s Aufstellung von Ferienbungalows fir das Parkhotel Bad Ems
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Frage 1

Ist es moglich, flr die Aufstellung von Ferienbungalows auf dem Flurstiick 24/1 eine entsprechende Befreiung
gemé&R §31 Abs. 2 BauGB vom Bebauungsplan ,Villenpromenade®, der am 29.06.1995 in Kraft getreten ist, zu
erhalten?

Begrindung:

Gemaft dem Bebauungsplan ,Villenpromenade" ist die Art der baulichen Nutzung fir das Grundstiick, mit
Gesamtflache von ca. 3.370 m?, in zwei Bereichen aufgeteilt. Etwa 85 % der Grundsticksflache sind als ,Private
Grinflache mit zu erhaltenden Gehélzbestande" definiert, wahrend die verbleibenden ca. 15 % entsprechend
als ,Allgemeines Wohngebiet" ausgewiesen sind. Im Flachennutzungsplan ist die Flache zudem als
Wohnbauflache" gekennzeichnet.

Das Planungsziel besteht darin, im Einklang mit den Vorgaben des Bebauungsplanes die private Grinflache zur
Aufstellung von Bungalows zu verwenden. Diese MaBnahme beeinflusst nicht die grundlegenden Merkmale des
Bebauungsplans. Das Grundstlck bleibt in privatem Besitz und behélt seinen Charakter als Griinflache bei. Es wird
zwar dem Hotelbetrieb gewidmet, jedoch in einer Art von Anlage, die sich harmonisch in den Park einfligt. Die
flexible Anordnung der Bungalows ermdéglicht es, den vorhandenen Baumbestand zu erhalten. Die Bungalows sind
klein und unauffallig gestaltet, mit einer minimalistischen Kubatur. Die Form spielt keine entscheidende Rolle im
stadtebaulichen Kontext, somit kann diese Abweichung gemaf Punkt 2 (§ 31 Abs. 2 BauGB) als stadtebaulich
vertretbar angesehen werden. Die Aufstellung der Bungalows ist reversibel, was bedeutet, dass die kleinen Hitten
nach einer bestimmten Zeit zuriickgebaut oder an anderer Stelle aufgestellt werden konnen. Die Anlage wird als eine
Erweiterung der AuBenanlage des bestehenden Hotels errichtet. Dies wiirdigt die nachbarlichen Interessen und ist
mit dem offentlichen Belangen vereinbar, was Punkt 4 (§ 31 Abs. 2 BauGB) entspricht.

Zu Entstehungszeiten wurde das Grundstiick als Parkanlage mit Pavillons und Aufenthaltsflachen im Griinen genutzt.

In Bezug auf den Denkmalschutz ist es erstrebenswert, die Grinanlage entsprechend der historischen Parkgestaltung
zu bewahren und zu pflegen.

Die Nutzung des Gelandes als Erholungsflache im Grlinen, beispielsweise fiir Hotelgéste, kann im Einklang mit der
historischen Funktion stehen. Dariiber hinaus sind noch Uberreste dieser urspriinglichen Anlage erkennbar. Dies
entspricht dem Planungsziel, das auf den Erhalt des Parks absieht. Bei einer Nutzung fir Géste wirde die derzeit
vollstandig Uberwucherte Flache angemessene Pflege erfahren.
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Frage 2

Wenn es nicht méglich sei eine Befreiung zu erteilen, dann soll eine Anderung des Bebauungsplanes
angestrebt werden. Waren Anderungen am Bebauungsplan unter bestimmten Voraussetzungen vertretbar?

Begriindung:

GeméR dem Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Bad Ems befindet sich das Grundstiick in einem Gebiet,
das als ,Wohnbaufléche” definiert ist. Die geplante Anlage ist konzeptionell an eine Campinganlage angelehnt, wie
sie typischerweise in Parks und Waldern zu finden ist. Diese Art von Anlagen hat zum Ziel, den Menschen Erholung in
der Natur zu erméglichen und legt daher groBen Wert auf den Schutz der natiirlichen Umgebung.

Die kleinen Holzhiitten sind als Ubernachtungsméglichkeit fir die Géste des Hotels in einem Erholungsgebiet
gedacht. Ein ldngerer, wohnungsahnlicher Aufenthalt ist hierbei nicht vorgesehen. Die Ausstattung der Bungalows
beschrénkt sich auf Schlafgelegenheiten und eine Waschméglichkeit. Es wird bewusst auf eine Ausstattung mit
Kliche verzichtet, da die Grundversorgung fiir die Géste in dem Hauptgebaude des Parkhotels erfolgen soll.

Eine Flache, die im Bebauungsplan als ,private Grinflache” ausgewiesen ist, ist normalerweise fiir bestimmte
Nutzungen vorgesehen, die mit der Funktion und dem Charakter einer Griinfliche vereinbar sind. Diese Flache sollte
in der Regel keine feste Bebauung durch Gebdude aufweisen, sondern naturbelassen, mit Pflanzenbewuchs
verbleiben oder dem Aufenthalt im Freien dienen. Dies kdnnte beispielsweise die Nutzung als Kleingartenanlage
umfassen (geméaB § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB).

Die geplante Anderung des Bebauungsplans strebt die Umwandlung der ,privaten Griinfliche” in eine
Sonderbauflache fiir touristische Zwecke, um eine ergénzende Nutzung zum benachbarten Hotelbetrieb durch die
Errichtung von Bungalows zu erméglichen. Dabei ist das Ziel, keine nachteiligen Auswirkungen auf den umgebenden
Charakter der Villengegend, die Parkanlage selbst oder die Bedeutung der umliegenden Baudenkmaler zu
verursachen.



