im Erdgeschoss gelten sie als Baugrenzen. Eine Uberschreitung der Baulinie in
den Obergeschossen ist nur durch einzelne Bauelemente (z.B. Balkone, Erker) zulassig, wenn
Einzelelemente eine Breite von 4,0 m und ihre Ausladung von 1,50 m nicht Gberschreiten. Der
Abstand vorspringender Einzelelemente untereinander muss mindestens 4,0 m betragen.
Staffelgeschosse, Treppenhauser und Gebaudeeingdnge dirfen hinter der Baulinie zurlick-
springen.

Im Bereich des Sonstigen Sondergebietes Hotel (SO 1) wird eine geschlossene Bauweise (Q)
festgesetzt.

Fur die Teilbereichen Ml 1, Ml 2, WA 1, WA 3 und SO 2 wird eine abweichende Bauweise (a)
festgesetzt. An die seitlichen und rickwartigen Grundstiicksgrenzen darf angebaut werden,
sofern auf dem Nachbargrundstiick schon Gebaude ohne Grenzabstand vorhanden sind, die-
se Uber eine fensterlose Fassade auf der Grundstiicksgrenze verfigen und der Brandschutz
nicht entgegensteht. Dabei darf die Tiefe der Gebaude auf der seitlichen oder riickwartigen
Grundstiicksgrenze die vorhandenen Gebaude um maximal 3,5 m vor oder hinter das vorhan-
dene Gebaude und in der Summe (vorne und hinten) um maximal 5,0 m Uberschreiten.

Im Bereich WA 2 ist eine Unterschreitung der Abstandsflachen nach § 8 Abs. 10 Nr. 2 LBauO
auf bis zu 5 m zu Nachbargebauden zulassig, wenn der Brandschutz nicht entgegensteht.
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2.4

2.5

2.6

Dachformen

In den Teilbereichen WA 1 und WA 2 sowie SO 1 und SO 2 dirfen neben Sattel-, Walm-,
Krippelwalm und Mansardendachern zusétzlich Flachdacher errichtet werden. Die Dachform
und die Dachneigung von Neu- und Erweiterungsbauten sind an Form und Neigungswinkel
der angrenzenden Bebauung anzupassen. Zur Ausnutzung der Verdichtung im Raum sowie
aufgrund moderner (zeitgemafer) Gestaltungselementen finden Flachdacher ausnahmsweise
Zustimmung als zuléassige Dachform. Auf die Ausflihrungen der Gestaltungssatzung der Stadt
Remagen wird verwiesen.

Garagen und Stellplatze

Die Stellplatze fur die Neubauten (Teilbereichen WA 1 und WA 2 sowie SO 1 und SO 2) sollen
in einer gemeinsamen Tiefgarage untergebracht sein, um den Stellplatzbedarf wohnungsnah
nachzuweisen und der Stellplatzproblematik in Innenstadtbereichen positiv entgegenzuwirken
und Wildparken aufgrund von geringen innerstadtischen Stellplatzen zu vermeiden. Die Zu-
fahrt erfolgt Uber die Seelenstrale. Die Festsetzungen fir die Stellplatznachweise der
Bestandsbereiche bleiben unberuhrt.

Abstandsflachen (Belichtungswinkel)

Um eine Vereinheitlichung des bestehenden Karrees zu erzielen, wird der Hotelkomplex, be-
stehend aus drei Vollgeschossen sowie einem abschlieBendem Staffelgeschoss, eine
Gesamthohe von etwa 10,10 m (ohne Staffelgeschoss) erreichen. An die angrenzende Be-
bauung wird sich somit angepasst. Allerdings wird durch die Hohe des Gebaudekomplexes
die Abstandsflache zum gegeniberliegendem Gebaude (MarktstraRe 53) unterschritten.

Abbildung 4: Darstellung des Schnitts B in der Bahnhofsstral3e, Remagen
[ 4 v

MarktstraBe 55

Bahnhofstrale 35

K
v

MarktstraRe 53

S \/\6

Eine Unterschreitung der Abstandsflachen ist nach 8 8 Abs. 11 LBauO RLP i.V.m § 9 Abs. 2a
BauGB dann ausnahmsweise zulassig, wenn davon auszugehen ist, dass die Belichtung, Be-
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l0ftung und der Brandschutz keine negativen Auswirkungen auf die umliegende Bestandsbe-
bauung hat.

