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Ursache und Anlass der Planung

Der Rat der Ortsgemeinde Wershofen hat in seiner Sitzung vom
.94 ‘j den Aufstellungsbeschluff gem. § 2 (1) BauGB bzw. den Ver-
fahrenseinleitungsbeschluf gem. § 12 (2) BauGB fiir den vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan ,,Hotel Kastenholz* gefaBt.

Anlass fiir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
sind die Umbau- und Erweiterungsabsichten der ortsanséssigen Familie
Caspary fiir das im Geltungsbereich des rechtswirksamen Bebauungs-
planes ,Mitte-Siid“ liegenden ,,Hotel Kastenholz*.

Aufgrund der bereits vorliegenden konkreten Planungsunterlagen zu
dem Umbau- und Erweiterungsvorhaben, fiir die eine sehr projektspezi-
fische Anderung des wirksamen Bebauungsplanes ,,Mitte-Siid“ erfor-
derlich gewesen wire, sowie aufgrund der Bereitschaft des Vorha-
bentrégers sich zur Ubernahme der Planungskosten zu verpflichten,
wurde der vorhabenbezogene Bebauungsplan als anzuwendendes Pla-
nungsinstrumentarium gewiihlt.

Der Bebauungsplan ,,Mitte-Siid* wird in Teilbereichen durch den
vorhabenbezogene Bebauungsplan ,,Hotel Kastenholz* gedndert.

Die Hochbauplanung hat sich gegeniiber dem Vorverfahren gedndert,
Die Bebauungsplanung beriicksichtigt diese Anderungen und wurde
beziiglich der iiberbaubaren Flichen an die neuen Hochbaugegeben-
heiten angepaBt, was lediglich eine geringfiigige Modifikation der Pla-
nung erforderlich machte. Deshalb kann beispiclsweise die landespfle-
gerische Untersuchung und die Ermittlung der erforderlichen Aus-
gleichsflachen beibehalten werden, da sich zwar die Hochbauplanung
beziiglich der Ausdehnung der Gebiudeflichen verringert hat, die ii-
berbaubaren Flichen im Bebauungsplan aber im wesentlichen beibe-
halten wurden.

Die Beibehaltung der Planung geschieht auch aus dem Grund, fiir den
Hotelbetreiber die Option der Realisierung eines , zweiten Bauab-
schnittes* offenzuhalten. Die verbleibende tiberbaubare Grundstiicks-
flache bietet hierzu die Moglichkeit.

Auf die anliegende Objektbeschreibung wird verwiesen.
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2 Vorgaben fiir die Planung/ Bestandsanalyse
aus tiberdrtlicher Raumordnungsplanung, Fachplanungen und
vorhandener ortlicher Gebietspriagung
2.1
Regionaler Textteil:
Raumordnungsplan - Strukturraumtyp IIla mit erheblichen Strukturschwichen

Mittelrhein-Westerwald

Anlage: 2.1

2.2
Flichennutzungsplan der
Verbandsgemeinde

Anlage: 2.2
Nr. 1

© Dr. Sprengnetter und Partner * 53498 Bad Breisig

- Lage im ldndlichen Raum

- ndchstes Mittelzentrum mit Teilfunktion ist Adenau
- besondere Funktion: Eigenentwicklung

- Lage im Landschaftsschutzgebiet ,,Rhein-Ahr-Eifel*

Planteil:
a) Gesamtplan:
- Lage im Landschaftsraum mit hervorragender
Eignung fiir Erholung und Fremdenverkehr
- Darstellung als Siedlungsfliche

b) Oberflachennahe Rohstoffe: - keine Eintragung

Ausschnitt aus dem Raumordnungsplan M. 1:100.000

Der wirksame Fldchennutzungsplan der Verbandsgemeinde Adenau
stellt das Plangebiet als Mischbauflidche (im Bereich des bestehenden
Hotelgebdudes) sowie als Flache fiir die Landwirtschaft dar.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan weicht von den Vorgaben des
Fliachennutzungsplanes insofern ab, als die Erweiterungsbauten des
Hotels und die zusitzlichen Stellplatzflichen auf bisher landwirtschaft-
lichen Flachen vorgesehen sind.

Die erforderliche Flichennutzungsplaninderung wird im Parallelver-
fahren durchgefiihrt.

Es ist somit davon auszugehen, dass bis zum Satzungsbeschluss der
vorhabenbezogene Bebauungsplan als aus dem Flichennutzungsplan
entwickelt angesehen werden kann.

Ausschnitt aus dem Flichennutzungsplan (M. 1:5.000)
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ZENTRALE ORTE,
GEWERBLICHE ENTWICKLUNGSORTE

Oberzentrum

Mittelzentrum mit Teilfunktion eines Oberzentrums
Mittelzentrum

Mittelzentrum als Selbstversorgecrt

Mittelzentrum mit Teilfunktion

Mittelzentrum mit Teilfunktion als Selbstversorgeort
Grundzentrum

Grundzentrum als Selbstversorgeort

Gerwerblicher Entwicklungsort (nach LEP 80)

weiterer Gewerblicher Entwicklungs_grt

FLACHENNUTZUNG

Siedlungsflache

Industrie- u. Gewerbeflache

Flache fiir den Gemeinbedarf

Sondergebiet Bund

Forstwirtschaftliche Fidche

Landwirtschaftliche Fldche sehr guter bis guter Eignung
Landwirtschaftliche Flache mittlerer Eignung
Sonderkulturfliche (auser weinbau)

Weinbaufldchen
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Wasser
Wasserschutzgebiet (Zone Ill) (Stand: Ende 1986)

Bereich mit einem gréBeren Anteil an Wasserschutzgebieten in dem
die VergréBerung der Wasserentnahme notwendig ist

Heilquelle (Stand: Ende 1986)

Heilquellenschutzgebiet (Stand: Ende 1986)
Talsperre/Riickhaltebecken

Einzugsbereich einer moglichen Trinkwassertalsperre
Natur und Landschaft

Landschaftsschutzgebiet (Stand: Ende 1986)
Naturschutzgebiet (Stand: Ende 1986)

Naturpark (Stand: Ende 1986)

Naturparkkernzone (Stand: Ende 1986)

Erholung und Fremdenverkehr

Regionaler Naherholungsschwerpunkt
Schwerpunktbereich der weiteren Fremdenverkehrsentwickiung

Landschaftsraum mit hervorragender Eignung
fur Erholung und Fremdenverkehr

Landschaftsraum mit guter Eignung fiir Erholung und Fremdenverkehr

Weitere Gebiete mit besonderer Bedeutung
flr Erholung und Fremdenverkehr

Regionaler Griinzug

Regionaler Griinzug

Luftverkehr

Bauschutzbereich (stand: Ende 1986)

Larmschutzbereich (stand: Ende 1986)
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2.3

StraBenplanungen Im Umfeld des Plangebietes und im Gesamtort liegen derzeit keine
klassifizierter StraBen, StraBenplanungen klassifizierter Straien oder sonstiger Gemeindestra-
GemeindestraBennetz Ben vor.

auflerhalb des Plangebietes

Anlage: 2.3
Nr. 1
24

Entwisserungsvorgaben
auflerhalb des Plangebietes;
Kliranlagenbau

© Dr. Sprengnetter und Partner « 53498 Bad Breisig

Das Plangebiet liegt mit Teilen der Flache auBerhalb der Ortsdurch-
fahrt.

Die hieraus resultierenden Vorgaben fiir die Planung werden entspre-
chend beriicksichtigt.

Grenze der Ortsdurchfahrt

Das Schmutzwasser soll, wie bisher, der Ortskanalisation Wershofen
mit zentraler Gruppenkldranlage in Diimpelfeld zugefiihrt werden. Das
unbelastete Niederschlagswasser von Dach- und Terrassenfliachen soll
gesammelt und auf dem Grundstiick nach Méglichkeit zur Versicke-
rung gebracht werden. Die Sickerfihigkeit des Bodens ist auf der Pro-
jektebene ggf. durch ein entsprechendes Gutachten nachzuweisen. ein
Uberlauf soll dem vorhandenen Quellbereich zugefiihrt werden.

