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RECHTSGRUNDLAGEN

— Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das
zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert worden ist.

—  Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden
ist.

—  Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3
des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist sowie die Anlage zur PlanzV 90.

— Raumordnungsgesetz (ROG) vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986), das zuletzt durch Artikel 7 des
Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) geéndert worden ist.

— Landesplanungsgesetz (LPIG) vom 10. April 2003 (GVBI. 2003, 41), zuletzt gedndert durch § 54 des
Gesetzes vom 06.10.2015 (GVBI. S. 283, 295).

— Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 48 des
Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323) gedndert worden ist.

—  Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Marz
2021 (BGBI. | S. 540), das zuletzt durch Artikel 10 des Gesetzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr.
323) geandert worden ist.

— Landesgesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (LUVPG) vom 22.12.2015, GVBI S. 516, zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27.03.2018 (GVBI. S. 55).

— Landeswaldgesetz (LWaldG) vom 30.11.2000, GVBI. S. 504, zuletzt geandert am 27.03.2020 GVBI. S. 98.

—  Wasserhaushaltsgesetz (WHG) vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189) gedndert worden ist.

— Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt geandert durch Artikel 7
des Gesetzes vom 25.02.2021 (BGBI. | S. 306).

—  Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG) vom 12. Dezember 2019 (BGBI. | S. 2513), das durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 15. Juli 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 235) geandert worden ist.

— Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO) vom 24.11.1998 (GVBI. 1998, S. 365), zuletzt geandert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 22.09.2025 (GVBI. S. 549).

—  Gemeindeordnung Rheinland-Pfalz (GemO) vom 31.01.1994 (GVBI. 1994, S. 153), zuletzt geandert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 24.05.2023 (GVBI. S. 133).

— Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) vom 06.10.2015 (GVBI. 2015, S. 283), zuletzt geandert durch Artikel 8
des Gesetzes vom 26.06.2020 (GVBI. S. 287).

— Landeskompensationsverordnung (LKompVO) vom 12.06.2018 (GVBI. 2018, S. 160). Zuletzt gedndert durch
Artikel 87 des Gesetzes vom 20.12.2024 (GVBI. S. 473)

— Wassergesetz fir das Land Rheinland-Pfalz (Landeswassergesetz — LWG) in der Fassung Bekanntmachung
vom 14.07.2015 (GVBI. 2015, S. 127), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 09.07.2025 (GVBI. S. 305).

— Denkmalschutzgesetz (DSchG) vom 23.03.1978 (GVBI. 1978, S. 159), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des
Gesetzes vom 28.09.2021 (GVBI. S. 543).

—  Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 17. Mai 2013 (BGBI. |
S. 1274; 2021 1 S. 123), zuletzt geandert durch Art. 1 G v. 12.8.2025 | Nr. 189.

— Bundesfernstrallengesetz (FStrG) vom 28.06.2007 (BGBI. |, S. 1206), das zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 22. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 409) geandert worden ist.

— LandesstraBengesetz (LStrG) vom 01.08.1977 (GVBI. 1977 S. 273), zuletzt gedndert durch Artikel 68 des
Gesetzes vom 20.12.2024 (GVBI. S. 473).

— Landesgesetz zur Installation von Solaranlagen (LSolarG) vom 30.09.2021 (GVBI. 2021 S. 550), letzte
beriicksichtigte Anderung: §§ 2, 3, 4, 5, 7 und 9 geéndert sowie § 4a neu eingefiigt durch Gesetz vom
22.11.2023 (GVBI. S. 367).

— Landesverordnung tuber Camping- und Wochenendplatze (Camping- und Wochenendplatzverordnung) vom
18.09.84 (GVBI. S.419), in der derzeit geltenden Fassung

— Landesgesetz uber Naturschutz und Landespflege (Landespflegegesetz — LPfIG) vom 05.02.1978 (GVB1.
S.36) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 12.05.2004, GVB1 2004, S.275
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NUTZUNGSSCHABLONE

SO Wochenendhausplatz

Art der baulichen Nutzung

SO

Woch

Gebaudehohe
FH max. 3,5m; GH max. 3,5 m

SO Infrastruktur

Art der baulichen Nutzung Zahl der Vollgeschosse
Infra

Grundflachenzahl Geschossflachenzahl

Gebaudehdhe

FH max. 9,0 m; GH max. 6,0 m
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A) TEXTFESTSETZUNGEN

I BAUPLANUNGSREHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB i.V.m §1 (2) BauNVO)

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans werden folgende Nutzungsarten
festgesetzt:

SO Woch = Sondergebiet, das der Erholung dient (§ 10 Abs. 1 BauNVO)

mit der Zweckbestimmung ,Wochenendhausgebiet’. Zulassig sind eingeschossige
Kleinwochenendhauser im Sinne der Landesverordnung uber Camping- und
Wochenendplatze Rheinland-Pfalz sowie die zur Deckung des Bedarfs des Gebietes
dienenden gemeinschaftlichen Einrichtungen gemaf § 4 der Landesverordnung uber
Camping- und Wochenendplatze Rheinland-Pfalz.

