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Anlass, Erforderlichkeit und Ziele der Planung sowie Verfahren

Auf dem Gelande des Hotels ,Klostergut Jakobsberg® in Boppard soll ein Bebau-
ungsplan zur Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen zur Fest-
setzung eines Sondergebiets ,Hotel- / Freizeit-/ Golfressort” aufgestellt werden.

Planungsziele des Bebauungsplans sind die planungsrechtliche Sicherung der Be-
standsgebaude und Nutzungen im bisherigen Aul3enbereich (u.a. Hotel und Golf-
platzgebaude) sowie die Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen fur eine
Erweiterung / Umnutzung von baulichen Anlagen als ,Annexnutzung“ der o.a.
Hauptnutzung (Freizeit-, Hotel- und Golfplatzressort), z.B. in Form von Mobil Ho-
mes fur Gaste und Mitarbeiter, Kids-Club, Solariberdachungen / Solarcarports fur
die gewerblichen Parkplatze im Sinne des Landessolargesetz von 2021 und sons-
tigen dem o.a. Nutzungszweck dienenden Anlagen.

Das Plangebiet befindet sich auf der Rheinhthe, nordéstlich der Stadt Boppard
oberhalb der Rebhange des Bopparder Hamm.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Boppard ist das Plangebiet als Gemeinbedarfs-
flache dargestellt. Somit kann der Bebauungsplan nicht aus dem Flachennut-
zungsplan gem. 8 8 (2) BauGB entwickelt werden und bedarf einer Teilanderung
des Flachennutzungsplanes, die als 4. Anderung im Parallelverfahren gem. § 8 (3)
BauGB erfolgen soll (Beschluss vom 20.09.2021).

Das Bebauungsplanverfahren ist im ,Normalverfahren® durchzufihren. Daher ist
gemalR § 2a BauGB eine Umweltpriifung, die Erstellung eines Umweltberichts,
eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung (8 1a BauGB) sowie eine zusammen-
fassende Erklarung (8 10 a BauGB) erforderlich.

Lage und Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes (schwarz gestrichelt in der folgenden
Abbildung) befindet sich in der Gemarkung Boppard, Flur 5 und umfasst die Flur-
sticke 23/17, 2/4, 32/4, einer Teilflache aus 23/2 und einer Teilflache aus 2/5 so-
wie Flur 31, Teilflache aus Flurstiick 58/1 und umfasst eine Gesamtflache von ca.
7,5 ha.

Das Plangebiet befindet sich oberhalb des Bopparder Hamm der Stadt Boppard.
Die einzige Zufahrt erfolgt Giber die RheingoldstralRe (K 78) und den Ortsteil Sie-
benborn der Ortsgemeinde Brey, die in einer Entfernung von ca. 5 km auf die Bun-
desstraf3e 9 anschlief3t. Das Plangebiet ist von allen Seiten durch Waldflachen und
nach Suden durch Steilhdnge in Richtung Rhein begrenzt. Das Plangebiet besteht
aus mehreren Bereichen und unterschiedlichen baulichen Anlagen wie z.B. das
ehemalige Klostergut, Mitarbeiterunterkiinfte, Golf-Club und Indoor-Hallen sowie
dazugehorige Stellplatzflachen. Ostlich wird das Plangebiet durch einen dem Hotel
.Klostergut Jakobsberg“ zugehdrigen Golfplatz begrenzt, der sich gen Osten in
eine Entfernung von ca. 1,2 km, parallel zur Zufahrtstral3e, erstreckt.
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Innerhalb des Plangebietes befinden sich unterschiedlich groRe und wertige Ge-
holzstrukturen, die den Geltungsbereich landschaftlich umgeben.

~7

A der Heide

Abb. 1: Abgrenzung des Geltungsbereiches (schwarz gestrichelt), unmafi-
stablich

Zum Siden hin 6ffnet sich das Plangebiet gen Rhein und ermdglicht so zum Teil
einen Blick auf das landschaftsbildpragende Mittelrheintal.

Stadtebauliche Beschreibung und Bewertung des Plangebiets

Wie zuvor dargestellt, befindet sich das Plangebiet sich im nordostlichen Teilbe-
reich der Stadt Boppard und ist als Gesamtareal Hotel ,Klostergut Jakobsberg*
hauptséchlich von Waldflachen umgeben. Das Gesamtareal befindet sich auf ei-
nem Plateau oberhalb des Bopparder Hamm mit vereinzelten Blickbeziehungen
zum Mittelrheintal. Das Areal besteht aus unterschiedlichen Bestandsgebauden
und zugeordneten Nebenanlagen und Flachen, die in ihrer Hauptnutzung dem Ho-
tel- und Golfplatzresort zugehdrig sind.

Im Norden des Plangebiets (nordlich der Kreisstral3e) beginnt die Zustandigkeit
der Verbandsgemeinde Rhein-Mosel mit den angrenzenden Gemarkungen der
Ortsgemeinde Brey und dem Ortsteil Siebenborn, tber den auch die einzige Zu-
fahrt mit dem Pkw zum Jakobsberg erfolgt.

Die Stadt Boppard mit ihren vorhandenen Dienstleistungs- und Versorgungsfunk-
tionen und dem Bahnhaltepunkt Boppard Hauptbahnhof (mit rechtsrheinischer An-
bindung des Bahnnetzes) ist mit dem Pkw in etwa 15 Minuten zu erreichen.
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1.4

15

Das Plangebiet und dessen Umfeld ist durch unterschiedliche Gehdlzstrukturen
und groRen Waldflachen gepragt und befindet sich im sogenannten Au3enbereich
gem. 8§ 35 BauGB. FuR3laufig fihren viele Wanderwege in die angrenzenden Ge-
meinden.

Weitere Uberregionale Wegeverbindungen bestehen zum einen durch die Bundes-
stralRe 9, Uiber die man in ca. 20 PKW-Minuten das Oberzentrum Koblenz errei-
chen kann. Die Autobahn 61 kann in ca. 25-30 Pkw-Minuten sowohl tiber die L 207
bzw. die B 327 (Hunsriickh6henstralRe) an der Autobahn-Anschlussstelle 40 Kob-
lenz / Waldesch oder Uber die L 210 an der Autobahn-Anschlussstelle 41 Boppard
erreicht werden.

Eigentumsverhaltnisse

Das Plangebiet befindet sich vollstandig in privater Hand.

Denkmalpflegerische Belange

Innerhalb des Plangebiets befindet sich das Einzeldenkmal der Jakobskapelle
(Saalbau, im Kern nachmittelalterlich, Umbau im 18. und 19. Jahrhundert;
Wegekreuz, Gusseisen, Ende des 19. Jahrhunderts; Astkreuz, Anfang des 20.
Jahrhunderts; 15 Grenzsteine). Das Einzeldenkmal bleibt in seiner Form erhalten
und wird durch die Sanierungsarbeiten des Hotels und dessen Umfeld nicht beein-
trachtigt. Die Stadt Boppard und somit auch das Areal des Plangebietes befinden
sich innerhalb des Kernbereiches des Weltkulturerbes ,Oberes Mittelrheintal®.