(siehe hierzu auch Pkt. 3.4 der Begriindung)

141100/ 118BEGR DOC
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2.5

Sonstige Vorgaben aus
iiberortlichen Ver- und
Entsorgungshauptleitungen

Anlage: 2.5
Nr. Nr. 1,2 und 3
2.6

Vorgaben aus Gewisser-
schutz; Trinkwasser- und
Heilquellenschutzgebiete

© Dr. Sprengnetter und Partner » 53498 Bad Breisig

Bei dem Plangebiet und seinem Umfeld handelt es sich um einen im
Zusammenhang bebauten Ortsbereich. Innerhalb der angrenzenden
,HauptstraBe* (L 74) / ,,StidstraBe” sind die Ver- und Entsorgungslei-
tungen fiir Strom, Wasser und Telekom vorhanden. Das bestehende
Hotelgebdude verfiigt iiber alle erforderlichen Hausanschliisse.

Die Lage der Leitungen konnen den Anlagen 2.5 Nr. 1, 2, und 3 ent-
nommen werden.

Sollten im Rahmen der weiteren Projektentwicklung Leitungen der
RWE-Energie AG von der Planung betroffen werden, wird das Unter-
nehmen entsprechend beteiligt. Anpflanzungen im Bereich der Leitun-
gen sind mit dem Betriebsbereich Ahrweiler, Tel.: 02641/805-0, abzu-
stimmen. Die Abstiinde von den vorgesehenen Bepflanzungen zu den
geplanten/vorhandenen Leitungen sind gemédfl den VDE-Bestimmungen
und dem ,,Merkblatt iiber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen* einzuhalten.

Lageplan RWE-Versorgungsleitungen (M. 1:1.000)
Lageplan Fernmeldeanlagen (M. 1:1.000)
Lageplan EVM - Wasserversorgung

Durch das Plangebiet werden keine Trinkwasser- oder Heilquellen-
schutzgebiete beriihrt.

Innerhalb des Plangebietes entspringt am westlichen Rand des Gel-
tungsbereiches eine Quelle, die iiber den ,,Nehmenseifen* in das siid-
westlich gelegene Tal abflieft und nach etwa einem Kilometer in den
»Dreisbach® miindet. Der Quellbereich liegt z.T. auf dem Grundstiick
des Vorhabentrigers.

091100/ HIKSBECGR DOC
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Lageplan
Wassertransportleitung
MaBstab 1:500




Anlage 2.5 Nr. 2

Fernmeldeleitungen
Masstab 1:500
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2.7

Vorbelastung durch Altab-
lagerungen, Abgrabungen,
Aufschiittungen; Boden-
schitze

2.8

2.8.1

Vorprigung des Gebietes aus
der iiberwiegenden Art der
Bebauung im Umkreis von
300m um das Plangebiet

— Wohnbebauung
landwirtschaftl. Betriebe
handelsgewerbl. Betriebe
gewerbliche Anlagen
industrielle Anlagen

|

® Dr. Sprengnetter und Partner « 53498 Bad Breisig

Nach Auskunft der Verbandsgemeindeverwaltung Adenau liegen keine
Anhaltspunkte beziiglich Altablagerungen, Abgrabungen oder Auf-
schiittungen vor. Das gleich gilt fiir Bodenschiétze.

Das Landesamt fiir Denkmalpflege weist in seiner Stellungnahme vom
30. November 1998 darauf hin, dass erfahrungsgemiB bei den zu er-
wartenden Erdbewegungen Fundstellen kulturgeschichtlich bedeuten-
der Denkmiler angeschnitten und meist aus Unkenntnis zerstort wer-
den. Daher wird gebeten, vor Beginn der Erdarbeiten rechtzeitig (min-
destens 1 Woche vorher) diese anzuzeigen, damit mdglichst schon wih-
rend der Erdarbeiten die archdologischen Befunde und Funde erkannt
und fachgerecht aufgenommen werden konnen. Eine Beeintrichtigung
der laufenden Arbeiten erfolgt im allgemeinen nicht.

Die értlich eingesetzten Firmen sind entsprechend zu belehren. Etwa
zutage kommende archdologische Funde (wie Mauern, Erdverfarbun-
gen, Knochen und Skeletteile, GeféBe oder Scherben, Miinzen und
Eisengegenstidnde usw.) unterliegen gem. §§ 16-21 Denkmalschutz- und
-pflegegesetz Rheinland-Pfalz der Meldepflicht an das Landesamt fiir
Denkmalpflege, Abt. Archdologische Denkmalpflege, Festung Ehren-
breitstein in Koblenz unter der Rufnummer 0261/73626.

Darstellung der umliegenden Bebauung

Das Plangebiet grenzt im Norden und Osten an Mischbaufldchen, die
iiberwiegend durch freistehende Einfamilienhéuser in I-II -geschossiger
Bauweise geprigt sind. Die im Westen angrenzende Wohnbebauung
stellt sich in gleicher Weise dar.

091100/ 11RSBEGR. DOC
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2.8.2

Gebietsrelevante

Emissionsanlagen

im Umkreis von 300m

um das Plangebiet

insbes. folgende Anlagen:

— SchieBstinde

— Sport-, Tennisplitze etc.

stark frequentierte StraBen

groBe Parkplitze

— Vergniigungseinrichtungen

— grofere landwirtschaftliche
Anwesen

2.83

Integration des Plangebietes in
vorhandene Infrastruktur
insbesondere:

— Kindergirten

— Einkaufsstitten

Spielplitze
Sporteinrichtungen
Gemeinbedarfseinrichtungen
Schulen

© Dr. Sprengnetter und Partner « 53498 Bad Breisig

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich keine gebietsrelevanten E-
missionsanlagen. Von den landwirtschaftlichen Anwesen in der Ortsla-
ge sind keine negativen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Ein SchieBstand befindet sich in ausreichend weitem Abstand von rd.
500 m nordwestlich des Plangebietes.

Die ausgewiesenen Gewerbegebiete von Wershofen befinden sich am
nordlichen Ortsrand in 400 - 600 m. Die vorhandene und geplante
Fremdenverkehrsnutzung im Plangebiet ist somit keinen nachhaltigen
Stérungen ausgesetzt.

Auf der direkt 6stlich angrenzenden L 74 besteht eine durchschnittliche
tdgliche Verkehrsstirke (DTV ‘95) von 889 Kfz mit einem Giiterver-
kehrsanteil von 4 % und einem Schwerlastanteil von 2 %

Hieraus lassen sich fiir das Plangebiet keine Beeintrichtigungen durch
Verkehrslidrm ableiten.

Die geplante Hotelerweiterung stellt eine Ergidnzung zu der vorhande-
nen dorflichen Infrastruktur und den fremdenverkehrsrelevanten Ein-
richtungen in diesem Bereich der Eifel dar.

Fiir die vorhandenen &ffentlichen Einrichtungen Wershofens sind keine
Auswirkungen zu erwarten, da sie in keinem direkten Zusammenhang
mit der geplanten Nutzungserweiterung stehen.

091100/ HRSBEGR DOC
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2.84
Integration des Plangebietes
in vorhandene
Verkehrsinfrastruktur
— abgestuftes StraBennetz
im Umkreis von 500m
um das Plangebiet
— Entfernung zu Bushaltestellen

und Bahnhéfen
Anlage: 284
Nr. 1
2.8.5
Integration des Plangebietes
in die Ortsgestaltung

iiberwiegende Gestaltwirkung
der umliegenden Bebauung:
— Hohe der Bebauung

— Anzahl der Vollgeschosse
— Dachform und -neigung

— Dichte der Bebauung

© Dr. Sprengnetter und Partner » 53498 Bad Breisig

Die Integration des Plangebietes in die vorhandene Verkehrsinfra-
struktur kann der Darstellung des abgestuften Strallennetzes in der An-
lage 2.8.4 Nr. 1 entnommen werden.

abgestuftes Straflennetz M. 1: 25.000

Die an das Hotel angrenzende Wohnbebauung weist mehrheitlich fol-
gende Gestaltungselemente auf:

- zwei Vollgeschosse, z.T. als [ID

- Dachneigung von 30°- 45°

- ca. 10 m Gebiudehohe

- schwarze / dunkle Dacheindeckung
- Baudichte entspricht max. 0,4 GRZ

Aufgrund des angestrebten Geschiftskonzeptes und der geplanten Gro-
Be des Bauprojektes konnen die einfamilienhausspezifischen, gestalte-
rischen Merkmale der bebauten Umgebung nicht als Vorgabe fiir die
Architektur der Hotelerweiterung gelten.

