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Planungsanlass/Planungsziele/stadtebauliches Erfordernis
gem. § 1 Abs. 3 BauGB

Stdlich des Guts Haanhof plant der Eigentimer die Errichtung eines
Schotterparkplatzes mit rund 20 Stellplatzen. Dieser soll sowohl Besuchern als
auch den Mietparteien des Gut Haanhof zur Verfligung stehen.

Entlang des Weges im Bereich der Parzelle 96, Flur 10, Gemarkung Scheuren,
soll eine bereits geschotterte und bislang als Parkplatz genutzte Flache kiinftig
als Haltebucht fir den im angrenzenden Gebaude (Hausnummer 3) ansdssigen
Handwerksbetrieb ausgewiesen werden. Die sudlich dieser Flache verlaufende
Strauchreihe wird zum Erhalt und zur Weiterentwicklung des Gehdlzbestandes
festgesetzt.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von etwa 1.631 m®. Die liberplanten Bereiche
bestehen derzeit aus geschotterten Wegen und Stellflachen, jungen Baum- und
Strauchbestanden, begleitenden Griinstreifen sowie Hochstaudenfluren. Ebenso
wird ein Teil der bestehenden ErschlieBungsstraBBe als ,StraBenverkehrsflache”
in den Bebauungsplan einbezogen.

Der geplante Schotterparkplatz soll als Besucherparkplatz und Parkplatz fir die
Mieter des angrenzenden Gut Haanhof dienen. Auf dem Hofgelande befinden
sich derzeit 12 Mietparteien. Im Bereich des Gebaudes mit der Hausnummer 3
ist ein Handwerksbetrieb ansassig.

Die Errichtung des Parkplatzes ist auch deshalb erforderlich, weil in vielen
Haushalten heutzutage mehr als ein Fahrzeug vorhanden ist, selbst bei kleineren
Mietparteien. Darliber hinaus benétigt der im Gebaude Hausnummer 3
ansassige Handwerksbetrieb geeignete Stellflachen fir Mitarbeiter und Kunden,
um einen reibungslosen Betriebsablauf sicherzustellen. Die geplanten
Parkflachen tragen somit nicht nur zur Verhinderung von ,Wildparken” entlang
der umliegenden Wege bei, sondern sichern auch die Funktionalitat des
Handwerksbetriebs und die Wohnqualitat der Mieter.

Eine Genehmigung des Parkplatzes als ,sonstiges Vorhaben” gem. § 35 Abs. 2
BauGB konnte nach einer Vorabstimmung mit der Baugenehmigungsbehdérde
nicht in Aussicht gestellt werden. Fur die Schaffung der planungsrechtlichen
Grundlage ist deshalb im vorliegenden Fall die Aufstellung eines
Bebauungsplanes notwendig.

Die geplanten Parkplatzflachen werden als Verkehrsflaiche besonderer
Zweckbestimmung ,Parkplatz (privat)” festgesetzt.
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Ubergeordnete Planungsvorgaben

Flachennutzungsplan

FLACHEN FUR DIE FORST.
WIRTSCHAFT

Abb. 1: Auszug aus dem Flachennutzungsplan — Teilgebiet Stadt Unkel

Das Plangebiet wird im Flachennutzungsplan der Stadt Unkel derzeit als Flache
fur die Forstwirtschaft dargestellt.

Da die vom vorliegenden Bebauungsplan betroffenen Flachen zum Schutz der
Bebauung des Gut Haanhof vor Windwurf sowie aus Brandschutzgrinden
ohnehin nicht mit Waldbaumen bestockt werden diirfen und Nutzungen wie
Schotterparkplatze, z.B. als Wanderparkplatz, auch auf Waldflachen tblich sind,
widerspricht der vorliegende Bebauungsplan mit seiner FlachengréBe von ca.
1.631 m? nicht den Darstellungen des Flachennutzungsplanes.