Lage innerhalb des Weltkulturerbe ,,Oberes Mittelrheintal“

Die Stadt Boppard und somit auch das Areal des Plangebietes befinden sich in-
nerhalb des Kernbereiches des Weltkulturerbes ,,Oberes Mittelrheintal”.

Der Geltungsbereich des Plangebiets liegt oberhalb des Rheins auf einem Plateau,
das in einer Entfernung von etwa 540 m Luftlinie gen Sudosten zum Rhein liegt.
Zwischen Plateau und Rhein befindet sich der Bereich des ,Bopparder Hamm®,
eine Schleife des Rheins sowie der gleichnamigen Weinbergslage. Von Seiten der
Ortsgemeinde Osterspai, die sich rechtsrheinisch befindet, bestehen keine direk-
ten Sichtbeziehungen zum Plangebiet.
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Abb. 2: Sichtbeziehung zw. Ortsgemeinde Osterspai und Plangebiet (Lage
siehe roter Pfeil)

Ebenfalls entlang der Bundesstral3e 9 in Richtung Boppard besteht aufgrund der
Entfernung und der Hohenlage keine direkte Sichtbeziehung zum Plangebiet.

A\

Quelle: Google Maps Street View

Abb. 3: Sichtbeziehung zw. B9 von Boppard kommend und Plangebiet
(Lage siehe roter Pfeil)
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Wanderwege, die das Gelande des Hotels ,Klostergut Jakobsberg® queren, blei-
ben erhalten und werden mit einem Geh-Recht sowie einem Fahrrecht fur Fahrra-
der und den Forst gesichert.

Von Seiten des Zweckverbandes Welterbe Oberes Mittelrheintal wurde mit Stel-
lungnahme vom 05.08.2024 ,die Neustrukturierung und die Aufwertung des Klos-
tergutes begrtif3t, sofern keine Veranderungen der Gebaudehdhen erfolgen und
mit der Errichtung von Solar- und Photovoltaikanlagen keine beeintréchtigenden
Auswirkungen auf das Landschaftsbild erfolgen werden.

Die Gebédudehthen an den Bestandsgebauden wurde geringfligig angepasst, um
heutigen Standards an Dachlandschaften sowie technischen Dachaufbauten Ent-
wicklungsspielraum zu ermdglichen. Um jedoch Auswirkungen auf das Land-
schaftsbild durch bauliche oder gestalterische Veranderungen zu mindern, soll
sich an den Empfehlungen des Leitfadens Farbkultur und Baukultur! zum Umgang
mit Bauvorhaben im Weltkulturerbe Oberes Mittelrheintal orientiert werden.

Erfordernisse der Raumordnung/ Entwicklung aus dem Flachennut-
zungsplan/ sonstige Rahmenbedingungen

Landesentwicklungsprogramm IV (LEP 1V)

Die Stadt Boppard, in dem sich das Plangebiet befindet, wird innerhalb des LEP IV
als Mittelzentrum mit verdichtetem Bereich und konzentrierter Siedlungsstruktur
mit einer hohen Zentrenerreichbarkeit (8 bis 20 <= 30 PKW-Minuten) beschrieben.
Die Stadt liegt zwischen dem Oberzentrum Koblenz und dem verpflichtend koope-
rierenden Mittelzentrum St. Goar.

Der Landschaftstyp innerhalb der Stadt Boppard bzw. dem Plangebiet wird als
weinbaulich gepragte Tallandschaft der groRen Fliisse (hier Rhein) im Mittelge-
birge festgelegt, deren Leitbild Flusslandschaften mit naturnahem Flusslauf und
erlebbaren Auenbereichen sind, deren Hange durch Weinbau (insbesondere Steil-
lagenweinbau) im kleinrAumigen Wechsel mit Felspartien, Waldern und Offenland
gepragt sind und in denen historische Ortsbilder und Burgen voll zur Geltung kom-
men.

Die Stadt Boppard sowie auch das Plangebiet befindet sich innerhalb des Kernbe-
reiches des Weltkulturerbes ,,Oberes Mittelrheintal® und gehéren zum Erholungs-
und Erlebnisraum Oberes Mittelrheintal 15a), dem die folgenden Merkmale zuge-
wiesen sind:

~Schroffes, felsiges Durchbruchstal des Rheins mit Pragung durch Trockenvege-
tation, Weinberge, Burgen, historische Ortsbilder. Landesweit bedeutsam als zent-
rale landschaftliche Leitstruktur im Rheinischen Schiefergebirge, die sich tber Lan-
desgrenzen fortsetzt, einzigartige Landschaft durch Talgré3e, hohe Reliefenergie,
markante Reliefformen, Steillagenweinbau und die hohe Dichte an Burgen und

1 https://sgdnord.rlp.de/themen/bauen-und-eigentum/die-initiative-baukultur, Stand: 28.10.2024
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historischen Ortsbildern, UNESCO-Weltkulturerbe: historische Kulturlandschaft
von weltweiter Bedeutung, Naherholung: v. a. in den RAumen Koblenz und Bingen.
Landesweit bedeutsam fir zentrale landschaftliche Leitstruktur im Rheinischen
Schiefergebirge, die sich Uber Landesgrenzen fortsetzt, einzigartige Landschaft
durch Talgréf3e, hohe Reliefenergie, markante Reliefformen, Steillagenweinbau
und die hohe Dichte an Burgen und historischen Ortshildern, UNESCO-Weltkultur-
erbe: historische Kulturlandschaft von weltweiter Bedeutung, Naherholung: v. a. in
den Raumen Koblenz und Bingen.“

Folgende Darstellungen werden innerhalb des Landesentwicklungsprogramms fur
das Plangebiet getroffen:
o Landesweit bedeutsamer Bereich fiir Erholung und Tourismus

Die planerisch verfolgte Weiterentwicklung des Gesamtareals, hier bezogen auf
eine aufwendige, zeitgemale Sanierung und bauliche Ergdnzung der Bestands-
gebaude, entsprechen der im LEP IV verfolgten Erholungs-, Freizeit und Touris-
musfunktion des bisher insbesondere durch den Golfsport gepragten Areals. Diese
Funktionen sollen in ihrer Qualitat und einzigartigen Lage erhalten und weiterent-
wickelt werden. Hierzu dient der Erhalt / die Erneuerung von Ubernachtungs- und
Einkehrmaoglichkeiten vor Ort (z.B. in Form von Innen- und Au3engastronomie) fur
Golfsportler, aber auch fur sonstige Zielgruppen (Feriengaste und Tagestouristen,
z.B. Wanderer und Radfahrer).

Auch in seiner historischen Bedeutung, u.a. auch durch das vorhandene Kultur-
denkmal, ist es fur die weitere Entwicklung des Areals relevant, den Erhalt der
Gebaude und deren wirtschaftliche Nutzung aus stadtebaulicher und denkmal-
schitzender Sicht zu unterstitzen. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes
soll auch der Aktivierung bestehender Flachen- und Nutzungspotenziale Rech-
nung getragen werden. Leerstande - besonders in dieser exponierten Lage - sollen
vermieden werden. Die Infrastruktur des Plangebiets soll zukunftsorientiert als
.Hotel / Freizeit / Golfressort* weiterentwickelt werden und bei der baulichen Um-
setzung besonders die aktuellen Belange des Klimas sowie die Nutzung erneuer-
barer Energien umfassend beriicksichtigen.