091100/ 118SBBGR.DOC
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WohnstraBen (Verkehrsberuhigte Bereiche)

- StraBen ohne Fremdverkehr -

AnliegerstraBen

- StraBen mit untergeordnetem Fremdverkehr -
- unfergeordneter LKW-Anteil -

SammelstraBen
- SfraBen mit gleichgewichtiger Anlieger- und

Fremdverkehrssituation, jedoch als fldchen-
erschlieBende StraBenverbindung, gréBerer LKW-Anteil

HauptsammelstraBe
- SfraBen mit Uberwiegender Fremdverkehrs-
sifuation als fl&ichenerschlieBende und

zwischengemeindliche StraBenverbindung
(i. d. R. Kreis- und LandstraBen)

HauptverkehrsstraBe
- StraBen mit vorwiegend Uberregionaler und
regionaler StraBenverbindungsfunktion

(i. d. R. hochbelastete LandstraBen und
BundesstraBen)

FernstraBe

- groBraumige StraBenverbindung

(i. d. R. hochbelastete Bundesstrale
(zweispurig) und Autobahn)

Bahnstrecke
separater FuB- und Radweg

Problematischer Knotenpunkt

Bushaltestelle
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2.8.6

Integration des Plangebietes

in die Gesamtplanung der

Gemeinde

— Darstellung benachbarter
B-Pline sowie sonstiger
Satzungen (ggf. auch der
Nachbargemeinden)

2.9
Topographie und Baube-
stand im Plangebiet

© Dr. Sprengnetter und Partner = 53498 Bad Breisig

Zu den benachbarten Bebauungsplidnen liegen keine nidheren Informati-
onen vor.

Das Plangebiet umfasst neben dem heute bereits bestehenden Hotelge-
bdude vor allem die baulichen Erweiterungsfldchen und die Grund-
stiicksfldchen, die fiir MaBnahmen zum Eingriffsausgleich vorgesehen
sind.

Im Bereich des Bauvorhabens ist das Geldnde mit ca. 20% Gefille nach

Stidwesten geneigt. Zum unterhalb gelegenen Bach nimmt das Gefille
stark zu.

091100/ 11RSBEGR DOC
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2.10
Eigentumsverhaltnisse
im Plangebiet
— Gemeindeeigentum
— Kreiseigentum
— Eigentum des Landes
— Eigentum des Bundes
— sonstiges ¢ffentl. Eigentum

(z.B. Eigenbetriebe)

— Kircheneigentum

— groBeres Privateigentum

2.11

Darlegung des landespflege-
rischen Zielkonzeptes als
Ergebnis der gutachterli-
chen Untersuchung gem.

§ 17 LPf1G Rhld.-Pf.

© Dr. Sprengnetter und Partner = 53498 Bad Breisig

Der Vorhabentriger ist fast vollstindig im Besitz der Flichen im Plan-
gebiet.

Es ist davon auszugehen, dall der Vorhabentréger bis zum Satzungsbe-
schluB im Besitz aller Flichen im Plangebiet ist oder zumindest eine
privatrechtliche Einigung unter den Eigentiimern erzielt wurde, die dem
Vorhabentriger die langfristige Nutzung der Flichen erméglicht.

Dies ist vor allem fiir die Realisierung des Hochbauvorhabens relevant,
wenn auf cer betroffenen Parzelle erforderliche Abstandsflichen lie-
gen. Dies ist bei der Baugenehmigung des Vorhabens zu kliren.

(Auszug aus dem landespflegerischen Fachbeitrag, vgl. Anlage)
Fachplanerischer Teil

Hinweis:

Der landespflegerische Fachbeitrag gem. §17 LPflG zum vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan wurde von dem Biiro Hicking in Kreuzberg /
Abhr erstellt und ist den vorliegenden Planungsunterlagen in der Anla-
ge beigefiigt. Die detaillierten landespflegerischen Untersuchungser-
gebnisse sowie die konkreten fachplanerischen Vorgaben kénnen dem
anliegenden landespflegerischen Fachbeitrag enthommen werden.

Die Abgrenzung des Plangebietes im landespflegerischen Fachbeitrag
stimmt nicht mit dem Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes tiberein, da hier neben den eigentlichen Erweiterungs-
fldchen auch die notwendigen Ersatzflaichen und Abstandsflichen
planungsrechtlich zu beriicksichtigen waren. Da sich Bestandsanalyse
und Zielkonzept des landespflegerischen Fachbeitrages auch auf diese
Fldchen beziehen, ergeben sich keine inhaltlichen Abweichungen.

Bei den nachfolgenden Ausfiihrungen zu den Auswirkungen des Bau-
vorhaben und den resultierenden landespflegerischen Zielsetzungen
handelt es sich um Textausziige aus dem landespflegerischen Fach-
beitrag (Kap. 6, Seite 22 - 26, vergl. Anlage). Die verwendeten Maf-
nahmenkiirzel (M 1-9) beziehen sich auf die entsprechende Darstel-
lung im Zielkonzeptplan.
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Auswirkungen der Nutzungsinderungen auf Natur

und Landschaft und landespflegerische Zielsetzung
Anhand einer Konfliktanalyse sind die mit der Nutzungsinderung
verbundenen Beeintrichtigungen von Natur und Landschaft fiir die
einzelnen Schutzgiiter zu erfassen und Méglichkeiten zur Vermei-
dung, zur Minderung und zur Kompensation darzustellen. Abgeleitet
aus den landespflegerischen Zielvorstellungen, den ortlichen Voraus-
setzungen und dem Konfliktpotential ergeben sich eine Reihe von
Planungsvorgaben und Festsetzungen fiir die Bauleitplanung.

A.) Klima

Konflikt:

Durch die Beseitigung der Vegetationsschicht, die Versiegelung der
Bodenoberfliche und die damit verbundene Unterbrechung des kapi-
lar aufsteigenden Bodenwassers veriindern sich die klimatischen Ver-
hiiltnisse, so dass insgesamt ein wirmeres und trockeneres Geldnde-
klima entsteht. Der steigende Ziel- und Quellverkehr hat eine Steige-
rung der Liarm und Schadstoffemissionen zu Folge.

Vermeidung:
Beschrinkung der Vollversiegelung auf das Gebdude und notwendige
ErschlieBungsflichen.

Minderung:

Die Verwendung von wasserdurchldssigem Befestigungsmaterial
erhoht die Verdunstungsrate (M 3).

Die Durchgriinung der gesamten Parkplatzfliche mit Alleebdumen
(siehe Pflanzliste B in Anhang) wirkt dem Aufheizeffekt entgegen
und erhéht mit der Verdunstung iiber die Blattmasse die Luftfeuchtig-
keit (M 4).

Eine breitflachige oder punktuelle Versickerung erhéht ebenfalls die
Verdunstung.,

Ausgleich:

Die Entfernung der Vollversiegelung und eine Befestigung mit was-
serdurchlissigem Material (M 6) steigert die Verdunstungsrate eben-
so wie die Eingriinung des Parkplatzes an der siidwest- und siidlichen
Begrenzung mit einer dreireihigen Hecke (siehe Pflanzliste A in An-
hang) (M 7).

Die Anlage von Streuobstbestinden (M 9) dienen ebenfalls der Ver-
besserung des Geldndeklimas indem frischluftproduzierende Struktu-
ren angelegt werden.