Regionaler Raumordnungsplan

Der Regionale Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald stellt fir das
Plangebiet ein Vorbehaltsgebiet besondere Klimafunktion, Vorbehaltsgebiet
regionaler Biotopverbund, Vorbehaltsgebiet Erholung und Tourismus sowie
sonstige Waldflachen dar.
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Vorbehaltsgebiet besondere Klimafunktion (G)

Vorbehaltsgebiet regionaler Biotopverbund (G)
Vorbehaltsgebiet Erholung und Tourismus (G)
Sonstige Waldflachen

Abb.  2: Darstellung im regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2017
(Teilfortschreibung Erneuerbare Energien)

Im regionalen Raumordnungsplan sind hierzu folgende Grundsatze formuliert:

G 63 In den Vorbehaltsgebieten regionaler Biotopverbund soll der
nachhaltigen Sicherung der heimischen Tier- und Pflanzenwelt bei der
Abwdgung mit konkurrierenden Belangen ein besonderes Gewicht
beigemessen werden.

Begriindung/Erlduterung:

In der Landschaftsrahmenplanung wird innerhalb des regionalen
Biotopverbundes zwischen sehr bedeutenden und bedeutenden Fldchen
unterschieden. Grundlage fiir die Ausweisung sind die im
Landschaftsrahmenplan  dargestellten  "bedeutenden" Fldchen des
regionalen  Biotopverbundes. Unter anderem aufgrund neuerer
Erkenntnisse aus der aktuellen Biotopkartierung und den Daten des LUWG
zu den Leitarten wurden zusdtzliche Fldchen als bedeutend flir den
regionalen Biotopverbund mit aufgenommen:

e Fldchen der aktuellen Biotopkartierung mit bestimmten Funktionen.

e Fldchen im unteren Mittelrheintal, um eine durchgdngige
Verbundachse entlang der rechtsrheinischen Hdnge zu erhalten.
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e gesetzlich geschlitzte Bachtdler mit Feuchtwiesen und — brachen.

e Zusdtzliche Lebensrdume fiir Reptilien (Ergdnzungs- und
Verbindungsbereiche).

o Waldbestinde innerhalb der Wildtierkorridore.

Die methodische Vorgehensweise bei der Zuordnung der Wertstufen
wird im Anhang des Landschaftsrahmenplanes beschrieben. (...)

In den Vorbehaltsgebieten besondere Klimafunktion sollen besondere
Anforderungen an den Klimaschutz gestellt werden. Dabei soll auf eine
Verbesserung der klimatischen Bedingungen hingewirkt werden. Hierzu
sollen

e Fldchen in threr Funktion als klimatische Ausgleichsrdume erhalten
bleiben und durch EntsiegelungsmaBBnahmen, Baumpflanzungen,
Dach- und Fassadenbegriinung untersttitzt werden,

e fiir Siedlungsvorhaben klimadkologische Voruntersuchungen
durchgefiihrt und AusgleichsmaBBnahmen entwickelt,

e Verbesserungen im Immissionsschutz angestrebt und klimatische
Verschlechterungen vermieden und

e fiir die Bauleitpldne Klimauntersuchungen durchgefiihrt werden, um
die Informationsgrundlagen fiir den Klimaschutz zu verbessern.

Begriindung/Erlduterung:

Als Vorbehaltsgebiete fiir besondere Klimafunktion sind die thermisch stark
belasteten Rdumen sowie die klimatisch sensiblen Tallagen (..
festgelegt. In diesen Rdumen bestehen besondere Anforderungen an den
Klimaschutz. Die klimatischen Bedingungen diirfen sich hier nicht
verschlechtern, sondern sollen sich méglichst verbessern. Die thermische
Belastung ist, ebenso wie die lufthygienische, besonders hoch in Gebieten,
die zur Stagnation des Luftaustausches neigen. Griinfldchen haben im
Gegensatz zu den (Uberbauten Bereichen positive klimadkologische
Wirkungen (Staubfilterung, Temperaturausgleich usw.) und sollen daher
vor allem in den klimatisch stark belasteten Rdumen erhalten und
erweitert werden. Immissionsschutzpflanzungen an StraBBen sollen erhalten
und gefordert werden. Hinweise zur Verbesserung der lufthygienischen
Situation  im  hochverdichteten = Raum Koblenz/Neuwied durch
Reduzierung der Emissionen geben der Luftreinhalteplan Koblenz-Neuwied
von 1994 sowie der Luftreinhalteplan Koblenz 2008 - 2015. Ein
Problem stellt insbesondere die Emissionsbelastung durch StraBenverkehr
in den Tdlern dar. Sie kann dazu fiihren, dass statt frischer Luft belastete
Luft transportiert wird. In jedem Fall sollten in den Tdlern
Siedlungsvorhaben, die den Frischlufttransport behindern oder zu einer
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qualitativen Verschlechterung der transportierten Luft fiihren, vermieden
werden.