Im Sondergebiet Wochenendhausgebiet (SO Woch) kénnen bis zu 40 % der
Standplatze fir Wohnwagen oder Zelte genutzt werden (Zulassigkeiten — Ausnahmen
nach §1 (5-9) BauNVO).

SO Infra = Sonstiges Sondergebiet (§11 BauNVO)

Gemal § 11 Abs. 2 BauNVO wird als allgemeine Zweckbestimmung fir die sonstigen
Sondergebiete SO2 ,Versorgungsinfrastruktur festgesetzt.

Zulassig sind

e Schank- und Speisewirtschaften,

¢ Nahversorgung zur Deckung des taglichen Bedarfs,

e Sanitaranlagen,

e zugeordnete Flachen fir Lager, Biro- und Sozialrdume

die den Nutzungen im Bereich des Sondergebiets dienen.

Ausnahmsweise zulassig sind:

¢ 1 Wohnung flr Betriebsinhaber, Verwalter oder Aufsichtsperson,
e Ferienwohnungen.

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB und § 16 BauNVO)
Die Festsetzung des Males der baulichen Nutzung erfolgt Uber die Festsetzung der
Grundflachenzahl (GRZ) und die Groflie der Grundflachen (§ 16 und § 19 BauNVO),

der Anzahl der Vollgeschossen und durch Hohe der baulichen Anlagen (§ 16 und § 18
BauNVO).
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Grundflachenzahl:

Im Sondergebiet Infrastruktur wird eine Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,3 und eine
Gescholdflachenzahl mit 0,6 als Hochstmal} festgesetzt. Abgrabungen zur Freistellung
der Kellergeschosse sind unzulassig.

Zahl der Vollgeschosse:
Die Zahl der Vollgeschosse wird fiir das Sondergebiet Infrastruktur wie folgt
festgesetzt:

SO Infra = max. |l Vollgeschosse

Hohe der baulichen Anlagen:
Die Gebaudehohen werden durch die Festsetzung der maximal zulassigen Firsthohen
bzw. Gebaudehdhen (GH) beschrankt. Unterer Bezugspunkt fur die Bestimmung ist

e die vorhandene Gelandehdhe in Meter Gber Normalhdhennull (m G NHN),

e gemessen an der Sudfassade des Gebaudes in Gebaudemitte.

o Die Hohenlage dieses Punktes ist durch lineare Interpolation aus den beiden
benachbarten in der Planzeichnung abgebildeten Hohenlinien zu ermitteln.
Maligeblich bei der Ermittlung sind die senkrecht zur Stidfassade orientierten
Schnittpunkte mit den benachbarten Héhenlinien.

Bestimmung der max. Firsthohen und Gebaudeho6hen:
Bei geneigten Dachern (gD > 5°) werden folgende Festsetzungen getroffen:
SO Infra: Die zulassige Firsthéhe (FHmax) wird mit maximal 9,00 m festgesetzt.

Bestimmungen zur Firsthohe (FHmax): Die Firsthdhe ist senkrecht zu messen vom
unteren Bezugspunkt bis zur Héhe der Oberkante des Firsts an der héchsten Stelle.

Bei Flachdachern werden folgende Festsetzungen zur maximalen Gebaudehéhe
getroffen:

SO Infra: Bei Gebauden mit Flachdach (FD < 5° Dachneigung) betragt die maximal
zulassige Gebaudehdhe 6,0 m.

SO Infra: GH max: 9,0 m

gb
GH max: 6,0 m

FD

Bezugshohe
interpolierte Gelandehohe Bestand

Skizze zur Hohenlage der Baukorper

Weitergehende Regelungen: Durch technische Dachaufbauten (z.B. Schornsteine,
Parabolantennen, Anlagen zur Nutzung von Solarenergie, etc.) darf die maximale
Firsthohe um hochstens 0,5 m Uberschritten werden.
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Bauweise

Im SO Infra sind nur Gebaude in offener Bauweise zuldssig (§ 22 Abs. 1 und 2
BauNVO).

Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB u. §23 (2) BauNVO)
und Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (§ 9 (1) Ziffer
4 BauGB)

Die Baugrenzen werden entsprechend der Eintragung in der Planurkunde festgesetzt.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind im Sondergebiet Infrastruktur nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig. Garagen sind im Plangebiet
unzuldssig. Uberdachungen der Kfz-Stellplatze sind als auf Stitzen ruhende
Uberdachung ohne Wande zuléssig.

Kleinwindkraftanlagen sind gemall § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO als Nebenanlagen
unzulassig.

Verkehrsflachen sowie Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung
(gem. §9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung werden als private Verkehrsfla-
chen und Flachen fir den ruhenden Verkehr festgesetzt.

Flachen fiur die Riickhaltung von Niederschlagswasser (§9 (1) Nr. 14 und
Nr. 20 BauGB)

Fir befestigte Flachen die abflusswirksam werden, muss eine Ruickhaltung des
abzuleitenden Abwassers aus Oberflachenwasser auf dem privaten Grundstlick
erfolgen.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen (§ 9 Abs. 1
Nr. 21 BauGB) - in Abstimmung mit den Werken/Stadt St. Goar

Die in der Planzeichnung mit ,G/F/L (A)" gekennzeichneten Flédche ist mit einem Geh-
Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des Kanalanschlu3es des Gebiets zu belasten.
Eine Bebauung oder anderweitige Nutzung, die das Recht beeintréchtigt, ist
unzuléssig.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft i.V.m Flachen fur das Anpflanzen und
8
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den Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9
Abs. 1 Nr. 20 i.V.m. Nr. 25a und b BauGB)

Ergénzungen erfolgen nach Fertigstellung des Umweltberichts (Stichworte Erhalt
vorhandener Gehélzbesténde, Begriinung der nicht (iberbauten Flachen der bebauten
Grundstiicke, Dachbegriinung eftc.).

Il. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN (§ 9 ABS. 6 BAUGB)

1. Lage im UNESCO-Welterbe Oberes Mittelrheintal

Das Vorhaben befindet sich im Kernbereich des UNESCO-Welterbes Oberes
Mittelrheintal der Welterbestatte ,Oberes Mittelrheintal”.

ll. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 88 (1) Nr. 1 und Nr. 7 LBauO)

Dacher

Die Dachdeckung darf nur dunkelfarbig ausgefihrt werden. Unzulassig sind rote,
orange, blaue oder griine Farbténe nach der RAL- Farbkarte. Dariber hinaus sind
Grundacher sowie Sonnenkollektoren bzw. Fotovoltaik-Module auf den Dachern zu-
lassig.

Fassadengestaltung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind bei der Gestaltung der Gebaude und
sonstigen baulichen Anlagen nur nicht oder geringfuigig reflektierende Materialien und
Farben zuldssig. Zur Gestaltung der Aulienfassaden sind naturliche und ortstypische
Materialien wie glatter Putz, Fachwerk, heimisches Holz, Naturstein oder
Verkleidungen mit Schiefer oder Klinker zu verwenden.

2, AuRere Gestaltung der nicht liberbauten Grundstiicksflichen (§ 9 Abs.4
BauGB i. V. m. § 88 Abs.1 Nr. 3 LBauO)

Anzahl der Kfz-Stellpldtze (§ 88 LBauO Abs. 8 und § 47 LBauO)

Je Aufstellplatz eines Kleinwochenendhauses ist nur 1 Kfz-Stellplatz zulassig.
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Miillstandplatze und Behalter

Standplatze fur Abfallbehalter sowie Behalter fur fllissige oder gasférmige Brennstoffe
sind gegen Einblicke abzuschirmen. Sie sind mit einem Sichtschutz dergestalt zu
umgeben, dass ein direkter Sichtkontakt aus dem 6ffentlichen Raum ausgeschlossen
werden kann, oder sind in bauliche Anlagen gestalterisch zu integrieren.

Abgrabungen und Aufschiittungen

Durch zuldssige Bebauung entstehende Niveauunterschiede konnen bis zu einer Hohe
von 1,50 m durch Stitzmauern ausgeglichen werden. Dariber hinaus sind
Niveauunterschiede grundsatzlich abzubdschen.

Stitzmauern dirfen einen horizontalen Abstand zueinander von 3 m nicht
unterschreiten.

Werbeanlagen

Lichtwerbeanlagen mit bewegten, laufenden, blendenden oder in zeitlichen Intervallen
aufleuchtenden Effekten sind unzulassig.

Leuchtwerbung in Form von Himmelsstrahlern (Skybeamern) sowie sonstigen
lichtstarken, bindelnden Werbescheinwerfern ist im Geltungsbereich des
Bebauungsplans ausgeschlossen.