B.) Boden

Konflikt:

Die Entfernung der Vegetationsschicht und die Versiegelung der Bo-
denoberfldche fiihrt zum volligen Verlust der natiirlichen Bodenfunk-
tionen, Der Oberboden wird in Baubereichen abgetragen und die Bo-
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denstruktur auf die erforderliche Tragfahigkeit verdichtet, sodass die
Wasser- und Luftaufnahmekapazitit des Bodens abnimmt. Aufschiit-
tungen verindern die okologischen Bedingungen des Bodens.

Vermeidung:
Beschriinkung der Vollversiegelung auf das Gebidude und notwendige
ErschlieBungsflichen.

Minderung:

Die Verwendung von wasserdurchlidssigem Befestigungsmaterial

(M 3) und eine Durchgriinung der gesamten Parkplatzfliche mit Al-
leebdumen (siche Pflanzliste B in Anhang) (M 4) ermdglicht die Ver-
sickerung von Niederschlagswasser.

Durch die BaumaBnahme bedingte Bodenverdichtungen sind nach
dem AbschluB der Arbeiten wieder aufzulockern. Ziel ist die Wieder-
herstellung der urspriinglichen Ubergangszone zwischen Ober- und
Unterboden, die einen normalen Stoffaustausch ermdglicht.

Ausgleich:

Die Entfernung der Vollversiegelung und eine Befestigung mit was-
serdurchlissigem Material (M 6) steigert die Versickerungsrate.

Die Eingriinung des Parkplatzes an der siidwest- und siidlichen Be-
grenzung mit einer dreireihigen Hecke (siehe Pflanzliste A in An-
hang) (M 7) fiihrt zu einer Verbesserung der natiirlichen Bodenfunk-
tionen in diesem Bereich.

Die Anlage von Streuobstbestinden (M 9) und die Sicherung des
Quellbereiches (M 8) fiihren durch die Nutzungsextensivierung zu
einer Verringerung der Trittbelastung sowie der Néhr- und Schad-
stoffeintrige und somit zu einer Verbesserung der natiirlichen Boden-
funktionen.

C.) Grund- und Oberflichenwasser

Konflikt:

Fiir den Wasserhaushalt bedeutet die Versiegelung ebenfalls einen
gravierenden Eingriff. Der Wasserkreislauf wird durch die Versiege-
lung der Oberfléche vollstindig unterbrochen. Das fallende Nieder-
schlagswasser kann nicht mehr im Boden versickern, die Grundwas-
serneubildung verringert und der Oberflichenabfluss ist erhoht.

Vermeidung:
Beschrinkung der Vollversiegelung auf das Gebiiude und notwendige
Erschliefungsfliichen.

Minderung:

Die Verwendung von wasserdurchlissigem Befestigungsmaterial

(M 3) und eine Durchgriinung der gesamten Parkplatzfliche mit Al-
leebiumen (siehe Pflanzliste B in Anhang) (M 4) ermoglicht die Ver-
sickerung von Niederschlagswasser und dient der Schadstofffilterung
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und Grundwasserbildung.

Auf den Dach- und Terrassenfldchen anfallendes Niederschlagswas-
ser kann aufgefangen und im Garten verwendet werden. Die Uber-
schussmengen konnen an einer zentralen Stelle breitflichig versickert
und dem Grundwasser zugefiihrt werden. Gegebenenfalls ldsst sich
das Niederschlagswasser auch in Retensionsmulden und -gréiben o-
berhalb des Wirtschaftsweges versickern oder als Wildtridnke nutzen.

Ausgleich:

Die Entfernung der Vollversiegelung auf den bestehenden Stellplit-
zen (M 6) sowie die Durchgriinung mit Alleebdumen (M 4) steigert
die Versickerungsrate.

Die KompensationsmafBinahmen fiir das Schutzgut Arten und Biotope
(M 9) fiihrt durch die Nutzungsextensivierung, insbesondere im Be-
reich des Quellaustrittes (M 8), zu einer Verringerung der Trittbelas-
tung sowie der Nihr- und Schadstoffeintrige und somit zu einer Ver-
besserung des Wasserpotentials.

D.) Arten und Biotope

Konflikt:

Die geplante Nutzungsidnderung fithrt zur Zerstérung von Vegetati-
ons- und Biotopstrukturen und damit zum Verlust von Lebensraum
fiir Tiere und Pflanzen.

Vermeidung:

Beschrinkung der Nutzungsidnderung auf das Hotelgebiude sowie
notwendige ErschlieBungs- und Parkflichen.

Der Quellbereich ist im Bestand zu erhalten und durch geeignete
MaBnahmen vor Beeintrachtigungen wihrend der Bauphase (M 1).

Minderung:

Im Rahmen der Bauarbeiten sind gefihrdete Biume durch entspre-
chende SchutzmaBnahmen gemiB DIN 18920 vor mechanischen Be-
schiidigungen der ober- und unterirdischen Pflanzenteile zu schiitzen.
Biume im direkten Baubereich sind zu verpflanzen (M 2).

Durch die Begriinung des Parkplatzes mit hochstimmigen Alleebiu-
me (M 4) und die Eingriinung des Gebdudes (M 5) entstehen neue
Lebensriume und Habitate fiir die Fauna.

Ausgleich:

Entsprechend der landespflegerischen Zielvorstellungen sind entlang
des Ortsrandes ein landschaftstypischer Ubergang von der Siedlung
zur freien Landschaft zu entwickeln (M 9).

Die Vorgabe ist durch Erweiterung der Streuobstbestdnden im Be-
reich der groBflichigen Wiesen und Weiden und eine extensive Un-
ternutzung umzusetzen.

Aus landespflegerischer Sicht sind im Planbereich die Parzellen 84-86
und 98/2 sowie auflerhalb des Planbereichs die Parzellen 81-83, alle
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Flur 26, Gemarkung Wershofen, als Kompensationsfliachen geeignet.
Zur wertgebenden Steigerung der kologischen Funktionserfiillung
sind diese nach den Auflagen des Forderprogramms Umweltvertrigli-
che Landbewirtschaftung (FUL)- Griinlandvariante 3 zu bewirtschaf-
ten (siehe MINISTERIUM FUR LANDWIRTSCHAFT, WEINBAU UND
FORSTEN/ M. F. UMWELT RHEINLAND-PFALZ 1993). Die Obstbdume
sollten in unterschiedlichen Dichten (35 - 60 Hochstimme / ha) ge-
pflanzt werden und im kleinrdumigen Wechsel mit baumfreien Berei-
chen angeordnet sein. Zur Anreicherung der Biotopstrukturen sind
entlang der Grundstiicksgrenzen, einzeln oder gruppenweise bewehrte
Straucher zu pflanzen sowie Krautsdume und kleinere Brachflidchen
vor einer Beweidung zu schiitzen.

Mit der Einfriedung des Parkplatzes durch eine dreireihige Hecke

(M 7) entstehen neue Lebensrdume und Habitate fiir charakteristische
Besiedler der Ortsrandlage.

Der Quellbereich ist vom Wildgehege abzukoppeln und einer natur-
nahen Entwicklung zu iiberlassen (M 8).

E.) Landschaftsbild und Erholung

Konflikt:
Die geplante Bebauung beeintrichtigt den landschaftsidsthetischen
Eigenwert der im Kapitel 4.6 erlduterten Erlebnisrdume.

Vermeidung:
Beschrinkung der maximalen Baufliche und -hohe.

Minderung:

Die Aufgliederung des Gebdudekomplexes in vier miteinander ver-
bundenen Gebiudeeinheiten bewirkt eine Anpassung an den angren-
zenden Neubaubereich. Durch die Wahl der Dacheindeckung und
Fassadengestaltung wird die visuelle Beeintrachtigung abgemildert
werden.

Zur Reduzierung der Fernwirkung ist das Hotelgebédudes mit Kletter-
pflanzen und Gehélzanpflanzung (M 5) und der neue Parkplatz mit
einer dreireihigen Hecke einzugriinen (M 7).