Regionaler Raumordnungsplan (RROP) Mittelrhein-Westerwald 2017

Die Stadt Boppard wird innerhalb des RROP als Mittelzentrum dargestellt und be-
findet sich in einem verdichteten Bereich mit konzentrierter Siedlungsstruktur. Die
Stadt bzw. das Plangebiet liegen zuséatzlich im besonders planungsbedurftigen
Raum ,Mittelrheintal®, flir den eine nachhaltige Weiterentwicklung angestrebt wird,
die den hier lebenden Menschen und ansassigen Betrieben ausreichende Er-
werbs- und Wirtschaftsgrundlagen bietet,? (G 183).

1 Landesentwicklungsprogramm (LEP) IV Rheinland-Pfalz, S. 177
2 Regionaler Raumordnungsplan (RROP) Mittelrhein-Westerwald 2017, S. 87
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Folgende Darstellungen werden innerhalb des RROP fiir das Plangebiet getroffen:

o Siedlungsflache Wohnen (rote Flachen)
Vorbehaltsgebiet Erholung und Tourismus (G) (griine Schragschraffur);
vollflachig

e Vorbehaltsgebiet regionaler Biotopverbund (G) (hellgriine Schrégschraf-
fur); vollflachig

¢ Vorbehaltsgebiet besondere Klimafunktion?.

é ? i
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Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2017
(Auszug), siehe blauer Pfeil

Der Textband des Regionalen Raumordnungsplanes Mittelrhein-Westerwald 2017
trifft u.a. folgende fur den Bebauungsplan relevanten Aussagen:

1.4.3 Denkmalpflege

.G 47: Denkmalwerte Gebédude, Gebdudegruppen und Anlagen (Ensembles) sollen auf
Grund ihrer wissenschaftlichen, kiinstlerischen oder heimatgeschichtlichen Bedeutung als
pragende Elemente der Kulturlandschaft im Zusammenwirken &ffentlicher und privater Pla-
nungstrager soweit wie moglich erhalten, gepflegt und vor Beeintrachtigungen und Eingrif-
fen geschlitzt werden. [...].*

- Wird durch das Plangebiet dahingehend tangiert, dass sich innerhalb des Plan-
gebietes im Bereich des Hauptgeb&audes ein Einzeldenkmal befindet, dieses je-
doch durch die Sanierungs- und Erweiterungsmaflinahmen nicht beeintrachtigt
wird.

2.1.1 Regionale Grunzige, Grin- und Siedlungszasuren
,G 52 Regionale Griinziige und Griinzdsuren dienen dem Schutz des Freiraums
vor Uberbauung und der Sicherung von Freiraumfunktionen.

1 Regionaler Raumordnungsplan (RROP) Mittelrhein-Westerwald 2017, Karte 04

241119_BP Jakobsberg_Begriindung_KF_46927.docx Seite 9



Stadt Boppard, Bebauungsplan ,,Klostergut Jakobsberg" INGENIEURE

Begriindung

Konzeptionsfassung gem. 88 2 (2), 3 (1) und 4 (1) BauGB

,Z 53: Neue Siedlungsgebiete, flachenhafte Besiedlung und gro3e Einzelbauvor-
haben sind innerhalb der regionalen Griinzlige nicht zulassig; ausgenommen da-
von sind dem Tourismus dienende Einzelvorhaben.”

- Ein Verbotstatbestand gemaf Ziel 53 wird vorliegend nicht gesehen, da die Sa-
nierung und Weiterentwicklung der Gesamtanlage Jakobsberg ein dem Tourismus
dienendes Einzelvorhaben darstellt. Aus der Historie gewachsen, soll das Gelande
zukunftsorientiert weiterentwickelt werden, um dauerhaft der Erholungsnutzung
und dem Tourismus erhalten zu bleiben. Bauliche Veranderungen erfolgen haupt-
sachlich in bereits versiegelten oder durch bauliche Anlagen betroffenen Berei-
chen. Hier soll nach heutigen energetischen Standards ein Fortbestand und eine
zeitgemale Weiterentwicklung des insbesondere durch den Golftourismus ge-
pragten Standort erzielt werden. Neue Siedlungsgebiete, eine neue flachenhafte
Besiedlung und neue grof3e Einzelbauvorhaben liegen planungsbedingt nicht vor.

2.1.2 Kulturlandschaften und Erholungsraume

»,G 58: In den Vorbehaltsgebieten Erholung und Tourismus soll die Vielfalt, Eigen-
art und Schonheit von Natur und Landschaft nachhaltig geschiitzt und die Land-
schaft in ihrer Funktion als Raum fir die naturnahe, landschaftsgebundene, stille
Erholung der Bevolkerung erhalten und entwickelt werden. In diesen Raumen soll
dem Schutz des Landschaftsbildes bei raumbedeutsamen Entscheidungen ein be-
sonderes Gewicht beigemessen werden.”

-> Die fir eine naturnahe, landschaftsgebundene und stille Erholung der Bevolke-
rung dienenden Erholungsraume im Umfeld des Plangebietes werden planungs-
guerend nicht betroffen. Die das Plangebiet querende Wegeverbindungen werden
fur die Offentlichkeit und somit fiir die 0.a. Erholungs- und Tourismuszwecke gesi-
chert. Die zulassigen Nutzungen / Infrastrukturen im Plangebiet (Ubernachtungs-,
Gastronomie-, Parkplatz-, Sport- und Freizeitangebote) erganzen weiterhin her-
vorragend die im Vorbehaltsgebiet ,Erholung und Tourismus* verfolgte naturnahe,
landschaftsgebundene und stille Erholung.

2.1.3 Naturliche Ressourcen

2.1.3.1 Arten und Lebensrdume

»,G 63: In den Vorbehaltsgebieten regionaler Biotopverbund soll der nachhaltigen
Sicherung der heimischen Tier- und Pflanzenwelt bei der Abwagung mit konkur-
rierenden Belangen ein besonderes Gewicht beigemessen werden.*

- Die geplanten baulichen Veranderungen finden hauptséchlich auf bereits be-
stehenden und zum Teil vollversiegelten Flachen statt. Einzelne, unvermeidbare
Erweiterungen von Nutzungen in bisherigen unversiegelten Bereichen, welche die
Belange der heimischen Tier- und Pflanzenwelt betreffen, sollen durch entspre-
chende Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen naturschutzfachlich angemes-
sen berucksichtigt werden.
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2.1.3.3 Klima und Reinhaltung der Luft
,G71: Waélder sollen in ihrer Funktion als klimatische Regenerationsgebiete erhal-
ten bleiben.”

- Wird durch das Vorhaben dahingehend tangiert, da sich innerhalb des Gel-
tungsbereiches vereinzelte Waldflachen befinden, bei denen - sofern ein Ein-
griff stattfinden wird - nach Ricksprache mit dem zusténdigen Forstamt - not-
wendige WaldausgleichsmalRnahmen nach LWaldG RLP in Verbindung mit der
naturschutz- und artenschutzfachlichen erforderlichen Kompensation erfolgen
werden.