Werbeanlagen durfen weder an Zaunen noch an Grundsticksmauern angebracht
werden.

Randliche Eingriinung des Plangebiets im Westen

Innerhalb des 5 m breiten Streifens ist eine zweireihige Pflanzung aus heimischen
Strauchern im Pflanz- und Reihenabstand von je 1,5 m anzulegen. Die Arten sind aus
der Artenliste im Anhang (in Arbeit) auszuwahlen. Abgangige Straucher sind durch
Nachpflanzungen zu ersetzen. Die Grenzabstdnde gem. §§ 44 und 46 LNRG
Rheinland-Pfalz sind zu beachten

Wasserdurchldassige Belage
Folgende Flachen sind in wasserdurchlassiger Bauweise auszufuhren:

o die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, aufierhalb des
Anschluf3es an die klassifizierte Stral’e und der inneren Ringerschlielung als
starker frequentierte Abschnitte,

10
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o Stellplatze fir den ruhenden Verkehr,
o Kfz-Stellplatze, Wege und Zufahrten auf den Einzelparzellen.

IV. HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN OHNE
FESTSETZUNGSCHARAKTER

Die Hinweise werden nach Beteiligung der Tréger &ffentlicher Belange ergénzt.

Es gelten die Festsetzungen der Landesverordnung iiber Camping- und
Wochenendplitze (Camping- und Wochenendplatzverordnung vom 18.09.84, in
der Fassung der Bekanntmachung vom 08.08.2017, GVB1. S 184). Hiernach ist
insbesondere zu beachten:

GroBe der Aufstellplatze und Abstande

Aufstellplatze flr Kleinwochenendhduser mit einer Grundflache von mehr als 25 m?
mussen mindestens 100 m? gro3 sein und die Kleinwochenendhauser missen
untereinander einen Abstand von mindestens 5 m einhalten; dies gilt auch fir
Uberdachte Freisitze und Vorzelte. Aufstellplatze fir Kleinwochenendhauser mit einer
Grundflache bis zu 25 m? muissen mindestens 65 m? gro3 sein und die
Kleinwochenendhauser missen untereinander einen Abstand von mindestens 3 m
einhalten; dies gilt auch fur Gberdachte Freisitze und Vorzelte.

Auf einem Aufstellplatz dirfen nicht mehrere Kleinwochenendhauser aufgestellt

werden.
Kleinwochenendhiuser bis 50m2: Kleinwochenendhéuser bis‘25m2:
X bis 25m2| min |bis 45m2 { Anforderungen:
bis{50m2 bis|50m2 Anforderungen: i
min5 m alle 20 Aufstell- . alle 10 Aufstellpléitze

platze eine ] i eine Brandgasse
Brandgasse bis 10m2 bis 10m2 mit 5 m Breite

mit 5 m Breite

bis-10m2 bis*10m2 Aufstellplatz Aufstellplatz

! : min 65m2 min 65m2
Aufstellplatz min 100m2 Aufstellplatz min 100m2

Brandschutz

Aufstellplatze > 25 m? sind durch mindestens 5 m breite Brandgassen in Abschnitte mit
héchstens 20 Stand- oder Aufstellplatzen zu unterteilen.

Aufstellplatze < 25 m? sind durch mindestens 5 m breite Brandgassen in Abschnitte mit
héchstens zehn Aufstellplatzen zu unterteilen.
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B) BEGRUNDUNG

1. Anlass und Aufgabenstellung

Am sudlichen Ortsrand von St.Goar-Werlau im direkten Anschlu} an das Rheingoldbad ist
durch einen privaten Vorhabentrager die Errichtung eines Wochenendhausgebiets geplant.
Die Flachen decken sich mit den Sondergebietsflachen Camping im Flachennutzungsplan.
Daneben soll der Parkplatz des Rheingoldbads funktionell neu geordnet werden. Die
Entwicklung des Feriengebiets erfordert die Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen,
es ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Da Planungsrecht fir ein konkretes
Vorhaben geschaffen werden soll, wird auf das Instrument des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes nach § 12 BauGB zuruckgegriffen.