Ausgleich:

Die Anlage eines Obstbaumbestandes (M 9) ist auf der Parzelle 98/2
besonders zu empfehlen, da aufgrund der direkten Lage zum neu ent-
standenen und nicht in das Landschaftsbild eingebundenen Ortsrand
eine Kompensation in hohem MaBe gegeben wire. Die Anpflanzung
von hochstimmigem Alleebdumen (M 4) im Bereich des Parkplatzes
verdeckt die bestehende Bebauung hinter der L 74.
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Grundsitze der vorliegen-
den Planung
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Darlegung der Plankonzeption und Abwiigung
gem. § 1 Abs. 6 BauGB

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Hotel Kastenholz*
wird die planungsrechtliche Grundlage zur Umsetzung der Umbau- und
Erweiterungsplanung fiir das bestehende, gleichnamige Hotel in Wers-
hofen geschaffen.

Die vorhandenen Teile des Hotels stellen sich heute als dreigeschossi-
ges Hauptgebdude (III D) mit einer Anzahl niedrigerer Anbauten, den
Erweiterungen der vergangenen Jahre, dar.

Die Planung des Vorhabentrigers sieht nunmehr vor, Teile der dlteren
Anbauten aufzustocken und einen neuen Gebiuderiegel an den vorhan-
denen anzugliedern.

Neben der Modernisierung und Vergrofierung des Zimmerangebote
beabsichtigt der Vorhabentriger die Attraktivitit des Hotels durch die
Angliederung von umfassenden Freizeit- und Fitnessbereichen
(Schwimmbad, Sauna, Solarien, Massage und Billard) fiir Ferien- und
Wandergiste saisonunabhingig zu verbessern. Zur besseren Auslastung
des Hotels in den ferienfreien Zeiten werden in dem Neubaukomplex
flexibel nutzbare Konferenz- oder Gesellschaftsriume aufgenommen.
Das gastronomische Angebot des ,,Hotel Kastenholz® wird ebenfalls
erginzt. Es soll zukiinftig neben dem hotelspezifischen Angebot durch
die VergroBerung des Restaurants, der Bar und des Biergartens als Ziel
fiir die ortsansiissige Bevolkerung und Wanderer attraktiviert werden.

Das duBere Erscheinungsbild des ,,Hotel Kastenholz* soll zudem im
Zuge der Umbau- und Erweiterungsmaflnahmen einheitlicher, land-
schaftsbezogener und kundenorientierter gestaltet werden.

Die vorliegende Planung geht in ihren Festsetzungen beziiglich der ii-
berbaubaren Fldchen tiber die nach der derzeitigen und gegeniiber dem
Vorverfahren modifizierten Hochbauplanung erforderlichen Flichen
hinaus. Dies geschieht um dem Hotelleriebetrieb fiir die Zukunft die
Méglichkeit einer Erweiterung des Hotelkomplexes in einem

,.2. Bauabschnitt” zu er6ffnen. Die landespflegerische Untersuchung
und die erforderlichen AusgleichsmaBnahmen wurden dementsprechend
bereits jetzt fiir den Gesamtbereich ermittelt und in die Planung integ-
riert.

Im tibrigen wird auf die anliegende Objektbeschreibung des Vorha-
bentrdgers verwiesen.

141100/ H1BSBEGR DOC




,,Hotel Kastenholz*¢

Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Selfe 17

14.12.2000

3.2

Besondere Begriindung

zu Art und MaB der geplan-

ten Nutzung im Baugebiet

— Wohnbaufldchen

— gemischte Baflichen

— gewerbliche und
industrielle Baufldchen

— Sonderbauflidchen

3.3

Besondere Begriindung zu

dem geplanten Verkehrs-

konzept im Baugebiet

— Anbindung des Baugebietes
an das iiberortl. Verkehrsnetz

— Stralenverkehrsflichen
und Plitze

— odffentliche Parkflachen

— private Parkfldchen

— Bushaltestellen

— Bahnanlagen u. Haltepunkte

— Flichen mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten

@ Dr. Sprengnetter und Partner = 53498 Bad Breisig

Im wirksamen Flichennutzungsplan der Verbandsgemeinde Adenau
sowie im rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,,Mitte-Siid* der Ortsge-
meinde Wershofen ist der Bereich der bestehenden Hotelanlage als
Mischbaufliache bzw. Mischgebiet ausgewiesen.

Im vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Hotel Kasten-
holz* wird auf die Festsetzung einer Nutzungsart gem. den §§ 2 - 11
BauNVO verzichtet. Statt dessen wird als Nutzungsart die geplante
Hotelnutzung standortbezogen direkt festgesetzt. Neben dem eigentli-
chen Hotelbetrieb sind gem. Textfestsetzung Ziffer 1.2 alle hotelbezo-
genen Nutzungen zulissig. Die Errichtung von Wohnungen wurde hin-
gegen stark eingeschriankt, um die Entwicklung eines ortsuntypischen
GeschoBwohnungsbaus zu verhindern.

Das MaB der baulichen Nutzung orientiert sich an der MaBhaltigkeit der
Architekturplanung. Dementsprechend wird die Gesamtgebiudehdhe
auf max. 22,0 m, gemessen an der Talseite, beschrinkt. Die geplanten
Dachkonstruktionen (Sattelddcher, Walm- und Kriippelwalmdicher,
Gauben und die Turmhaube) erfordern die Festsetzung eines groBziigig
bemessenen Dachneigungsspielraumes von 18° - 65°,

Auferund der értlichen Topographie mit einem Gefille von bis zu 20 %
werden talseitig fiinf Geschosse in Erscheinung treten. Stralenseitig
werden vier Geschosse zu sehen sein.

Die max. Zahl der Vollgeschosse wird im vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan mit V Geschossen festgesetzt.

Aufgrund der Gesamtgebédudelinge des zukiinftigen Hotelkomplexes
wird die geschlossene Bauweise vorgesehen.

Die gesamte ErschlieBung des Hotelkomplexes erfolgt von der L 74
(HauptstraRe) aus. Hierbei werden die Hohenunterschiede von der L 74
zur Hotelvorfahrt durch eine langgezogene Rampe auf dem Hotelgrund-
stiick tiberwunden. Die Zufahrtsrampe zur Hotelvorfahrt sowie zum
Parkplatz ist fiir das Befahren mit Reisebussen geeignet.

Der vorhandene Parkplatz soll auf die gemif} Stellplatzverordnung
Rheinland-Pfalz erforderlichen ca. 70 Stellpldtze erweitert werden. Die
im Siiden vorhandene Ein- und Ausfahrt zum Hotelparkplatz, die auf
die L 74 auBerhalb der Ortsdurchfahrt miindet, soll beibehalten werden.
Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird der fiir Busse erforderliche
Ein- und Ausfahrtsbereich entsprechend der heute bereits vorhandenen
Ausgestaltung gesichert. Die Hotel- und Parkplatzzufahrten wurden
anhand eines AufmafBes hinsichtlich der Befahrbarkeit durch Busse
tiberpriift (siche Anlage 3.3 Nr.1). Die Anlage 3.3 Nr. [ basiert auf der
urspriinglichen Hochbauplanung, besitzt aber zum Nachweis fiir die
Befahrbarkeit der Parkflichen immer noch Aussagekraft.
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Anlage: 33

Nr. 1
2
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Das Stralen- und Verkehrsamt Cochem teilt in seinem Schreiben vom
19.10.1998 mit, dass gegen die Bauleitplanung keine Bedenken erhoben
werden, wenn die straBenrechtlichen Auflagen der Zustimmung zum
Baugenehmigungsverfahren beachtet werden.

Von der Einhaltung dieser Auflagen bei der Objektrealisierung wird
ausgegangen und soweit sie auf der Ebene des Bebauungsplanes Rele-
vanz besitzen, entsprechend bei der vorliegenden Planung beriicksich-
tigt.

Hierzu zihlen insbesondere:

» ErschlieBung liber 2 bestehende Zufahrten, eine neue Zufahrt zur
L 74 darf nicht angelegt werden.