,G 74: In den Vorbehaltsgebieten besondere Klimafunktion sollen besondere An-
forderungen an den Klimaschutz gestellt werden. Dabei soll auf eine Verbesserung
der klimatischen Bedingungen hingewirkt werden. Hierzu sollen

o Flachen in ihrer Funktion als klimatische Ausgleichsraume erhalten bleiben und
durch EntsiegelungsmalRnahmen, Baumpflanzungen, Dach- und Fassadenbe-
grinungen unterstitzt werden,

o fur Siedlungsvorhaben klimatkologische Voruntersuchungen durchgefihrt und
Ausgleichsmalinahmen entwickelt,

e Verbesserungen im Immissionsschutz angestrebt und klimatische Verschlech-
terungen vermieden und

o flr die Bauleitplane Klimauntersuchungen durchgefihrt werden, um die Infor-
mationsgrundlagen fiir den Klimaschutz zu verbessern.”

- wird durch das Vorhaben dahingehend bericksichtigt, dass innerhalb des Gel-
tungsbereiches klimatkologisch wirksame Festsetzungen getroffen werden.
Soweit mit dem Bebauungsplan vereinbar, werden bestehende Griinstrukturen
innerhalb des Geltungsbereiches erhalten bleiben. Es wird eine klimatische und
Okologische Mindestqualitét der herzustellenden Griinanlagen festgesetzt. Vor-
sorglich wird weiterhin die Abdeckung von Grin-/ Bodenflachen mit Folien
und/oder Mineralstoffen wie Kies, Schotter (sog. ,Schottergarten®) als unzulas-
sig erklart, um eine Uberwarmung zu vermeiden. Seitens der Bauherren wird
die Nutzung von PV-Anlagen u.a. auf den Parkplatzen zum Hotel und Golf-Club
vorgesehen.

Wirksamer Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Boppard stellt fir den Geltungsbe-
reich hauptsachlich ,Flachen fur Gemeinbedarf ohne weiterfilhrende Zweckbe-
stimmung® sowie einen kleinen Bereich im Nordwesten als Flache fir Wald dar. Im
Bereich des bestehenden Hubschrauberlandeplatzes ist ein Bereich als Flache fur
Landwirtschaft sowie gen Osten anschlieRend Griinflachen dargestellt. Im Norden
wird ein Teilbereich der KreisstralRe als Flache fir den Stral3enverkehr tberlagert.
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Abb.5: Auszug wirksamer Flachennutzungsplan

Somit gilt der Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
(siehe § 8 (2) BauGB) und soll als Teil-Fortschreibung zur Darstellung eines Son-
dergebietes h geandert werden. Die Teilfortschreibung
wird im sog. Parallelverfahren nach 8§ 8 (3) BauGB durch die Stadt Boppard erfol-
gen und ist als 4. Anderung des FNP am 20.09.2021 beschlossen worden.

Schutzgebietsausweisung

Der Geltungsbereich befindet in der Grof3landschaft Mittelrheingebiet (29) inner-
halb der Bopparder Schlingen (290.3)".

Das Plangebiet liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebiets Rheingebiet von Bin-
gen bis Koblenz (07-LSG-71-1). Weitere Schutzgebiete sind nicht betroffen.

Gemal Landesverordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet ,Rheingebiet von
Bingen bis Koblenz* (Landschaftsschutzverordnung Mittelrhein) vom 26. April
1978, 8 1 (2) sind ,Die Flachen innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches eines
Bebauungsplanes mit baulicher Nutzung und innerhalb der im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile im Sinne des 8 34 des Bundesbaugesetzes nicht Bestandteil des
Landschaftsschutzgebietes. [...]. Die Bestimmungen dieser Rechtsverordnung
stehen dem Erlass eines Bebauungsplanes nicht entgegen.“®

Nach Bekanntmachung des Bebauungsplanes, mit dem die Satzung rechtskréftig
wird, werden die Flachen des Geltungsbereiches nicht mehr als Bestandteil des
Schutzgebietes betrachtet.

https://landschaften.naturschutz.rlp.de/landschaftsraecume.php?Ir_nr=290.3, Stand: 07.10.2024
https://naturschutz.rlp.de/Dokumente/rvo/lsg/LSG-7100-001.pdf, Stand: 11.11.2024
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Sudlich des Geltungsbereiches liegt folgendes gesetzlich geschitztes Biotop:

e Warmeliebender Eichenwald (GB-5711-2525-2006):
Komplex aus warmeliebendem Eichen-Wald (ehem. Niederwald) mit viel Tot-
holz und typischer, zwergstrauchreicher Vegetation, weiteren Eichen- und Ei-
chen-Hainbuchen-Bestanden mittlerer Standorte, einem artenreichen Tumpel
sowie einer kleinen haldenartigen Gesteinsaufschuttung am Nordrand der Fla-
che. Ein kleiner Felsbereich ist im Sudosten der Flache eingesprengt (nicht
§28). Enthalt ehem. BK 2045.*

Da sich das Plangebiet auf3erhalb des Biotops befindet und sich in diesem Bereich
durch die Planung keine wesentlichen Anderungen zum Bestand ergeben werden,
sind Beeintrachtigung durch die Umsetzung des Planvorhabens nicht zu erwarten.

Wesentliche Planungsvarianten

Auf Grundlage der bestehenden Bebauung und aktuellen Nutzung der Grundstu-
cke und der Eigentumsverhaltnisse sowie der stadtebaulichen Planungsziele (Wie-
dernutzbarmachung eines landschafts- und regional pragenden Areals) und den
wirtschaftlichen und qualitativen Anforderungen an eine zeitgemafle Gebaudege-
staltung und -ausstattung liegen keine grundsatzlichen Planungsalternativen vor
bzw. drangen sich keine Alternativen auf.

Die sogenannte "Null-Variante", d.h. die Beibehaltung der aktuellen Nutzungen er-

fullt nicht die hier verfolgten Planungsziele und wurde daher in diesem Verfahren
planerisch nicht vertiefend betrachtet.

Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung im Einzel-
nen inkl. zeichnerische und textliche Festsetzungen bzw. Hinweise

Art der baulichen Nutzung

Durch die Standortpragung als Hotelstandort ,Klostergut Jakobsberg“ mit Golfplatz
und dazugehorigen baulichen und funktionalen Anlagen soll dieser Gebietscharak-
ter im Geltungsbereich des Bebauungsplanes durch die Festsetzung als

e Sonstiges Sondergebiet (SO) ,,Hotel- / Freizeit-/ Golfressort*
planungsrechtlich gesichert und weiterentwickelt werden.
Das Sonstige Sondergebiet ,,Hotel- / Freizeit-/ Golfressort“ wird hierbei in sie-

ben Nutzungsbereiche (SO 1- SO 7) unterteilt, in denen folgende Nutzungen fest-
gesetzt sind:

1 https://berichte.naturschutz.rlp.de/oneo/biotopkomplex/BK-5711-0856-2006, Stand: 07.10.2024
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Innerhalb des Nutzungsbereiches SO 1, zu dem das Hauptgebaude und die an-
grenzenden Anbauten gehotren, sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Schank- und Speisewirtschaften, Seminar- und Tagungseinrichtungen, Anlagen
fur gesundheitliche und sportliche Zwecke und Wohnungen fir die in dem Sonder-
gebiet tatigen Mitarbeitern (inkl. bei Bedarf von Betriebsinhabern und Betriebslei-
tern) zulassig.