Belichtung

In der nachfolgenden Abbildung 5 wurde anhand eines berechneten Belichtungswinkels von
45° in Bezug auf die dem Hotel gegeniiberliegendem Fensterfronten des Bestandsgebaudes
(MarktstraRe 53) dargestellt, dass die benachbarten Gebdude sowie die zur Bahnhofstral3e
liegenden Raume ausreichend belichtet werden, um gesunde Wohnverhaltnisse zu gewahr-
leisten. Die Bulrordume im Erdgeschoss (Dienstleistungsunternehmen) sowie im
Obergeschoss (Wohnen/Biiro) werden von drei Seiten des Gebaudes belichtet, sodass auch
hier von einer ausreichenden Belichtung auszugehen ist und die Errichtung des Neubaus kei-
ne Beeintrachtigung bei der Einstrahlung der Sonne darstellit.

Beluftung

Die Bellftung erfolgt Uber die Bahnhof- und Marktstrae und wird durch die Errichtung des
Hotelkomplexes nicht beeintrachtigt, da in diesem Bereich des Karrees ein ehemaliges leer-
stehendes Bestandsgebaude durch einen Neubau ersetzt wird und somit keine zusatzliche
Beeinflussung entsteht. Die Luftschneisen in der Innenstadt Remagens werden durch das
Bauvorhaben nicht tangiert, sodass sowohl die Erd- also auch die Obergeschosses mit Frisch-
luft versorgt werden.

Brandschutz

Ebenso wird der Brandschutz durch das Bauvorhaben nicht beeintrachtigt. An eine Hotelnut-
zung werden besonders hohe Anforderungen hinsichtlich des Brandschutzes gestellt. Es ist
davon auszugehen, dass mit Erflllung der im Baugenehmigungsverfahren zu prifenden
Brandschutzanforderungen, auch die Voraussetzungen zur Uberschreitung der Abstandsfla-
chen erfillt sind.

Abbildung 5: Darstellung der Belichtungswinkel in der BahnhofstraRe, Remagen
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Aufgrund der aufgefilhrten Erlauterungen sind die Voraussetzungen zur Unterschreitung der
Abstandsflachen erfillt. Die Belichtung, Beliftung und der Brandschutz der betroffenen Be-
standsbebauung werden durch die Errichtung des Bauvorhabens in der BahnhofstralRe nicht
negativ beeinflusst.

2.7 Denkmalschutz/ Landesdenkmalpflege

In direkter Umgebung zum Plangebiet befindet sich ein Einzeldenkmal (Putzbau, Bismarck-
stralBe 20). Es ist Bestandteil der Denkmalliste und geniel3t infolgedessen Umgebungsschutz
It. 8 4 Abs. 1. DSchG, der sich unter anderem auf angrenzende Bebauungen, Sichtachsen
und stadtebauliche Zusammenhange beziehen kann. Der Bebauungsplan wird um einen ent-
sprechenden Hinweis erganzt.

3 Belange des Naturschutzes

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,10.60 - Bismarckstrale / Bahnhofstral3e wird im be-
schleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB durchgeflihrt.

Gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird im beschleunigten Ver-
fahren von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, Von dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener In-
formationen verfugbar sind, abgesehen.

Dennoch sind alle relevanten Umweltbelange beachtlich und im Verfahren in eine sachgerech-
te Abwéagung einzustellen.

Hierzu wurden die unten stehenden Schutzgtiter beurteilt:

3.1 Pflanzen, Tiere, Lebensraume
Der vorgesehene raumliche Geltungsbereich umfasst eine Flache von rund 7.640 mz,

Das Plangebiet befindet sich im Kernstadtbereich von Remagen. Es handelt sich um ein in-
nerstadtisches Karree zwischen den Stralen BismarckstraBe, BahnhofstralRe, Marktstral3e
und Seelenstralle.

Das Gelande weist den Charakter eines stadtischen Mischgebiets auf. Die heterogene Be-
standsbebauung teilt sich zwischen Wohnnutzungen und kleineren Betrieben auf.