» Beachtung der Sichtdreiecke in einer Lange von 110 m in beide
Richtungen der L 74.

» Die Fahrbeziehungen fiir Busse miissen sichergestellt sein.

Die durch die Hotelerweiterung zu erwartende erhéhte Frequentierung
der Hotelzufahrt wird vom Stralen- und Verkehrsamt Cochem als Son-
dernutzung gem. § 41 LStrG beurteilt.

Die aus der Anderung der Zufahrt nach § 43 Abs. 3 LStrG erwachsen-
den Verpflichtungen und Gebiihren sind vom Vorhabentrager zu be-
achten bzw. zu entrichten.

Im iibrigen sind auBlerhalb der Ortsdurchfahrt die Vorgaben des Landes-
straBengesetzes zu beachten.

Die geplante Parkplatzorganisation kann dem ,,Bepflanzungsplan® des
Biiros Hicking (siche Anlage 3.3 Nr. 2) in der Anlage entnommen wer-
den.

Der Plan 3.3 Nr. 2 basiert auf der urspriinglichen Hochbauplanung. Dies
hat aber nur geringfiigige Auswirkungen auf die Bepflanzung des Plan-
gebietes, so daB der ,,Bepflanzungsplan® weiterhin zugrunde gelegt
werden kann.

In der Planzeichnung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde
bei der Ausweisung der Stellplatzfliche ein méglicher Mehrbedarf von
ca. 10 Stellplitzen flichenmifBig berticksichtigt. Zur besseren Integrati-
on der Parkplatzfldche in das Orts- und Landschaftsbild, zur Verringe-
rung des Versiegelungsanteils sowie zur ausreichenden Beschattung der
Kfz-Stellplitze wurde im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festge-
setzt, dass pro 6 Stellplitze ein Baum entsprechend der empfohlenen
Pflanzliste zu pflanzen ist.

Aufgrund der topographischen Verhiltnisse ist eine regulire fahrtechni-
sche ErschlieBung der riickwirtigen Hotelseite nicht moglich.

Es wird unterstellt, dass die brandschutztechnischen Erfordernisse im
Rahmen des Bauantrags nachgewiesen werden.

Anbindung des Parkplatzes an die L 74 gemil Bestand
Bepflanzungsplan
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34

Besondere Darlegungen

zu den vorgenommenen

Festsetzungen zu Ver- und

Entsorgungsanlagen

— Entwiisserungseinrichtungen

— Leitungsrechte

— Schutzzonen zu Freileitungen
oder Rohrtrassen

3.5

Besondere Begriindung

zu den vorgenommenen
Festsetzungen der Sozial-
und Gemeinbedarfseinrich-
tungen

— Kindergarten

— Schule

— Mehrzweckhalle etc.

— Einkaufseinrichtungen fiir
taglichen Bedarf

© Dr. Sprengnetter und Partner « 53498 Bad Breisig

Anderungen der Ver- und Entsorgungsleitungen werden durch die Pla-

nung auBerhalb von Hausanschliissen nicht verursacht.

Auf die Verpflichtung zur Versickerung des Oberflichenwassers ist in

den Textfestsetzung Ziffer 3.4 hingewiesen worden. Seitens des Vorha-
benstrégers ist folgendes Entwisserungskonzept vorgesehen:

e Das Schmutzwasser wird wie bisher dem Ortskanalnetz zugefiihrt.

e Das unbelastete Niederschlagswasser von Dach- und Terrassenfli-
chen soll gesammelt und auf dem Grundstiick nach Moglichkeit zur
Versickerung gebracht werden. Ein Uberlauf soll dem vorhandenen
Quellbereich zugefiihrt werden. Im Rahmen der landespflegerischen
MaBnahmen soll der Quellbereich aus der landwirtschaftlichen Be-
wirtschaftung herausgenommen und vor Wild und Weidevieh ge-
schiitzt werden. Gemdfl Abstimmung zwischen Vorhabentriger und
Unterer Landespflegebehorde soll der Quellbereich durch die Zu-
leitung des unbelasteten Niederschlagswassers als Feuchtbereich
entwickelt werden.

Zusiitzlich sollte die Verwendung des Niederschlagswassers als
Brauchwasser (z.B. zur Gartenbewisserung) angestrebt werden. Das
staatliche Amt fiir Wasser- und Abfallwirtschaft (heute Regional-
stelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz bei der
Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord), weist in seinem
Schreiben vom 26.11.1998 vorsorglich darauf hin, dass fiir evtl. Ge-
wiisserausbauten vorher eine wasserrechtliche Zulassung nach

§ 31 WHG, (BGBI. 1996, S. 1696) erforderlich ist. Dies ist bei der
konkreten Ausgestaltung der Versickerungsanlagen auf Projektebene
zu beriicksichtigen. Unter Pkt. 3.5 der Textlichen Festsetzungen
wurde ebenfalls darauf hingewiesen, dass wasserrechtliche Erlaub-
nis- und Genehmigungsvorbehalte von den Festsetzungen unberiihrt
bleiben.

Aus der Planung ergibt sich kein Bedarf an weiteren Sozial- oder Ge-
meinbedarfseinrichtungen in der Gemeinde Wershofen.
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3.6

Besondere Begriindung

zu den vorgenommenen
Festsetzungen der Freizeit-
einrichtungen im Baugebiet
— Spielplitze

— Sportpliitze

3.7

Darlegung der Bewiiltigung
der Immissions-

und Emissionsproblematik
im Plangebiet

3.8

3.8.1

Grundziige der landespflege-
rischen Festsetzungen

im vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan

© Dr. Sprengnetter und Partner » 53498 Bad Breisig

Aus der Planung ergibt sich kein Bedarf an weiteren 6ffentlichen Frei-
zeiteinrichtungen in der Gemeinde Wershofen.

Im Zuge der Hotelerweiterung wird vielmehr das vorhandene Freizeit-
angebot in der naheren und weiteren Umgebung durch die geplanten
Einrichtungen des Hotels entscheidend vergréBert und attraktiviert.

Aus der Planung ergibt sich keine Notwendigkeit zur Festsetzung von
MaBnahmen zur Bewiltigung von etwaigen Immissions- und Emissi-
onsproblemen.

Integration des landespflegerischen Fachbeitrages in den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Die Gesamtheit der im vorhabenbezogenen Bebauungsplan getroffenen
landespflegerischen Festsetzungen zielen auf eine optimale Einbindung
des Bauvorhabens in das Landschaftsbild, eine 6kologisch sinnvolle
und gestalterisch ansprechende Durchgriinung des Hotelgeldndes, den
Schutz vorhandener ckologischer Potentiale sowie auf eine angemesse-
ne Reduzierung/Beschrinkung des Versiegelungsanteils ab. Der
Schwerpunkt der landespflegerischen Festsetzungen liegt dabei vor
allem auf MaBnahmen zu Reduzierung der Fernwirkung des Gebiude-
komplexes.

091100/ 1IRSBEGR DOC
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3.8.2

Darlegung iiber Art und
Umfang der Abweichungen
vom landespflegerischen
Zielkonzept

3.8.3

Besondere Begriindung der
Abweichung vom landespflege-
rischen Zielkonzept

© Dr. Sprengnetter und Partner « 53498 Bad Breisig

Gemil den Vorgaben des landespflegerischen Zielkonzeptes werden im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan MaBnahmen zum Schutz des
Quellbereiches, zur Durchgriinung und Entsiegelung des Parkplatzes
sowie zur Eingriinung der Gesamthotelanlage getroffen. Die Abwei-
chungen zum landespflegerischen Zielkonzept bestehen lediglich inso-
fern, als nicht alle (konzeptionellen) landespflegerischen Vorgaben in
der Praxis detailgenau umgesetzt werden konnen und von daher den
stddtebaulichen Erfordernissen der Planung angepasst werden.

Dies betrifft vor allem die vorgeschlagenen EingriinungsmaBnahmen fiir
das Hotelgeldnde:

Um die Fernwirkung von Siidwesten her zu m#Bigen sind gem. Landes-
pflege unmittelbar an den Gebiuden Abpflanzungen und im Bereich der
Parkpliitze eine dreireihige Hecke vorzusehen.