Das Hauptgebaude — als baulicher Mittelpunkt des Geltungsbereiches — kommt
seiner historischen Aufgabe als Hotel mit dazugehdrigen Aufenthalts- und Verwal-
tungsraumen, Bereichen fir Restaurants, Wellness und Tagungs- und Seminarak-
tivitaten nach. Aufgeteilt auf drei Geschosse befinden sich auch hier die Hotelzim-
mer der Géaste sowie auch Raumlichkeiten fur Betriebsinhaber und Mitarbeiter.

Zulassige Anlagen fur gesundheitliche und sportliche Zwecke sind z.B. Massage-
und Therapierdume, aber auch Flachen fir Schwimmbader, Ruhebereiche und
AulBenpools, die innerhalb des Hauptgebaudekomplexes, aber ggf. in einem se-
paraten Trakt untergebracht sein werden.

Die Nutzungsbereiche SO 2 und SO 3 dienen hauptséachlich der Unterbringung
der in dem Sondergebiet tatigen Mitarbeiter inkl. bei Bedarf von Betriebsinhabern
und Betriebsleitern. Zusatzlich sollen aber auch die Optionen geschaffen werden,
Raumlichkeiten fur Ferienwohnungen und/oder Ferienhauser, z.B. als sog. Tiny-
Hauser zu entwickeln, die sowohl von Gasten, aber auch bei Bedarf von Mitarbei-
tern bewohnt werden kénnen.

Seminar- und Tagungseinrichtungen sollen ebenfalls in diesen Teilbereichen zu-
gelassen werden, da sie sich in raumlicher und funktionaler Nahe zu den Haupt-
gebauden befinden und auch nicht im Konflikt zur wohnlichen Nutzung (fur Mitar-
beiter oder Gaste) stehen.

Der Nutzungsbereich SO 4 dient der Entwicklung von bis zu drei Ferienhdusern,
z.B. als sog. Tiny-Hauser mit einer Gesamtgrundflache von max. 60 m? je Ge-
baude. Die Ferienhauser sollen als kleinere Chalets in nachhaltiger Holzbauweise
entwickelt und innerhalb der bestehenden Gehdlzstrukturen somit Landschafts-
bildgerecht integriert werden.

Innerhalb des Nutzungsbereiches SO 5, wo sich unter anderem aktuell das Golf-
Bistro / Club-Haus befindet, soll auch weiterhin die Nutzung als Schank- und Spei-
sewirtschaften (z.B. Gastronomie mit Eventhalle (als Option) zuldssig sein. Eben-
falls soll der bestehende ,,Golf-Shop* weiterhin als unselbststandige Verkaufsstelle
fur das innerhalb der Hauptnutzung vorzufindende Sortiment (u.a. Golfsport-Arti-
kel) auf max. 200 m? Verkaufsflache als zulassig erklart werden. Ebenfalls zulassig
sind Tagungs- und Seminareinrichtungen sowie bauliche Anlagen und Nutzungen
fur gesundheitliche und sportliche Zwecke, z.B. in Form von Fitness-, Therapie-
raumen, Sporthalle und (ggf. auch gewerbliche) Kinderfreizeit- und Betreuungsan-
gebote (z.B. Kids-Club, Indoorspielplatz und Kinderbetreuungsangebote fir Gaste,
Vereinsmitglieder, Mitarbeiter etc.).

Im Nutzungsbereich SO 6 sollen die Bestandgeb&ude mit den dort bereits vor-
handenen Funktionen weiterhin bestehen bleiben. Hier sollen die Nutzungen als
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4.2

Wirtschaftsgebaude, Lagerhalle und -flachen, Hof-/ Betriebstankstelle und Woh-
nungen fur die in dem Sondergebiet tatigen Mitarbeiter (inkl. Betriebsinhaber und
Betriebsleiter) fur zulassig erklart und gesichert werden.

Innerhalb der beschriebenen Nutzungsbereiche soll somit als Hauptschwerpunkt
der Bestand sowie die innerhalb der Gebaude bzw. in den Bereichen bestehenden
Nutzungen dauerhaft gesichert und dartber hinaus zuséatzliche Entwicklungsper-
spektiven fir das Sonstiges Sondergebiet baurechtlich geschaffen werden.

Im Nutzungsbereichen SO 7 soll die dort als bauliche Anlage bereits in Form
einer Schiel3anlage /Schiel3stand bestehende Sport- und Freizeiteinrichtung pla-
nungsrechtlich gesichert werden.

Die private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,,Golfplatz* soll weiterhin in
ihrer Funktion bestehen bleiben und ebenfalls planungsrechtlich gesichert werden.
Bauliche Nebenanlagen wie z.B. Abschlagplatze, Caddy-Stellplatze und weitere
im funktionalen und raumlichen Zusammenhang mit dem Golfplatz stehende An-
lagen sind bis auf max. 15 % der Grinflache zuléssig.

Innerhalb der privaten Griinflache befindet sich im Siden des Geltungsbereiches
ein privater und verkehrsrechtlich genehmigter Hubschrauberlandeplatz, der durch
nachrichtliche Ubernahme in der Planzeichnung értlich gesichert werden soll. In-
nerhalb dieser umgrenzten Flache fur den Luftverkehr mit der Zweckbestim-
mung ,,Hubschrauberlandeplatz® sind ausschlieZlich bauliche Nebenanlagen
wie z.B. der bestehende Hangar fiir Hubschrauber, die im rdumlichen, baulichen
und funktionalen Zusammenhang mit dem Hubschrauberlandeplatz stehen zulds-

sig.
Maf der baulichen Nutzung und Bauweise

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan wie folgt geregelt:

Grundflachenzahl (GRZ): Im Bereich des Sonstigen Sondergebietes wird eine
GRZ von 0,4 festgesetzt. Die festgesetzte GRZ ermdoglicht eine Umsetzung der
verfolgten Planungsziele, sowohl den Bestand zu sichern, aber auch angemes-
sene bauliche Erweiterungen zu ermdglichen.

Maximal zuldssige Anzahl der Vollgeschosse und maximal zulassige Hohe
baulicher Anlagen: Bezogen auf die zulassige Anzahl der Geschosse und der
Hohe der baulichen Anlagen wird sich fur die jeweiligen Nutzungsbereiche an den
Bestandsgebauden orientiert und u.a. Geschossigkeiten zugelassen, die in ihrer
Entwicklung dem Hauptgebdudekomplex untergeordnet sind. Das stadtebauliche
Augenmerk soll weiterhin auf dem Klostergebaude-Komplex fokussiert bleiben.
Die baulichen Anlagen z.B. fur Mitarbeiter sollen im r&umlichen mit Zusammen-
hang mit den Hauptgebauden stehen, aber in ihrer Hohe und Geschossigkeit (max.
Il Vollgeschosse) unter der Festsetzung des Klostergebaude von max. -1V Ge-
schossen oder der , Tennishalle* mit einer max. Héhe von 261,5 m 4. NHN (fur die
»1ennishalle®) bzw. 257,0 m 0. NHN fir den Bereich des Golf-Bistro / Club-Haus
bleiben.
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4.4

Uberbaubare Grundstticksflache:
Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden zeichnerisch in der Planzeichnung
durch Baugrenzen (,Baufenster”) festgesetzt.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 der BauNVO sowie Garagen, Stellplatze und Uber-
dachte Stellplatze (Carports, Fahrradunterstande etc.) im Sinne des § 12 BauNVO
sind ausdrucklich auch auf3erhalb der tberbaubaren Grundstucksflache, allerdings
lediglich innerhalb der rot gekennzeichneten Flachen, zulassig.