2. Raumlicher Geltungsbereich — Bestandssituation
Stadt St. Goar, Ortsbezirk Werlau
Verbandsgemeinde Hunsruck-Mittelrhein
Kreis Rhein-Hunsrick-Kreis
Einwohnerzahl St. Goar: rund 2.850 Einwohner (31.12.2024)
Gemarkung St. Goar
Lage Sudl. Ortsbezirk Werlau
Verkehrsanbindung (klassifizierte Strallen) L 213 und K128




Fassung fiir die Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie die Unterrichtung der Behorden
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Lage im Raum in Bezug zu Werlau und St.Goar, Ausschnitt aus der TK 25, Abb. o.M.
Die GrofRe des Geltungsbereichs betragt ca. 3,84 ha und umfasst folgende Flurstlcke:

Gemarkung Werlau, Flur 8, Flurstiicke 29, 30, sowie Flur 17, Flurstiicke 100, 101, 102/1,
156/2, 103, 104, 105, 106 67/2, 68, 69 und Teile von 107/2, 159/2, 109/5, 139/2

Lage und Umfang des Geltungsbereichs sind in der unten abgebildeten Ubersichtskarte
ersichtlich. Planungsziel ist es, fur die Errichtung des ,Feriengebiets Rheingoldpark® mit
Beherbergung, Camping, Kleinwochenendhdusern und erganzenden Einrichtungen

(gastronomisches Angebot und zur Nahversorgung) sowie Freizeitangeboten fur Familien die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen.

\ KN\ N1

A

Ubersicht des Geltungsbereichs, Abb. o.M.

3. Ubergeordnete Planungen und Zielsetzungen

Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz - LEP |V (Stand: Oktober 2008)

Im LEP VI werden fir die Stadt St. Goar und damit den Stadtteil Werlau folgende Vorgaben
und Entwicklungsziele benannt:
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o Raumstrukturgliederung: landlicher Raum mit disperser Bevdlkerungs- und
Siedlungsdichte.

o Entwicklung: St. Goar liegt im Entwicklungsbereich Koblenz/Mittelrhein.

o Zentrale Orte/Verflechtungsbereiche: St. Goar bildet zusammen mit St. Goarshausen ein
kooperierendes Mittelzentrum im Grundnetz innerhalb des Mittelbereichs St. Goar/St.
Goarshausen.

¢ Funktionales Verkehrsnetz:

- Funktionales StraRennetz: St. Goar liegt direkt an der tberregionalen Verbindung: Achse
B 9 Bingen = Koblenz = Bonn.

- Funktionales Schienennetz: St. Goar liegt direkt an der groRrdumigen Verbindung
Kursbuchstrecke 471 von Koblenz nach Mainz.

o Freiraumschutz: St. Goar liegt in einem groflrdumig bedeutsamen Bereich flr
Freiraumschutz.

¢ Landschaft: Weinbaulich gepragte Tallandschaft der grof3en Flisse im Mittelgebirge.

e Erholungs- und Erlebnisraume: Die Stadt St. Goar liegt innerhalb eines landesweit
bedeutsamen Raums fir Erholung und Tourismus.

e Hochwasser: St. Goar liegt in einem landesweit bedeutsamen Bereich flir den
Hochwasserschutz.

Regionaler Raumordnungsplan ,,Mittelrhein-Westerwald“ (ROP)

Nachfolgend werden erganzend zum Landesentwicklungsprogramm IV die planerischen
Vorgaben des Regionalen Raumordnungsplans ,Mittelrhein-Westerwald“ von 2006 fur die
Stadt St. Goar dargestellt:

¢ Raumstrukturgliederung: St. Goar gehoért zum Strukturtyp 4 — Iandlicher, diinn besiedelter
Raum.

¢ Raum- und Siedlungsstrukturentwicklung: Die Stadt St. Goar liegt in einem vorwiegend
Okologischen Entwicklungsraum.

e Zentrale Orte und Versorgungsbereiche: Zusammen mit der Stadt St. Goarshausen ist
St. Goar Mittelzentrum im Mittelbereich St. Goar/St. Goarshausen. Zu diesem Mittelbereich
gehoren die Verbandsgemeinden St. Goar-Oberwesel, Nastatten und Loreley.

¢ Funktionales Radwegenetz: Durch St. Goar fuhrt ein groRraumiger Radweg.

¢ Erholung und Fremdenverkehr: Die Stadt St. Goar liegt in einem Erholungsraum.

e Besondere Funktionen: Der Regionale Raumordnungsplan weist der Stadt St. Goar die
Funktion E (Erholungsgemeinde) zu. Aullerdem wird St. Goar die besondere Funktion
Landwirtschaft zugewiesen.
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UNESCO-Welterbe

St. Goar liegt im Welterbegebiet ,Oberes Mittelrheintal, das 2002 vom UNESCO-
Welterbekomitee als Kulturlandschaft von ,grof3er Vielfalt und Schénheit® anerkannt wurde.
Das Gebiet verbindet eine markante natlrliche Flusslandschaft mit jahrtausendelanger
menschlicher Gestaltung und war uber 2.000 Jahre ein zentraler Kultur- und Verkehrsraum
zwischen Mittelmeer und Nordeuropa. Fur die Bewerbung wurde das Handlungskonzept
,Mittelrheintal“ entwickelt, dessen Leitmotiv lautet: ,Eine Region besinnt sich auf gemeinsame
Starken. Der Mittelrhein — ein Stuck Kulturerbe.*

Die Leitbilder umfassen: Starkung der regionalen Identitdt, Erhalt und Entwicklung der
Kulturlandschaft und Sicherung eines vielfaltigen Lebens- und Erholungsraums.