Die Fassaden mit mehr als 15 m® fensterloser Fliche sind mit Kletter-
pflanzen zu begriinen.

Daneben sollte auch die vorhandene Baumgruppe in der Nihe der L 74
(am Rande der Parkplatzfliche) erhalten und in die Heckenpflanzung
einbezogen werden.

Da die Architekturplanung eine aufwendige Fassadengestaltung mit
Balkonen und imitiertem Fachwerk vorsieht, wird auf die zwingende
Festsetzung von Fassadenbegriinungen verzichtet.

Die Eingriinung des Hotelgebdudes durch direkt anschlieBende Ab-
pflanzungen wird aufgrund der geplanten Terrassen und Freisitze, deren
Hauptattraktion vor allem die Fernsicht in die Landschaft sein sollen,
angemessen modifiziert.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan sieht daher vor, dass in durch-
schnittlich 5 m Abstand zum Gebéude sowie unmittelbar entlang des
Parkplatzes ein 5,0m breiter Streifen anzulegen ist, auf dem in Abstin-
den von 8 - 10 m lockere Gehélzgruppen u.a. mit Baumen I1. Ordnung
anzupflanzen sind. Hierdurch wird erreicht, dass die Sicht von den Ter-
rassen in die Landschaft an den Strauch- und Baumpflanzungen vorbei
mdglich bleibt, das Erscheinungsbild der Hotelanlage aus der Entfer-
nung jedoch einheitlich durch Griin gegliedert wirkt.

Zum Nachweis der erforderlichen rd. 70 Stellplitze auf der topographi-
sche nicht unproblematischen Parkplatzfliche musste der Bereich der
gemdl landespflegerischem Zielkonzept zu erhaltenden Baumgruppe in
die Stellplatzplanung des Architekten mit einbezogen werden.

91100/ HESBEGR DOC
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3.8.4

3.84.1

3.84.1.1

© Dr. Sprengnetter und Partner * 53498 Bad Breisig

Eingriffs- und Ausgleichsflichenbilanzierung nach Festset-
zungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Flichenermittlungen und -beschreibungen

Vor der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung werden die betroffenen
und die im Landespflegekonzept ausgenommenen Flichen mit Bio-
toptyp und FldchengréBe tabellarisch dargestellt.

Bestand
Biotoptyp Nr. | Grofie in m? Summe
OI Griinland, in- 1 1590
tensiv 2 370

3 4350 6.310
OI/XE Griinland 1 7880 7880
mit Baumen
XR/XE Rude- 1 120 120
ralflur mit Biumen
XB Bischung, 1 100 100
grasbewachsen
XFG, Feldgehilz 1 380 380
XE, Baumgruppen, 1 160 790
Baumreihen 2 630
SV, versiegelte 1 1520 1520
Parkplatzfliche
SE, Siedlungsbe- 1 2380 2.380
reich

Gesamtfliche rd. 19.480 m?

091100/ 1185BBGR.DOC
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3.84.1.2 Fliachenfestsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Biotoptyp Griinfli- Griinbe- Potentielle | Baube-
chen, Neu- | stand, Eingriffs- |stand Summe
anlagen Erhalt fliche in (kein
(Aus- (kein Ein- | m? Eingriff)
gleichs- griff)
mafnah-
men (in
m?)
OI, Griinland
intensiv
OI(El) 2.200
Q1 (U 1.400
(U2) 610
Summe 2.010 2.200 2100 | - 6.310
OI/XE, Griin-
land mit Biu-
men
OI/XE (U1) 210
OUXE (E1) 6.970
Summe 210 6.970 700 -------17.880
XR/XE Rude-
ralflur
XR/XE (El) 100
Summe - 100 20 —nea1 120
XB, Boschung | --—-———-- 90 10 | - 100
XFG, Feldge-
hilz
XFG (El) - 380 - ------{ 380
XE, Baumrei-
hen
XE (Ul) 30
(U2) (E1) 50 480
Summe 80 480 230 | 790
SV, Parkplatz
SV (Ul) 100 - - 1.420 [1.520
SE, Siedlungs-
bereich
SE (U1) 120 - - 2.260 |2.380
Summe 2.520 10.220 3.060 3.680 |19.480

© Dr, Sprengnetier und Partner = 53498 Bad Breisig
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3.84.1.3

Eingriffsflichenbestimmung

Gesamtfldche

19.480

vom Gesamtgebiet ausge-
nommen:

e neue Griinflichenfest-
setzung

e FErhaltung/kein Eingriff

2.520

10.220

12.740

Vorhandene versiegelte
Fliachen (Parkplatz/

Siedlung) in m*

3.680

3.680

Zwischensumme

16.420

verbleibende Eingriffsfli-
che

3.060

davon neue StraBenflidche

zu bebauende Flache (neu)
einschl. Versiegelungsfla-
che

2.050

2.050

zusitzliche Parkplatzfli-
che

1.010

1.010

Gesamtfliche Baugebiet

rd. 1,95 ha

© Dr. Sprengnetter und Partner * 53498 Bad Breisig
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3.8.4.2 Ermittlung des Kompensationsbedarfes fiir den Eingriff

Der Fldchenbedarf wird in Anlehnung an das Bewertungsverfahren nach A-
dam/Nohl/Valentin (Ministerium f. Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft
Nordrhein-Westfalen, 1986) ermittelt. In Abweichung davon wurden zur besse-
ren Differenzierung halbe Stufen der Durchschnittswerte zugelassen.

Tabelle 1: Heutige Wertigkeit des Biotoptyps vor der Umnutzung (Kiirzel gem. Plinen)

Biotoptyp| OI OI/XE | XR/XE XFG XE XB SV SE
GroBe m?
Wertkriterium
Seltenheit <Eler Pflan- 3 4 4 6 6 4 | )
zen- und Tiergesell-
schaften
Seltenheit Fler Pflan- 4 4 5 6 6 5 1 5
zen- und Tierarten
Vielfalt von Biotopty- 5 5 5 5 5 5 5 5
pen im Naturraum
Artenvielfalt 4 6 3 7 6 4 1 2
Vielfalt der Schichten- 4 5 4 6 6 5 1 2
struktur
Natiirlichkeitsgrad 4 5 ] 8 7 5 | 2
Vollkommenheitsgrad 3 4 4 7 6 4 1 2
Repriisentanz 3 3 4 8 6 5 1 1
Synékol. Bedeutung 4 4 4 7 6 4 1 1
Durchschnitt 4 4,5 4,5 7 6 4,5 1,5 2
Tabelle 2: Entwicklungstendenzen der Biotoptypen
Gefihrdungs-tendenz 3 4 3 7 6 4 1 1
Ersetzbarkeit 4 5 3 7 7 4 1 1
Durchschnitt 35 4,5 3 7 6,5 4 1 1
Tabelle 3: Gesamtdurchschnitt
Aktuelle 6kologische 4 4,5 4 7 6 4 1 1
Funktionserfiillung
Werteinstufung:
1-2  sehr gering
3-4  gering
5-6  mittel
7-8  hoch

9-10 sehr hoch

© Dr. Sprengnetter und Partner « 53498 Bad Breisig
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Rechenschritt zur Ermittlung des resultierenden Kompensationsflichenbedarfs:

BEEINTRACHTIGTE FLACHE x AKTUELLE OKOLOG. FUNKTIONSERFULLUNG

WERTSTUFE DER MASSNAHME

Tabelle 4:
Biotope | OI [(OI/X |XR/X | XFG | XE XB SV SE
E E
beeintréchtigte Flache 2100 | 700 20 ) 230 10 ) )
(in m?) )
aktuelle dkologische
Funktionserfiillung A .a o ? . i 1 1
Eingriffsfaktor
(= Grad der Schidigung) ! : 1 1 1 1 i v
Eingriffswert 8.400 | 3.150 | 80 - 1.380 | 40 - -
Eingriffswert gesamt 13.050

Tabelle 5:
z.B. Anlage von Streuobstwiesen,
Art der Mafinahme Gebiischstreifen, extensiven Wiesen etc.
Wertstufe .
der MaBnahme(n)

Tabelle 6: Kompensationsfiichenbedarf in ha (bei Aufwertung geringwertiger Flachen)

Einzelbedarf

1.680

630

16 - 276 8

gesamter bewerteter

Kompensationsflichen- =2.610m* rd. 0,3 ha
bedarf
3.8.4.3 Eingriffsergebnisbewertung:

Es wird ein bewertetes Kompensationsidquivalent
von rd. 0,3 ha gefordert.