Bauweise: Entsprechend der Sicherung der Bestandsgebaude bzw. der geplanten,
funktionsbezogenen Entwicklung dieser Bereiche wird fur die Nutzungsbereiche
SO 2, SO 3 und SO 5 eine offene Bauweise, und fir die Planbereiche SO 1, SO 4,
SO 6 und SO 7 eine abweichende Bauweise festgesetzt.

Verkehrliche Erschlielung / Stellplatze, Garagen, Carports

Die Zufahrt zum Plangebiet erfolgt ausschlieB3lich Uber die KreisstralRe 124, die
gen Osten verlaufend talabwarts in Richtung Siebenborn (Ortsteil von Brey, Ver-
bandsgemeinde Rhein-Mosel) als K 78 (Rheingoldstral3e) weitergefiihrt wird und
an die Uberregionale Verbindung (Bundesstra3e 9) in Richtung Koblenz bzw.
Boppard anschlief3t.

Die Stellplatze fur Golf-Club-Besucher, Tagestouristen sowie Hotel- / Gastrono-
miegaste werden auf vier Haupt-Parkplatzen (zum einen nérdlich bzw. westlich
des Hotels und zum anderen direkt anschlie3end an den Golf-Club) untergebracht.
Die Bereiche wurden innerhalb der Planzeichnung auch als Flachen fir Nebenan-
lagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen festgesetzt.

Stellplatze fur Mitarbeiter der Resort-Anlage werden an separaten Parkplatzen in
Néhe der Mitarbeiter-Wohngebaude nachgewiesen. Die Stellplatzanlagen sind in
ihrer jetzigen Form stadtebaulich zu sichern und sollen dahingehend im Sinne des
Landessolargesetz - LSolarG entwickelt werden, sodass an den Haupt-Parkplat-
zen eine Uberdachung (als Carport-Anlage) erfolgen kann, um Photovoltaikanla-
gen zu installieren und das Gesamtareal Uber Strom aus eigenen Energiespeicher-
anlagen zu versorgen.

Geh- Fahr- und Leitungsrechte

Die Nutzung der privaten Verkehrsflachen wird zum einen durch zeichnerische und
textliche Festsetzung eines ,Gehrechts und Fahrrechts fur Fahrrader” zu Gunsten
der Offentlichkeit gesichert, um dieser im Rahmen der Bauleitplanung die Nutzung
der im Umfeld des Geltungsbereiches umlaufenden und querenden Wanderwege
weiterhin zu ermdglichen.

Zum anderen wird hier auch das Geh- und Fahrrecht der Anlieger des Sonstigen
Sondergebietes (z.B. den Mitarbeitern zur Andienung der Mitarbeiterwohnungen)
gesichert. Um die angrenzenden Forstflachen zu bewirtschaften, wird ebenfalls ein
Geh- und Fahrrecht zu Gunsten der Forstwirtschaft vorgesehen.
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Zur Sicherung einer im Norden des Plangebietes verlaufenden Wasserhaupttrans-
portleitung wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten des RheinHunsruck
Wasser Zweckverbandes 6rtlich und per Festsetzung gesichert.

Schmutz- und Oberflachenwasser-Entsorgung

Im Rahmen der geplanten Bebauung ist vorgesehen, das anfallende Schmutzwas-
ser Uber das vorhandene Kanalsystem in die bereits bestehende private Klaran-
lage einzuleiten. Hierfir wurde innerhalb der Planzeichnung eine Flache fur Ver-
sorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung sowie flr
Ablagerungen mit der Zweckbestimmung Abwasser festgesetzt.

Das auf den baulichen Anlagen und den versiegelten Flachen anfallende Regen-
wasser wird soweit méglich lokal versickert und zusatzlich Uber das vorhandene
Kanalsystem in bestehende Zisternen und Teichanlagen, z.B. auf dem Golfplatz,
zur Bewdasserung der Anlage, eingeleitet. Diese MalRnahmen gewahrleisten eine
ordnungsgeméaRe Entwasserung und tragen zur nachhaltigen Wasserwirtschaft
des Areals bei.

Eine Neufassung der wasserrechtlichen Genehmigung (aus dem Jahr 2022 zum
Vollzug der Wasser- und Abwassergesetze) liegt vor. Die erlaubte Gewassernut-
zung dient der Beseitigung des im Bereich des ,Jakobsberger Hofes* anfallenden
Abwassers aus der Klaranlage ,Jakobsberger Hof* sowie von anfallendem Nieder-
schlagswasser Uber ein Regenrickhaltebecken (RRB), einem Entwéasse-
rungsteich auf dem Golfplatz und Regenwasserkanéle.

Gewasserbelastungen sollen durch Regenwassereinleitungen sowohl in stofflicher
als auch hydraulischer Hinsicht reduziert werden. Der natirliche Wasserhaushalt
sollte auch nach einer Bebauung soweit wie mdglich erhalten bleiben. Dies betrifft
sowohl die Komponente ,Versickerung" im Hinblick auf eine ausreichende Grund-
wasserneubildung, soweit dies vor Ort geologisch und schadlos moglich ist, als
auch die Komponente ,Verdunstung" mit dem Ziel, einen positiven Beitrag zu ei-
nem besseren Klima zu leisten.

In den textlichen Festsetzungen wird festgelegt, dass das auf den Grundstlicken
anfallende Niederschlagswasser naturnah zu bewirtschaften ist. Niederschlags-
wasser ist grundséatzlich zuriickzuhalten und / oder der Versickerung zuzufihren.
Innerhalb des Vorhabengebietes sind insbesondere folgende MalRnahmen zu pri-
fen und zur Umsetzung zu bringen, sofern dies nach technischen, 6kologischen
und wirtschaftlichen Maf3staben moglich ist:

e Riickhaltung und Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers
Uber die belebte Bodenzone auf dem Baugrundstiick,

¢ Sammlung des unbelasteten Niederschlagswassers in Zisternen zur
Brauchwassernutzung und/ oder Zuleitung zu Baumstandorten zur Versi-
ckerung/ Bewasserung Uber Baumrigolen.
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4.7

Um die wasserwirtschaftlichen Auswirkungen des Vorhabens darlber hinaus zu
mindern, wird weiterhin festgesetzt, dass oberirdische Stellplatze mit einer was-
serdurchlassigen, hellen Oberflachenbefestigung in Form von Rasengittersteinen,
Rasenfugensteinen, Drainpflaster oder vergleichbaren wasserdurchlassigen Be-
festigungen mit einem Abflussbeiwert von mindestens 0,7 herzustellen sind. Wei-
terhin sollten bei Neupflanzungen Baumrigolen vorgesehen werden.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Da die meisten Bestandsgebaude innerhalb des Geltungsbereiches in ihrer Form
bestehen bleiben, nur in Teilen saniert oder die baulichen Anlangen auf heutige
Standards angepasst werden, besteht kein stadtebauliches Erfordernis, umfang-
reiche bauordnungsrechtliche Festsetzungen vorzunehmen.