Einen grol3en Flachenanteil innerhalb des Plangebiets nimmt das seit dem Jahr 2011 unge-
nutzte Betriebsgelande eines Verlags ein.

Die Umgebung des Plangebiets ist ebenfalls durch innerstadtische Bebauung mit Mischge-
bietscharakter gepragt.

Innerhalb des vorgesehenen rdumlichen Geltungsbereichs befinden sich abgesehen von ver-
einzelten, jeweils recht kleinen Gartenbereichen sowie zwei einzelnstehenden Platanen
innerhalb einer Hofflache keine Grinstrukturen.
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Abbildung 6: Blick auf ein leerstehendes Ver- Abbildung 7: leerstehende Geb&aude an der
lagsgebaude von der Marktstrae aus Seelenstralie

Abbildung 8: Blick auf das Plangebiet Uiber die Abbildung 9: Gebaude im Plangebiet an der
Bismarckstraf3e . BahnhofstraRe

Folgende Biotop-/Nutzungsstrukturen kénnen im Plangebiet differenziert werden (vgl. Land-
schaftspflegerischer Bestandsplan):

SAO0 gemischte Bauflachen/ Kerngebiete:
innerstadtisches Karree mit heterogenem, unterschiedlich altem Gebaudebe-
stand (Wohngebéude, kleine Gewerbebetriebe, leerstehende Gebaude eines
Verlags);
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HJ1

BF3

BF1

HV3

VA3

Die Bebauung ist sowohl stral3enseitig wie auch riickwartig (in den Innenhdéfen)
angeordnet. Einen nicht unerheblichen Flachenanteil nehmen befestigte (Hinter-
) Hofflachen und Zufahrten (Asphalt, Betonplatten, Betonvollsteinpflaster) ein.
Gartnerisch angelegte Freiflachen sind nur sehr kleinflachig und vereinzelt vor-
handen (s. HJ1)

Ziergarten,

gartnerische angelegte und gepflegte, private (Vor-)Garten mit Ziercharakter,
welche sehr kleinflachig und vereinzelt im Anschluss an Wohngebaude vorhan-
den sind. Kennzeichnend sind kleine Rasenbereiche, Pflanzenbeete mit
Stauden und Blumen, Ziergeholze (Forsythie, Flieder, Hortensie, Kirschlorbeer,
Lebensbaum), eine Ligusterhecke, eine junge Hainbuchenhecke.

Einzelbaume:

Innerhalb der Hofflache des Druckereigelandes befinden sich zwei einzelnste-
hende Platanen im hoheren Bestandsalter (siehe Abb. 10). Die Baume weisen
einen Brusth6hendurchmesser von jeweils etwa 80 cm auf.

Hohlungen oder sonstige tierokologisch relevante Strukturen wurden nicht fest-
gestellt.

Beeintrachtigungen der Vitalitat ergeben sich insbesondere durch die kleinen,
verdichteten Baumscheiben, zudem wurde offensichtlich ein Kronenrtickschnitt
durchgefihrt.

An der MarktstraBe (auerhalb des Plangebiets) befinden sich funf Straen-
baume (Kugelahorn) im jeweils geringen bis maRigen Bestandsalter in kleinen
Pflanzbeeten.

Parkplatz: private, versiegelte (gepflasterte) Kfz-Parkplatzanlage

GemeindestralRen (Bismarckstralle, BahnhofstralBe, Marktstrale und Seelen-
stral3e)
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3.2

Abbildung 12: zwei

Pappeln im Hof des Verlagsgelandes

i R A \

Das fast vollstandig Uberbaute bzw. versiegelte, innerstadtische Gelande weist lediglich ein
sehr eingeschranktes Potential fir Tierarten auf.

An Grunstrukturen befinden sich — abgesehen von zwei einzelnstehenden Platanen im héhe-
ren Bestandsalter - nur wenige, jeweils recht kleinflachige Gartenbereiche im Plangebiet.
Diese Platanen wie auch die anderen Vegetationsstrukturen sind isoliert und einer hohen In-
tensitat von Stoéreinwirkungen ausgesetzt.

Hohlungen oder sonstige tierékologisch relevante Strukturen wurden bei den 6rtlichen Kartier-
arbeiten im April 2016 nicht festgestellt. Auch wurden keine Nester kartiert.