Die Rohstoffgewinnung ist als ein voriibergehender, zeitlich begrenzter
Eingriff mit nachfolgender Rekultivierung bzw. Renaturierung in den
Vorbehaltsgebieten fiir besondere Klimafunktion zuldssig. (...)

In den Vorbehaltsgebieten Erholung und Tourismus soll der hohe
Erlebniswert der Landschaft erhalten bleiben und nachhaltig
weiterentwickelt werden. In den Vorbehaltsgebieten Erholung und
Tourismus soll dem Schutz des Landschaftsbildes bei raumbedeutsamen
Entscheidungen ein besonderes Gewicht beigemessen werden.

Die Vorbehaltsgebiete Erholung und Tourismus dienen auch zur
Sicherung der ruhigen Erholung in Natur und Landschaft. In sensiblen
Gebieten sollen alle MaBnahmen und Planungen vermieden werden,
welche die Erholungsfunktion dieser Rdume erheblich beeintrdchtigen.

Begriindung/Erlduterung: Innerhalb der dargestellten Gebiete sind
ldrmarme Rédume enthalten, die sich in besonderem MabBe fiir die ruhige
Erholung in Natur und Landschaft eignen und in dieser Funktion gesichert
werden sollen.

Die Ziele des regionalen Raumordnungsplanes werden durch das Bauvorhaben
voraussichtlich nicht beeintrachtigt.

Die Lage im Vorbehaltsgebiet besondere Klimafunktion und Vorbehaltsgebiet
regionaler Biotopverbund wird durch die Festsetzung einer Begriinung des
Plangebiets durch die Pflanzung von 4 Laubbaumhochstammen sowie den
Erhalt und die Entwicklung einer 6 m breiten und 32 m langen Hecke
berlcksichtigt.

Relevante Beeintrachtigungen der Grundsatze der Raumordnung sind aufgrund
der Vorbelastung des Plangebiets und der GroBe der Parkplatzflache von ca.
1.230 m? voraussichtlich nicht zu erwarten.
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Erlduterung der Planung

Bestand

Abb. 4: Foto Plangebiet (Drohnenaufnahme Juni 2024)
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Abb. 5: Foto Plangebiet (Februar 2025)

Das Plangebiet besteht derzeit aus der befestigten ErschlieBungsstrale,
geschotterten Wegen und Stellflachen, jungen Baum- und Strauchbestanden,
begleitenden Griinstreifen sowie Hochstaudenfluren.

Die sudlich des vorhandenen Parkstreifens vorhandene Strauchreihe wird im
Bebauungsplan zur Erhaltung und Entwicklung des Gehdlzbestandes
festgesetzt.

Planungsalternativen

In den Jahren 2023 und 2024 wurden Uberlegungen angestellt, den
Wirtschaftsweg im Bereich der Parzelle 96, Flur 10, Gemarkung Scheuren auf
einer Lange von etwa 140Metern um rund 7 Meter in Richtung Siden zu
verlegen, um zwischen dem Weg und dem bestehenden Gebaude eine
Stellplatzreihe zu ermoglichen. Diese Variante hatte eine ahnliche
Flacheninanspruchnahme wie das derzeit geplante Vorhaben bedeutet, wurde
jedoch insbesondere aufgrund der optischen Beeintrachtigung durch die
unmittelbar am Gebaude verlaufende Stellplatzreihe verworfen.