In den textlichen Festsetzungen wurden aber aufgrund potenzieller Auswirkungen
auf das Welterbe Oberes Mittelrheintal Festsetzungen zur Definition der Materia-
lien der Fassadengestaltung und der Dacheindeckung vorgenommen.

Die festgesetzte Farbgestaltung der Dacheindeckungen orientiert sich am Bestand
und soll fir Neubauten GUbernommen werden. Durch die Lage im Weltkulturerbe
sollen zusatzlich die empfohlenen Farbschemen im Leitfaden Farbkultur und wei-
tere Hinweise aus dem Leitfaden Baukultur® beriicksichtigt werden, um eine nicht
stérende Wirkung im Kernbereich ,Oberes Mittelrheintal“ zu erzielen. Die Farbge-
staltung des Gebaudes soll sich an den Empfehlungen des Leitfadens Farbkultur
und Baukultur zum Umgang mit Bauvorhaben im Weltkulturerbe Oberes Mittelrhein-
tal orientieren, um eine nicht stérende Wirkung innerhalb des Orts-/ Landschaftsbil-
des zu verfolgen. Die abschlieRende Farbauswahl erfolgt in Abstimmung mit der
zustandigen Behorde bzw. des Zweckverbandes und im Rahmen des nachfolgen-
den Baugenehmigungsverfahrens.

Belange des Natur- und Artenschutzes

Im Hinblick auf die planerisch vorbereitete Umsetzung des Vorhabens wurde zur
Ermittlung der Betroffenheit der besonders und streng geschitzten Arten gemaf
8§ 44 BNatSchG eine faunistische Uberpriifung und eine artenschutzrechtliche Be-
wertung durchgefuhrt.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde weiterhin gemafi § 2 (4) BauGB
eine Umweltprifung durchgefuhrt. Die ermittelten und die bewerteten Belange des
Umweltschutzes gemaf § 2a Nr. 2 BauGB sind in einem Umweltbericht mit inte-
griertem Grunordnungsplan (GOP) als gesonderter Teil der Planbegriindung bei-
gelegt. Mit dem Sonstigen Sondergebiet sind ebenfalls Veranderungen von Natur
und Landschaft verbunden, womit es sich um einen Eingriff im Sinne der 88 14
und 15 BNatSchG handelt.

1 https://sgdnord.rlp.de/de/planen-bauen-natur-energie/bauen-und-eigentum/die-initiative-baukultur/, Stand: Ap-

ril 2022
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4.7.1

4.7.2

4.8

4.9

49.1

Artenschutz und planungsbedingte Betroffenheit der Schutzguter

Das Kapitel wird bis zur Planoffenlage erganzt.

Landespflegerische Festsetzungen / Naturschutzfachliche ,,Eingriffsrege-
lung®

Das Kapitel wird bis zur Planoffenlage erganzt.
Forstwirtschaftsbelange

Am 24.07.2024 fand ein Vor-Ort-Termin unter Beteiligung der Stadtverwaltung mit
dem Forstamt statt.

Es wurde festgestellt, dass es sich bei den Flachen der SO-Bereiche 3 und 4
(siehe Planzeichnung, im Nordwesten und Sudwesten des Geltungsbereiches) um
bauliche Erweiterungen handelt, die bei ihrer Umsetzung Wald in Anspruch neh-
men.

Teilbereiche des Bebauungsplans sind als Wald gemal3 Legaldefinition nach
§ 3 LWaldG einzustufen. Wald darf gemafd 8 14 LWaldG nur mit Genehmigung
des Forstamtes gerodet und in eine andere Bodennutzungsart umgewandelt wer-
den (Umwandlung). Soll fur eine Waldflache in einem Bebauungsplan eine ander-
weitige Nutzung dargestellt oder festgesetzt werden, so prift das Forstamt, ob die
Voraussetzungen fir eine Genehmigung zur Umwandlung vorliegen, und erteilt
der Gemeinde, soweit die Genehmigung in Aussicht gestellt werden kann, dariiber
eine Umwandlungserklarung (s. § 14 (5) LWaldG), z.B.im Rahmen der Behdrden-
beteiligung des vorliegenden Bauleitplanverfahrens.

Gemal § 14 (2) LWaldG kann die Genehmigung zur Umwandlung davon abhangig
gemacht werden, dass Antragstellende Ersatzaufforstungen in dem Naturraum
nachweisen, in dem die Umwandlung vorgenommen werden soll. Waldausgleichs-
flachen sind gemaf o.a. Besprechungstermin ausreichend vorhanden. Ein Rege-
lungsbedarf besteht im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens hierzu nicht und
wird auf Ebene der Genehmigungsbehérde geregelt werden.

Hinweise in den textlichen Festsetzungen
Archdaologie

Von Seiten der Generaldirektion Kulturelles Erbe, Auf3enstelle Koblenz, Direktion
Landesarchéologie wurde im Rahmen einer Scoping-Abfrage eine Stellungnahme
mit Schreiben vom 19.08.2024 eingereicht.

Darin wird darauf hingewiesen, dass nordlich des Planbereich 4 die Lage vorge-
schichtlicher Grabanlagen bekannt sind und dass die Mdéglichkeit besteht, dass
sich in diesem Bereich archaologische Befunde befinden, die mit dieser Grab-
gruppe zusammenhangen.
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Nordlich und westlich des Planbereichs 7 sind der GDKE vorgeschichtliche Grab-
anlagen bekannt. Es besteht zusatzlich die Mdglichkeit, dass sich in diesem Be-
reich archaologische Befunde befinden, die mit dieser Grabgruppe zusammenhan-
gen. Daher ist eine Bauweise zu bevorzugen, die weitestgehend auf Bodenein-
griffe verzichtet. Fur flachige Erdarbeiten muss der Oberboden zur Prifung des
archaologischen Sachstandes bauvorbereitend entfernt werden bzw. eine bauvor-
bereitende Untersuchung des / der Baufenster durchgefihrt werden.

Aus diesem Grund wird von Seiten der GDKE darauf hingewiesen, dass bauvor-
bereitend der archaologische Sachstand mittels Sondagen zu lberprifen ist.

Die Direktion Landesarchéaologie, AuRenstelle Koblenz fordert in dem Uberplanten
Gelande eine fachgerechte Sachstandsermittlung, um Art und Umfang der ggf.
vorhandenen archéologischen Befunde festzustellen. Diese erfolgt in Form von
Baggersondagen. Hierbei wird durch Mitarbeiter der Landesarch&ologie ermittelt,
ob im Plangebiet archéologische Funde und Befunde vorhanden sind und inwie-
weit diese durch das Vorhaben beeintrachtigt werden.