Ein gewisses Habitatpotential (Nahrungsmoglichkeiten, Brutmdglichkeiten fur Freibriter) be-
steht allenfalls fur siedlungsangepasste Vogelarten, welche gegeniber Stérungen eine
geringe Empfindlichkeit aufweisen.

Insbesondere die seit Jahren leerstehenden Gebaude des Verlags weisen potentiell ein Quar-
tierpotential fir gebdudebewohnende Fledermausarten auf, wenn auch keine
Einflugdffnungen sichtbar sind. Auch Vorkommen gebaudebritender Vogelarten sind nicht
ganzlich auszuschlieBen. Hinweise auf einen Besatz mit gebaudebewohnenden Tierarten,
z.B. Kotspuren, wurden bei der Begutachtung der Geb&ude von auf3en nicht festgestellt.

Im Rahmen der Verwirklichung des Bebauungsplans kdnnen potentiell samtliche Vegetations-
strukturen beseitigt werden. Es soll eine GRZ von 1,0 festgesetzt werden. Konkret
eingriffsrelevant werden die beiden alten Platanen im Bereich des Verlagsgelandes bzw. des
Neubauvorhabens sein, die wenigen sonstigen Grinstrukturen im Bereich der Bestandsbe-
bauung werden voraussichtlich erhalten bleiben.

Zudem werden die Bestandsgebaude (Produktions- und Verwaltungsgebdude des Verlags) im
Bereich des Neubauvorhabens abgerissen.

Die Beeintrachtigungen des Schutzguts ,Pflanzen, Tiere, Lebensraume® sind als gering einzu-
stufen, da abgesehen von den beiden Platanen voraussichtlich keine Vegetationsstrukturen
beseitigt werden. Besondere Lebensraumfunktionen werden weder durch die Beseitigung des
Baumbestands noch durch den Abriss der Verlagsgeb&ude beansprucht.

Schutzgebietsausweisungen und artenschutzrechtliche Belange

Die Gemarkung Remagen liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Rhein-Ahr-Eifel“ mit
der Kennnummer 07-LSG-71-4. Die Flachen innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches ei-
nes bestehenden oder kiinftig zu erlassenden Bebauungsplanes mit baulicher Nutzung und
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innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile im Sinne des § 34 des Bundesbaugeset-
zes sind jedoch nicht Bestandteile des Landschaftsschutzgebietes.

Schutzwirdige Biotope laut Biotopkataster Rheinland-Pfalz werden nicht tangiert.

Die Entfernung zum néchstgelegenen Natura 2000-Gebiet - dem FFH-Gebiet ,Rheinhange
zwischen Unkel und Neuwied“ mit der Gebietsnummer FFH-5510-302 - betragt etwa 700 m,
wobei zwischen dem Plangebiet und dem FFH-Gebiet der Rhein verlauft. Von raumlich-
funktionalen Wechselbeziehungen ist nicht auszugehen. Es sind keine Auswirkungen auf das
FFH-Gebiet durch die vorliegende Bauleitplanung zu erwarten.

Wasserschutzgebiete oder Uberschwemmungsgebiete werden nicht tangiert.

Kulturdenkmaler befinden sich nicht innerhalb des Plangebiets.

Artenschutzrechtliche Belange:

Das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde nach 8 44 Abs. 1 iV.m. Abs. 5
BNatschG ist nicht zu erwarten:

Das fast vollstéandig Uberbaute bzw. versiegelte innerstadtische Gelande weist lediglich ein
sehr eingeschranktes Potential fir Tierarten auf.
Hohlungen oder sonstige tierdkologisch relevante Strukturen wurden bei der nur spéarlich vor-
handenen Vegetation nicht festgestellt. Auch wurden keine Nester kartiert. Ein gewisses
Habitatpotential besteht allenfalls fur siedlungsangepasste Vogelarten, welche gegeniiber St6-
rungen eine geringe Empfindlichkeit aufweisen.