© Dr. Sprengnetter und Partner = 53498 Bad Breisig
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3.8.4.4  Ausgleichsfestsetzungsbilanzierung

An getroffenen Ausgleichsfestsetzungen im Bebauungsplan werden auf das geforderte Kompen-
sationsédquivalent angerechnet:

a) Anlage eines straBenbegleitenden Griinstreifens auf der Fliche“A* von 190 qm
(angesetzt mit Wertstufe 2,5 = anzurechnen zu 50 %): rd. 100 m?

b) Flichenhatt festgesetzte Geholzpflanzung auf den Flichen ,,B* (Gehdlzgruppen)
von 1.280.qm
(angesetzt mit Wertstufe 5 = anzurechnen zu 100 %): rd. 1.280m?

c¢) Einzelbaumpflanzungen entlang der L 74 und auf dem Parkplatz,
ca. 12 Bdume, II. Ordnung (anzurechnen mit je 30 gm pro Baum) rd. 380 m?

d) Schutz und Entwicklung des Quellbereiches, 380 qm
(angesetzt mit Wertstufe 2,5 = anzurechnen mit 50 %) rd. 190 m?

e) Streuobstwiese auf der Fliche ,,A“, 1.190 gm
(angesetzt in Wertstufe 5 = anzurechnen mit 100 %) rd. 1.190 m?

Summe nach Bebauungsplanfestsetzungen bewertetes Ausgleichsiiquivalent:rd.  3.140
m2
rd. 0,3ha

3.8.4.5 Saldobilanz der Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung

Bewertetes, gefordertes Eingriffsiiquivalent nach Pkt. 3.8.4.3: 0,3
ha

/. bewertetes, erfiilltes Ausgleichsiquivalent nach Pkt. 3.8.4.4: 0.3
ha

Saldo rd. 0 ha

Verbleibendes zusiitzlich zu forderndes Kompensations-

dquivalent in Anlehnung an Adam-Nohl-Valentin rd. 0
ha

© Dr. Sprengnetter und Partner « 53498 Bad Breisig (911007 LISSBECGR DOC
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3.8.5

Darlegung iiber Art und
Umfang der Ersatzmalf}-
nahmen auflerhalb des Bau-
gebietes

3.8.6
Zuordnung

Formelle Umlegung
nach § 45 BauGB
Freihidndige Umlegung
Grenzregelung
Bodenordnung

nicht erforderlich

[

© Dr. Sprengnetter und Partner * 53498 Bad Breisig

Aus der vorangegangenen Bilanzierung geht hervor, dass auBBerhalb
des Baugebietes keine zusitzlichen Malnahmen zum Ausgleich des
Eingriffes in Natur und Landschaft erforderlich sind.

Die landespflegerischen MaBnahmen, die im vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan enthalten sind, gewéhrleisten einen vollstindigen, funk-
tionalen und angemessenen Ausgleich in Verbindung mit dem Umbau-
und Erweiterungsvorhaben.

Die Erforderlichkeit von Zuordnungsfestsetzungen ist nicht gegeben, da
simtliche Ausgleichsmafnahmen (innerhalb des Plangebietes) vom
Vorhabentriger libernommen werden.

Darlegung der beabsichtigten Bodenordnung

Zur Realisierung des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes ist keine formelle Umlegung gemil § 45 BauGB erforderlich. Die
wesentlichen Plangebietsflachen befinden sich im Eigentum des Vor-
habentrigers.

Es ist davon auszugehen, da} der Vorhabentriger bis zum Satzungsbe-
schluB im Besitz aller Fldchen im Plangebiet ist oder zumindest eine
privatrechtliche Einigung unter den Eigentiimern erzielt wurde, die dem
Vorhabentriger die langfristige Nutzung der Flachen erméglicht.

141100/ 118SBEGR. DOC
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Gemeinde:

Wershofen

Gemarkung:

Wershofen

Verbandsgemeinde:

Adenau

Flur(en): 26

[5.0

Flachenbilanz

[ v.Hd. [absolut [ha] |

5.1

Gesamtplangebiet (Bruttobauland)
(ohne AusgleichsmaBnahmen auBerhalb)

100 1,95

[5.2

offentliche Verkehrsflache "neu"

Summe

5.2.1 StraBenverkehrsflachen

vorhanden
einschl. Platzen neu -

5.2.2 Wirschaftswege

vorhanden
neu

5.2.3 selbstandige FuBwege

vorhanden
neu

5.2.4 selbstandige Parkflachen

vorhanden
neu

5.2.5 vorhandene StraBe

5.3

Umfang der griinordnerischen Festsetzungen

im Baugebiet. Summe: privat

5.3.1 offentliche Grinflachen als Bestandteil
der ErschlieBungsanlage

5.3.2 zu erhaltende offentl. Grinflachen im Baugebiet,

die nicht unter 5.3.1 fallen (Ausgleichsmaf3n.)

5.3.3

neu anzulegende offentl. Grinfl. im Baugebiet,
die nicht unter 5.3.1 fallen (Ausgleichsmafn.)

5.34

auBerhalb des Baugebietes anzulegende
offentliche Ersatzflachen

5.3.5

zu erhaltende private Grinflachen im
Baugebiet (AusgleichsmaBnahme)

5.3.6

neu anzulegende private Griinflachen im
Baugebiet (AusgleichsmaBnahme)

5.3.7

auBerhalb des Baugebietes anzulegende
private Grinflachen (ErsatzmaBnahme)

davon Anteil als Ersatz fUr Eingriff durch offentl. Er-

schlieBungsanlagen ohne vorh, Stra3e im Plangebiet

5.4

verbleibende Nettobaulandflache (ohne
flichenhaft festgesetzte private Griinflachen)

34,90

0,68

davon baulich genutzt:
davon neu:

15,9
19,00

0,31
0,37
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Gemeinde: Wershofen Gemarkung:

Wershofen

Verbandsgemeinde: Adenau Flur(en):

26

[ 6.0 Kostenschatzung

1. Bezuglich der Kosten flr Hotelerweiterung und -umbau
der AuBenanlagen ist auf die konkrete Projektplanung
Zu verweisen.
Das Gesamtvorhaben des Erweiterungsbaus hat nach
Bauantragsunterlagen ein Gesamtvolumen von
13069,463 cbm Bruttorauminhalt.

2. Ausgleichsmaf3nahmen:

2.1 Anlage eines stra3enbegleitenden Grinstreifens
(Begriinung Bdschungsbereich)
190 gm x 15,00 DM/gm = ca

2.2 Pflanzung von Gehdlzgruppen auf der Flache "B",
B&ume und Blsche
1.280 gm x 20,00 DM/gm = ca

2.3 Pflanzung von ca. 12 Einzelbaumen, Il. Ordnung
12 Stlck x 1.000,00 DM/St. = ca

2.4 Pflegender Erhalt des Quellbereiches "C*
380 gm x 3,00 DM = ca

2.5 Anlage einer Streuobstwiese auf der Flache "D"
(bei max. 1 Baum pro 160 gm, vgl. Texifestsetzung
Ziffer 111.2.4)
1.190gm x 2,50 DM = ca

. 3.000,00 DM

. 26.000,00 DM

.12.000,00 DM

. 1.000,00 DM

. 3.000,00 DM

Summe der Kosten flr AusgleichsmafBnahmen ca

© Dr. Sprengnetter u
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