Daraus ergeben sich die Zielbereiche:
e Sicherung des Weinbaus,
e Starkung des Tourismus,
e Erhalt von Burgen, Ortsbildern und Denkmalern,
e Larmminderung und integrierte Verkehrsentwicklung,
e Sicherung von Siedlungs- und Wirtschaftsstrukturen,
e Verbesserung der Organisation,
e Image- und ldentitatsstarkung.

Mit dem Wochenendplatz werden maf3geblich die touristischen Gegebenheiten im Welterebe
Oberes Mittelrheintal verbessert.

BUGA 2029

Die Bundesgartenschau (BUGA) als nationale Ausstellung zu Gartenkunst,
Landschaftsentwicklung und nachhaltiger Stadt- und Freiraumgestaltung findet alle zwei Jahre
in einer anderen Region Deutschlands statt und verbindet hochwertige Grin- und
Freiraumprojekte, innovative Stadtentwicklung und touristische Angebote. Ziel ist es, Stadte
und Landschaften aufzuwerten, neue Impulse zu setzen und Besucher aus dem ganzen Land
anzuziehen.

Die BUGA 2029 im Mittelrheintal verfolgt das Ziel, die Kulturlandschaft aufzuwerten,
historische Orte und Freirdume weiterzuentwickeln und die regionale Infrastruktur nachhaltig
zu starken. Sie soll Impulse fir Stadtentwicklung, Landschaftsqualitdt und regionale
Zusammenarbeit setzen.

Im Tourismus dient die BUGA dazu, das Mittelrheintal als moderne und attraktive Destination
neu zu positionieren, zusatzliche Gaste in die Region zu bringen und touristische Angebote
besser zu vernetzen. Damit verbunden ist ein deutlich steigender Bedarf an hochwertigen und
vielfaltigen Ubernachtungsmaglichkeiten, um die erwarteten Besucherstrome aufnehmen und

langfristig vom BUGA-Effekt profitieren zu kénnen.
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Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt fir die Siedlungsflache im alten Ortskern Werlaus an den
OrtsstralRen Winzergasse, Kirchstralle, Bopparder Stral’e, Neuer Weg, Rheingoldstralle,
SchulstralRe und fir die Bebauung, welche im Siden durch den Ritterweg und im Osten durch
den Kreuzgartenweg begrenzt sind, Mischbauflachen dar. Die weiteren neuen Siedlungsteile
sind als reine Wohnbauflachen gekennzeichnet. Im Siden sind gewerbliche Bauflachen
dargestellt. Die Darstellungen im Flachennutzungsplan zeigt auch die stadtebauliche Entwick-
lungsmaglichkeit mit dem Sondergebiet Camping im Siden der Ortslage.

Schutzgebiete

Schutzgebiete nach dem Bundes- oder Landesnaturschutzgesetz oder dem
Wasserhaushaltsgesetz bzw. Landeswassergesetz sowie gesetzlich geschlitzte Biotope sind
im Plangebiet nicht ausgewiesen.
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Abfrageergebnis www.naturschutz.rlp.de

Schutzobjekte: nein

FFH-Gebiet: nein

Vogelschutzgebiet: nein

Biotopkomplex: (im 6stl. Randbereich BKK Suchraum 2008)
Biotope: nein

Wasserschutz: nein

Starkregengefahrdung: im westl. Randbereich

Topographie: Durchschnitt: 9,5% Gefalle

Legende:

Suchraum

4
[ FsN Flurstiicke im Eigentum der Naturschutzbehsrde L2 C
S Massnahmen aus Ersatzzahlung - In Bearbeitung
] Massnahmen aus Ersatzzahlung
W Oekokonto - In Bearbeitung
Oekokonto
Eingriffsverfahren
Oekokonto - In Bearbeitung
| Oekokonto
Massnahmen aus Ersatzzahlung - In Bearbeitung

Massnahmen aus Ersatzzahlung

Eingriffsverfahren

me—

-

i

=

- FSP Flurstiicke gepachtet durch Naturschutzbehorde | o~ 1

BKK Suchraum 2006 F

[77] BKK Suchraum 2007

[77] BKK Suchraum 2008

] BKK Suchraum 2009
BKK Su(_:hraum 2019

Am Bhgawald

oo o U LI AVAY AT DAL/ (2 7 Hs 92 <
Lageplanauszug www.naturschutz.rip.de, Abb. o.M.