Insbesondere die leerstehenden Gebaude des Verlags weisen potentiell ein Quartierpotential
fur gebaudebewohnende Fledermausarten auf. Einflugoffnungen sind jedoch nicht sichtbar.
Auch Vorkommen gebaudebritender Vogelarten sind nicht ganzlich auszuschlieen. Hinweise
auf einen Besatz mit gebdudebewohnenden Tierarten, z.B. Kotspuren, wurden bei der Begut-
achtung der Gebdaude von aufRen nicht festgestellt.

Es ist davon auszugehen, dass die 6kologischen Funktionen der etwaig betroffenen Habi-
tatstrukturen im rdumlichen Umfeld weiterhin erfillt werden kdnnen, z.B. im Bereich der
baumbestandenen Grinflache um die Friedenskirche unmittelbar 6stlich des Plangebiets, auf
dem baumbestandenen Damm entlang der Bahnlinie siidlich des Plangebiets oder an/in um-
liegendem Gebaudebestand.

Schadigungstatbestande gem. § 44 Abs.1 Nr. 3 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG sind somit nicht zu
erwarten.

Bau- bzw. anlagenbedingte Toétungen von europarechtlich geschitzten Tierindividuen kénnen

weitestgehend ausgeschlossen werden, sofern

o die Beseitigung der Geholzbestande (Platanen) ausschlieRlich auRerhalb der Brutphase
von Vogeln durchgeflihrt wird.

e der Abriss von Gebauden (Verlagsgeléande) ausschlie3lich im Zeitraum vom 01. Oktober
eines Jahres bis zum 28. Februar des Folgejahres und somit auf3erhalb der Brutsaison ge-
baudebrutender Vogelarten und aufRerhalb der Zeit der Wochenstuben von Fledermausen
erfolgt. Alternativ ist ein Abriss auRerhalb des genannten Zeitrahmens mdoglich, sofern mit-
tels einer Besichtigung durch eine fachkundige Person sichergestellt wird, dass keine
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande zu erwarten sind.

Eine Erhoéhung des nutzungsbedingten Toétungsrisikos ist nicht zu erwarten. Tétungstatbe-
stédnde gem. § 44 Abs.1 Nr. 1i.V.m. Abs. 5 BNatSchG sind somit nicht zu befiirchten.

Eine relevante Zunahme von Stdrreizen ist im Rahmen der geplanten Nutzung nicht zu erwar-
ten. Ohnehin handelt es sich bei den potentiell vorkommenden Tierarten voraussichtlich um
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3.3

3.4

3.5

siedlungstolerante Arten, welche gegeniiber Stérreizen wenig empfindlich sind. Das Eintreten
von Storungstatbestanden gem. § 44 Abs.1 Nr. 2 BNatSchG wird nicht prognostiziert.

Die Bauleitplanung ist somit mit artenschutzrechtlichen Belangen vereinbar.

Wasserhaushalt und Boden

Bei den natlrlich anstehenden Bdden handelt es sich um alluviale Auenbdden im Niederter-
rassenbereich des Rheins.

Im Zusammenhang mit der Nutzung des innerstadtischen Geldndes wurde der natirliche Bo-
denaufbau jedoch vollstandig anthropogen tberformt. Das Gebiet ist fast vollstandig Gberbaut
bzw. befestigt, die Bodenfunktionen wurden entsprechend beseitigt. Bei den wenigen, sehr
kleinflachig vorhandenen offenen Bodenflachen handelt es sich um anthropogen stark veran-
derte Boden (Hortisole).

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Der Rhein ist etwa 170 m entfernt.
Das Uberschwemmungsgebiet des Rheins wird nicht tangiert.

Im Rahmen des Bebauungsplans soll aufgrund der innerstadtischen Lage im Zentrum
Remagen sowie der stadtebaulichen Relevanz und der gewlinschten Nachverdichtung der
Neubauten eine GRZ von 1,0 festgesetzt werden, so dass eine vollstandige Uberbauung er-
folgen kann.

Das Gebiet ist jedoch fast vollstandig Uberbaut bzw. befestigt, bei den sehr kleinflachig vor-
handenen offenen Bodenflachen handelt es sich um anthropogen stark ver&nderte Bdden.
Somit sind nur recht geringfligige Beeintrachtigungen der Schutzgiter ,Boden® und ,Wasser-
haushalt® zu erwarten.