Zudem ware voraussichtlich eine neue bitumindse Oberflache fir die zu
verlegende Wegeflache herzustellen, wahrend fur die Errichtung des vorliegend
geplanten Parkplatzes lediglich die Schotterung der ca. 29 x 35 m groBen
Parkplatzflache erforderlich ist.

Eine Verschiebung des geplanten Parkplatzes in 0Ostliche oder westliche
Richtung ware ebenfalls moglich. Die geplante Lage unmittelbar stdlich des
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Gutsgebaudes erscheint jedoch besonders geeignet, da die bereits geschotterte
Flache entlang des Weges weiterhin als Haltebucht genutzt werden soll und ein
moglichst kurzer FuBweg zwischen Parkplatz und Gebaude angestrebt wird.
Darlber hinaus ist die vorgesehene Flache des Parkplatzes teilweise bereits
durch vorhandene Schotterwege vorbelastet; flir die Herrichtung ist lediglich die
Entfernung junger Geholze sowie wegebegleitender Grinflachen notwendig.

ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tber die Wegeparzelle 96, Flur 10,
Gemarkung Scheuren und anschlieBend das Flurstiick 191, Flur 14, Gemarkung
Unkel.

Umgang mit Niederschlagswasser

Es wird festgesetzt, dass die geplanten Stellplatzflachen wasserdurchlassig zu
befestigen sind, sodass ein mdglichst groBer Anteil des anfallenden
Niederschlagswassers im Plangebiet versickern kann.

Flachenbilanz

Gesamtflache ca. 1.631m?

StraBenverkehrsflache ca. 209 m?
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung — Parkplatz (privat)  ca. 1.230 m?

Private Griinflache, Flachen fiir die Erhaltung und das Anpflanzen
von Baumen und Strauchern ca. 192m?

Naturschutz und Landschaftsbild

Die Errichtung des geplanten Schotterparkplatzes findet auf Flachen statt,
welche durch bestehende geschotterte Flachen, den angrenzenden baulichen
Bestand, den westlich gelegenen Abfallsammelplatz sowie die vorhandene
Freileitung bezuglich der Schutzglter Landschaftsbild, Boden, Wasser, Klima
sowie Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt vorbelastet sind.

Die Wahl der Lage unmittelbar an der erschlieBenden Wegeparzelle mindert den
Flachenbedarf. Die Festsetzung der wasserdurchldssigen Befestigung des
Parkplatzes sowie die Begriinung mit mindestens vier Einzelbdumen und einer
Hecke mindert die Auswirkungen der Planung auf die Schutzguter.
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Begriindung der Planfestsetzungen

StraBenverkehrsfliche

In der Planzeichnung wird die bestehende ErschlieBungsstrale als
.StraBenverkehrsflache” festgesetzt.

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Es wird festgesetzt, dass die als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
.Parkplatz (privat)” festgesetzte Flache der Errichtung eines Parkplatzes sowie
einer Haltebucht dient.

MaBnahmen und Flichen zum Schutz von Natur und Landschaft und das
Anpflanzen von Striauchern

Zur Vermeidung des Eintritts von Verbotstatbestanden gem. § 44 BNatSchG wird
vorsorglich festgesetzt, dass Gehdlze auBerhalb der Brutzeiten von Vogeln zu
entfernen sind.

Zur  Eingrinung des Parkplatzes wird die Pflanzung von vier
Laubbaumhochstammen sowie die Entwicklung einer 6 m breiten Hecke
festgesetzt. Dies dient insbesondere der Minderung der Auswirkungen auf das
Landschaftsbild sowie der Beschattung der Parkplatzflachen.

Gestaltung des Parkplatzes

Zur  Minderung der  Flachenversieglung  wird  festgesetzt,  dass
Oberflachenbefestigungen ~ mit  wasserdurchldssigen  Beldagen  (z.B.
Rasengittersteinen oder Schotter) herzustellen sind. Diese Festsetzung dient
vornehmlich der Erméglichung einer flachigen Versickerung eines mdoglichst
groBen Anteils des anfallenden Niederschlagswassers und somit der Minderung
der Auswirkungen auf die Schutzgiiter Boden und Wasser.
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