Starkregengefahrdung

Innerhalb des Geltungsbereichs besteht ein Bereich mit geringen bis hohen
Abflusskonzentrationen bei Starkregenereignissen.

Das Thema der Starkregengefahrdung sollte bei der Entwicklung z.B. durch AuRRengebiets-
mulden bericksichtigt werden. Die Dimensionierung ist in Abhangigkeit auf eine Jahrlichkeit /
Regenereignis mit der Oberen Wasserbehdrde abzustimmen.
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Kartéhdarétellung Starkregengefahrdung, Abflusskonzentratlon nach Elnzugsgeblet o'M’
Quelle: www.wasserportal.rip-umwelt.de

5. Stadtebauliche Konzeption — Planungsrechtliche Eckpunkte

5.1 Planungskonzeption

Der Wochenendplatz dient dem Ziel der Freizeitgestaltung in landschaftlich reizvoller
Umgebung. Das Erholungsbedirfnis der Bevélkerung ist in der der Bevdlkerung ist im BauGB
vor allem in §1 Abs. 6 Nr. 4 sowie erganzend in §1 Abs. 5 verankert.

Neben den Kleinwochenendhausern und Standplatzen fir Wohnwagen und Zelte wird auf dem
Platz Einrichtungen zur Deckung des taglichen Bedarfs mit Sanitar- und
Entsorgungsgebduden (Mullsammelstation) sowie Gemeinschaftseinrichtungen, der
Versorgung mit Angeboten zur Deckung des taglichen Bedarfs und ggf. gastronomische
Angebote entstehen.

Als Art der baulichen Nutzung wird gemaf § 10 Abs. 1 BauNVO ein Sondergebiet, welches
der Erholung dient mit der Zweckbestimmung ,Wochenendplatz“ festgesetzt. Zulassig sind
Kleinwochenendhauser sowie die zur Deckung des Bedarfs des Gebietes dienenden
gemeinschaftlichen Einrichtungen gem. der Landesverordnung uber Camping- und
Wochenendplatze Rheinland-Pfalz (CPIV).

Gemal §1 Abs. 5 CPIV sind Kleinwochenendhauser:
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1. Wochenendhauser mit einer Grundflache bis zu 50 m? und einer Gesamthohe bis zu 3,50
m; bei der Ermittlung der Grundflache bleibt ein Gberdachter Freisitz mit einer Grundflache
bis zu 10 m? oder ein Vorzelt aul3er Betracht,

2. Mobilheime, wenn die MalRe nach Nummer 1 eingehalten werden; Mobilheime sind zum
Bestimmungsort Uberfihrte Anlagen, die nicht selbst zum Verkehr auf o6ffentlichen
Stralden zugelassen werden kénnen,

3. Wohnwagen, die nicht jederzeit ortsveranderlich aufgestellt sind.

Im SO Infrastruktur sind Einrichtungen zur weiteren Versorgung zulassig, wobei eine maximal
zulassige Gebaudehdhe von 9,00 m festgesetzt wird (aufler Antennen, Schornsteine, oder
sonstige untergeordnete Dachaufbauten). Die baulichen Anlagen dirfen innerhalb von
Baugrenzen, gem. § 23 Abs. 3 BauNVO errichtet werden. Durch die Grundflachenzahl ist eine
max. GroRe des Baukoérpers in diesem Bereich begrenzt. Innerhalb des Gebiets SO
Infrastruktur sind eine Wohnung flr Betreiber, Verwalter oder Inhaber zulassig, ebenso wie
weitere Ferienwohnungen. Aufgrund der raumlichen Anordnung passen sie sich in die
raumlichen Gegebenheiten des Gebiets ein.

5.2  AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Die Festsetzung fir das Sondergebiet Versorgungsinfrastruktur orientiert sich an der
Notwendigkeit der baulichen Entwicklung der gewilnschten Einrichtungen. Das Maf} der der
baulichen Nutzung wird so festgelegt, dass einerseits dem Gebot des sparsamen Umgangs
mit den naturlichen Ressourcen (sparsamer Landverbrauch) Rechnung getragen wird und
eine untypische oder stérende UbermaRige Verdichtung vermieden wird. Diesen Zielen wird
mit einer Festsetzung der Grund- und Geschossflachenzahlen sowie der Zahl der
Vollgeschosse entsprochen.