Klima und Luft

Remagen liegt im Ubergangsbereich zwischen dem maritim gepragten Klima Westeuropas
und dem kontinental gepragten Klima des européischen Festlandes.

Im Plangebiet befinden sich abgesehen von den beiden Platanen keine Strukturen mit nen-
nenswert gunstigen kleinklimatischen Eigenschaften. Der ginstige Einfluss dieser
Vegetationsbestande wirkt sich lediglich unmittelbar vor Ort aus. Auf die umliegenden Sied-
lungsbereiche nehmen die Flachen im Plangebiet keinen relevanten Einfluss.

Im Zuge der Verwirklichung des Bebauungsplans werden die beiden Baume beseitigt werden.
Eine relevante Zunahme von Emissionen ist nicht zu erwarten.

Die Beeintrachtigungsintensitat hinsichtlich des Schutzguts ,Klima und Luft* wird als sehr ge-
ring eingeschatzt.

Landschafts-/Siedlungsbild und Kulturguter

Nach den Darstellungen des ,Landschaftsinformationssystems Rheinland-Pfalz* befindet sich
das Plangebiet innerhalb des Landschaftsraums ,Linz-Honninger Talweitung®.
Durch den Ausbau von Rhein und Ahr, die Ausdehnung der Siedlungsflachen und durch in-
dustriellen Rohstoffabbau ist der Landschaftsraum stark anthropogen geprégt.

Bei dem etwa 7.640 m2 grof3en Plangebiet handelt es sich um ein innerstadtisches Karree im
Kernstadtbereich von Remagen. Das Geldnde weist den Charakter eines stadtischen Misch-
gebiets auf.
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Im Plangebiet dominiert Wohnnutzung, auf3erdem befinden sich einige kleinere Gewerbebe-
triebe (z.B. Friseure, Textilreinigung, Sanitarfachbetrieb) im Gebiet.

Einen grol3en Flachenanteil innerhalb des Plangebiets nimmt das seit dem Jahr 2011 unge-
nutzte Betriebsgelande des in den 1930er Jahren gegriindeten Verkehrs-Verlags ein.

Die Bebauung innerhalb des Karrees hat einen recht heterogenen Charakter. Die Geb&ude
unterschieden sich hinsichtlich Baustilen, Fassadengestaltung, Gebaudehdhen, Anordnung,
Dachformen usw.

Die Bebauung ist sowohl straf3enseitig wie auch riickwartig angeordnet. Es existiert keine ge-
schlossene Blockrandbebauung.

Einige Hauser an der Bismarck- und Seelenstrale weisen historische Fassaden mit den typi-
schen Gestaltmerkmalen der Grinderzeit wie Stuckornamenten auf.

Einen nicht unerheblichen Flachenanteil nehmen befestigte Hofflachen und Zufahrten (As-
phalt, Betonplatten, Betonvollsteinpflaster) ein. Die Innen-/Hinterhofbereiche sind teilweise nur
sehr bedingt einsehbar.

Innerhalb des vorgesehenen rdumlichen Geltungsbereichs befinden sich abgesehen von ver-
einzelten, recht kleinen Gartenbereichen und zwei &dlteren Platanen innerhalb einer Hofflache
keine Grinstrukturen.

Fur die Erholungsnutzung weist das Gelande keine Bedeutung auf.

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs befinden sich keine Denkmaéler. Das Haus Bis-
marckstral3e 20 (Putzbau von 1895) auf der gegeniberliegenden Seite der Bismarckstrale
unmittelbar stdlich des Plangebiets ist denkmalgeschiitzt.

Im Rahmen der Verwirklichung der Bebauungsplananderung wird sich das Erscheinungsbild
des Gebiets zumindest in Teilen &ndern:

Wahrend fur die Teilbereiche Ml 1, MI 2 und WA 3, welche die Bereiche der Bestandsplanung
darstellen, die Bestandsbebauung voraussichtlich erhalten bleibt und die Vorgaben der stadti-
schen Gestaltungssatzung weiterhin zu beachten sind, sollen innerhalb des Verlagsgelandes
mehrgeschossige Wohngebaude, ein Hotel sowie eine Backerei errichtet werden (Teilbereiche
WA 1, WA 2 und SO).