Ergebnisse aus der fachgerechten Sachstandsermittiung werden im Verlauf des
Planverfahrens nachgereicht.

Wasserwirtschaft / Sturzflutgefahren

Hier erfolgt der Hinweis, dass grundsatzlich § 55 Abs. 2 des Gesetzes zur Ordnung
des Wasserhaushaltes (Wasserhaushaltsgesetz - WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI.
I S. 2585), in der derzeit geltenden Fassung, zu beachten ist. Es werden anschlie-
Rend Hinweise auf das Merkblatt der DWA-M 153 ,Handlungsempfehlung zum
Umgang mit Regenwasser”, Ausgabe August 2007 und zur DWA-A 138 ,Planung,
Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Niederschlagwasser®, Aus-
gabe April 2005 gegeben. Die SGD Nord ist weiterhin als Tragerin offentlicher Be-
lange fiir die Priifung des anfallenden Niederschlagswassers gemaf § 2 des Was-
sergesetzes fur das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz - LWG) vom
22.01.2004, in der derzeit geltenden Fassung, zu beteiligen. Gezielte Versickerun-
gen dirfen nur durch nachweislich kontaminationsfreies Material erfolgen.

Mit fortschreitender Erhdhung der Lufttemperaturen werden sommerliche lokale
Starkregenereignisse in Deutschland immer wahrscheinlicher. Dabei kann Stark-
regen, also auf3ergew6hnlich hoher Niederschlag in kurzer Zeit, Gberall auftreten,
denn diese Ereignisse sind nicht an die Gelandegestalt gebunden. Umso wichtiger
ist es, die Risiken fur Ortslagen durch Starkregen bzw. Sturzfluten abzuschatzen.
Das Landesamt fir Umwelt (LfU) hat hierzu Landschaftsanalysen durchgefihrt.

,Die Sturzflutgefahrenkarten zeigen die Wassertiefen, die FlieBgeschwindigkeiten und die
FlieRrichtungen von oberflachlich abflieRendem Wasser infolge von Starkregenereignis-
sen. Dafur werden drei Szenarien mit unterschiedlicher Niederschlagshéhe und -dauer be-
trachtet:
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e ein auBergewodhnliches Starkregenereignis (SRI 7) mit einer Regenmenge von
ca. 40 - 47 mm in einer Stunde.

e ein extremes Starkregenereignis (SRI 10) mit einer Regenmenge von ca. 80 - 94 mm
in einer Stunde.

e ein extremes Starkregenereignis (SRI 10) mit einer Regenmenge von ca. 124 - 136
mm in vier Stunden.

Im Folgenden wird das extreme Starkregenereignis SRI 10 mit einer Regenmenge
von ca. 124 - 136 mm in vier Stunden, somit der sog. ,Worstcase“ kartographisch
dargestellt, siehe nachfolgende Abbildung?.

[V + FlieBrichtung (SRI1D 4 Std.) [V] & Wassertiefen (SRIL0, 4 Std.)

[V] & FlieBgeschwindigkeit (SRIL0, 4 Std.) }‘\/\c 5 cm
X keine Daten 5 bis < 10 cm
0 bis < 0,2 m/s o bis < 30cm
.30 bis < 50 cm

0.2 bis < 0,5 m/s
.50 bis < 100 cm

.0.5 bis < 1,0 m/s
100 bis = 200 cm

W obis <2.0ms o0 vis < 200 cm

.>= 2.0 m/s .:‘= 400 ¢m

Abb. 6: Darstellung eines extremen Starkregenereignisses
(SRI 10, mit vier Stunden) im Plangebiet und dessen Umfeld

Bei diesem extremen Starkregenereignis sind (bei Beibehaltung der aktuellen Ge-
landehohen) in Teilbereichen des Hauptgebaudes eine maximale Wassertiefe bis
zu 100 cm, im Bereich der Indoor-Halle eine maximale Wassertiefe von 30 cm bis
zu 100 cm zu erwarten. Punktuell kobnnen in Bereichen der Bestandsgebaude
Wassertiefen bis zu 100 cm entstehen. Bei der vorliegenden ,Worstcase® Betrach-
tung werden westlich des Hauptgebaudes im Bereich des dort befindlichen Steil-
hangs FlieRgeschwindigkeiten bis zu 2.0 m/s erwartet. Das bedeutet, dass es zu
einer Geschwindigkeit kommen kann, bei denen sich im Wasser stehende oder
gehende Personen nicht mehr auf den Beinen halten kdnnen.

Bei der Klassifikation von Wassertiefen und Flie3geschwindigkeiten wurden die
Klassengrenzen und Farben u.a. so gewahlt, dass die Klassen der Wassertiefen

https://wasserportal.rip-umwelt.de/auskunftssysteme/sturzflutgefahrenkarten/sturzflutkarte; Stand: 07.10.2024
https://wasserportal.rip-umwelt.de/auskunftssysteme/sturzflutgefahrenkarten/sturzflutkarte; Stand: 07.10.2024
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zwischen 30 cm und 1 m und die Klassen der FlieRgeschwindigkeiten zwischen
0,2 und 1 m/s durch kraftigere Farben (blau/violett bzw. gelb/rot) besonders her-
vorgehoben. Diese Werte markieren die Grenzbereiche, ab denen sich im Wasser
stehende oder gehende Personen nicht mehr auf den Beinen halten kénnen.

DIN-Vorschriften: Erdarbeiten, Bodenarbeiten, Schutz der Vegetation, Bo-
den und Baugrund und Kampfmittelfunde

Zur Beachtung der in der Uberschrift dargestellten Belange wurden in den textli-
chen Festsetzungen entsprechende Hinweis und Empfehlungen aufgenommen.
Die entsprechenden DIN-Vorschriften sind vor Baubeginn zu beachten. Bei Bau-
vorhaben in Hanglagen sollte die Stabilitat des Untergrundes im Hinblick auf even-
tuelle Erosionsgefahrdungen etc. gepruft werden.

Quantitative Auswertung des Bebauungsplanes

Die quantitative Auswertung des Planes nach den unterschiedlichen Festsetzun-
gen / Nutzungsarten ist in der folgenden Tabelle (gerundet) aufgelistet:

Tab. 1: Quantitative Auswertung des Bebauungsplanes

Geltungsbereich 10,41 ha 100 %

Sonstiges Sondergebiet

,Hotel-/ Freizeit-/ Golfresort 7,18 ha 68,9 %

Verkehrsflachen 0,04 ha 0.4 %

- Offentliche StralRenverkehrsflache 0,03 ha

- Private Stral3enverkehrsflache mit der Zweckbe-

stimmung ,Forst-/Wirtschaftsweg, Anlieger frei* 0,01 ha

Flachen fur Versorgungsanlagen, fir die Ab-
fallentsorgung und Abwasserbeseitigung 0,08 ha 0,8 %
sowie fur Ablagerungen, hier Abwasser

Private Grinflache mit der Zweckbestim-

0
mung ,,Golfplatz“ 3,07 ha 29,5 %

Kosten und Finanzierung

Die aus der Durchfiihrung des Bebauungsplans zu erwartenden Kosten werden
durch den Eigentiimer getragen.

Koblenz, November 2024

Kocks Consult GmbH
Beratende Ingenieure
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