Im Bebauungsplan werden Uberbaubare Grundsticksflachen durch Baugrenzen festgesetzt.
Eine Baugrenze darf durch Gebaude oder Gebaudeteile nicht Gberschritten werden (§ 23 Abs.
3 BauNVO). Die Festlegung des Baufensters ermoglicht ein Gestaltungsspielraum bei der
Anordnung seines Gebaudes auf dem Grundstlick, andererseits wird daflr gesorgt, dass die
Bebauung nicht zur Beeintrachtigung des Landschaftsbilds fuhrt.

Gestaltung der baulichen Anlagen aufgrund der Lage im Welterbe Oberes Mittelrheintal

Aufgrund der Lage des Geltungsbereichs des Bebauungsplans im Welterbe Oberes
Mittelrheintal ist bei der dufleren Gestaltung es Ziel, die Ansicht aus dem Rheintal nicht zu
stéren. Deshalb wird empfohlen im Hinblick auf die Farb- und Materialwahl sich am ,Leitfaden
Farbkultur zu orientieren (Hrsg.: Die Projektgruppe und die Initiative Baukultur fir das
Welterbe Oberes Mittelrheintal, 2011).
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Aus diesen Grinden sind Werbeanlagen sowie Garagen im Plangebiet generell unzulassig.

Die Eingriinung des Platzes kann durch die Bepflanzungsfestsetzungen gewahrleistet werden.
Der aktuelle Bestand ist bereits gut durchgrunt.

5.3  Vorgaben zur auBeren Gestaltung der nicht liberbauten Grundstiicksflachen:

Die Versiegelungsintensitdt im Plangebiet ist durch die maximale Grolle der
Kleinwochenendhauser von je 50 m? beschrankt. Somit kann die Menge des auf befestigten
Flachen anfallenden Niederschlagswassers beschrankt - und ausreichende Freiflachen fir die
Ruckhaltung und Versickerung des Niederschlagswassers zur Verfigung gestellt werden.
Dieses wiederum tragt zum Erhalt der Grundwasserneubildung im Plangebiet bei.

Auch die Festsetzung der Ausfiihrung von Parkplatzen, Kfz-Stellplatzen, Wege und Zufahrten
auf den Grundstlcken, der FuRwege im Gelande sowie Teile der Fahrwege (Verkehrsflachen
besonderer Zweckbestimmung) in wasserdurchlassigen Belagen dient, wie auch die
Beschrankung auf 1 Kfz-Stellplatz je Kleinwochenendhaus, den vorgenannten Zielen.

54 ErschlieBung der Flache:

Die technische ErschlieBung des Plangebiets (Kanal, Trinkwasser, Strom) wird im Zuge der
ErschlieBung hergestellt. Die einzelnen Wochenendhauser werden zuklnftig Uber einen
Kanal- und Wasseranschluss sowie Uber sanitdre Anlagen verfligen. Die zentralen
Sanitareinrichtungen werden flur Campingnutzer vorgehalten.

Die VerkehrserschlieBung erfolgt Uber die Einfahrt von der L 213 Uber die bestehende
Schwimmbadzufahrt. Zur Entflechtung der unterschiedlichen Verkehrsstrome wird der
Parkplatz neu geordnet: Die oberen Flachen (bisher in Teilen Ersatzparkplatz) werden
dauerhaft als Stellplatzbereich ausgebaut, wahrend am Bestandsparkplatz eine Stellplatzreihe
zurickgenommen wird. Dies dient der Sicherheit fur Fulganger: Durch das Zuricknehmen
der vorderen Stellplatzreihe wird der Bereich vor dem Schwimmbadeingang freier und besser
einsehbar. Querungen werden kirzer, Sichtbeziehungen verbessern sich und die Aufenthalts-
und Wegeflachen der Badegéaste werden von rangierenden Fahrzeugen entlastet. AuRerdem
reduzieren sich Ein- und Ausparkbewegungen im direkten Eingangsbereich, damit mindern
sich Gefahrenpunkte auch fir Radfahrende, die das Schwimmbad anfahren oder passieren.

Der Ausbau der oberen Stellflachen schafft zusatzliche Kapazitaten flir Pkws, wodurch sich
der Parkdruck im unteren Bereich vermindert. Dies verringert Suchverkehr und unnétige
Rangierbewegungen im sensiblen Eingangsbereich.

Erarbeitet: Planwerk Hauser // Ingenieurbiiro

Boppard - Buchholz, November 2025
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