Die vorhandenen leerstehenden Produktions- und Verwaltungsgebaude des in den 1930er
Jahren gegriindeten Verlags werden niedergelegt.

Ortsbildpragende Baustrukturen sind nicht betroffen, allerdings ist die Beseitigung der zwei
markanten Pappeln aufgrund ihrer Lage nicht zu vermeiden

Im Bebauungsplan sind neben einer Gliederung der Art der baulichen Nutzung umfangreiche
Vorgaben zum MalRd der baulichen Nutzung, insbesondere eine differenzierte Hoéhenbegren-
zung vorgesehen. Durch die Hohenbegrenzung im Bereich der Neubauvorhaben soll eine
Vereinheitlichung der straBenseitigen Bebauung erreicht werden, um das Karree - analog der
angrenzenden Karrees - durch einheitliche Gebaudehthen zu charakterisieren.

Zudem werden gestalterische Vorgaben z.B. zu Tiren, Fenstern, Balkongelandern getroffen.

Relevante Beeintrachtigungen des Landschafts-/ Siedlungsbilds oder von Kulturgutern sind
nicht zu erwarten. Vielmehr kann durch die umfangreichen Vorgaben insbesondere zum Mal3
der baulichen Nutzung ein einheitliches Bild im innerstadtischen Raum gebildet werden, was
sich gegeniber der derzeitigen stark heterogenen Bebauung ginstig auf das Ortshild auswir-
ken kann.
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3.6

Auf das Schutzgut ,Erholung” ergeben sich durch die Bebauungsplanung keine Auswirkun-
gen.

Fazit und Abwéagung

Insgesamt betrachtet wirkt sich die Bauleitplanung zumindest auf die Schutzguter ,Pflanzen,
Tiere, Lebensraume® und ,Boden®, ,Klima und Luft* nachteilig aus, wenn auch die Beeintrach-
tigungsintensitaten als gering einzustufen sind.

Eine Verpflichtung zum Ausgleich von Beeintrachtigungen gemal der Eingriffsregelung be-
steht flir Bebauungspléne der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB nicht.

Es sollen folgende Vorgaben u.a. aus artenschutzrechtlichen Aspekten in den Bebauungsplan
aufgenommen werden:

Beseitigung und Ruckschnitt von Gehdlzen sind ausschlieBlich auf3erhalb der Vogel-
Brutsaison und nach der Zeit der Sommerquartiersnutzung von Flederméausen durchzufiih-
ren (zulassig in einem Zeitraum vom 01.10. eines Jahres bis zum 28.02. des Folgejahres).

Der Abriss von Gebauden darf ausschlie3lich im Zeitraum vom 01. Oktober eines Jahres
bis zum 28. Februar des Folgejahres (aul3erhalb der Brutsaison gebaudebritender Vogel-
arten und auR3erhalb der Zeit der Wochenstuben von Flederméausen) erfolgen. Alternativ ist
ein Abriss auRerhalb des genannten Zeitrahmens mdglich, sofern mittels einer Besichti-
gung durch eine fachkundige Person sichergestellt wird, dass keine artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestdnde zu erwarten sind.

Freiflachen sind géartnerisch anzulegen und instand zu halten. Ausgenommen sind erforder-
liche Zufahrten und Zuwegungen.

Stellplatze, Wege, Hofflachen usw. sind bei Neuanlage ausschlielZlich in wasserdurchlassi-
ger Bauweise auszufiihren.
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4 Auswirkungen der Planung

4.1 Flachenbilanz

Tabelle 2: Flachenbilanz

Flachenbezeichnung m?2
Geltungsbereich 7.637 m2
Allgemeines Wohngebiet 2.749 m?
Mischgebiet 3.984 mz
Sonstiges Sondergebiet 904 m2

4.2 Kostenschatzung

Der Stadt werden durch die vorliegende Planung keine Erschlieungs- oder Planungskosten
entstehen.

Alle anfallenden Kosten werden von dem Eigentiimer und Vorhabentrager tbernommen. Die
Einzelheiten der Kostentragung werden zwischen der Stadt und dem Vorhabentrager in einem
stadtebaulichen Vertrag geregelt.

ausgefertigt:
Remagen, 13. Dezember 2016

(Herbert Georgi)
Burgermeister
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