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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan, Stadtebau Seite 1
»Wendelinushof” - Ortsgemeinde Weitersburg Februar 2026

1 Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung

1.1 Geltungsbereich des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird vollstandig von landwirtschaftlichen Nutzflachen
umgrenzt. Im Westen verlauft der Wirtschaftsweg vom Gumschlag zur Schutzhitte ,Schau ins
Land“. Das Plangebiet besteht aus dem Flurstiick 50/2, Flur 8, Gemarkung Weitersburg und
umfasst 0,77 ha.

Al‘)rbildugg_ 1\: Lage des Plangebiet's

|

((Quelle: ©GeoBasis-DE
bearbeitet], Download ATKIS DTK25 am 23.10.2025, Mal3stab: 1:15.00

S

)

Abbildung 2: Luftbild des Plangebiets

(Quelle: GeoBasis-DE / LVermGeoRP<2023>, dI-de/by-2-0, www.lvermgeo.rip.de [Daten bearbei-
tet], Befliegung 03.06.2023, Mal3stab: 1:2.000)
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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan, Stadtebau Seite 2
»Wendelinushof“ - Ortsgemeinde Weitersburg Februar 2026

1.2 Planerfordernis, Planungsanlass und Bauleitplanerisches Verfahren

Die Ortsgemeinde Weitersburg beabsichtigt die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans ,Wendelinushof* zur Schaffung der planungsrechtlichen Zulassigkeits-
voraussetzungen fir die Ausweisung eines ,Sonstigen Sondergebietes ,Fremdenverkehr und
Wohnen® sowie ,Landwirtschaft und Lager*.

Das Plangebiet liegt auf einem landwirtschaftlich genutzten Plateau. Konkreter Anlass ist der
Antrag des Eigentiimers zur Aufstellung eines Bebauungsplans. Auf dem Grundstilick befindet
sich derzeit ein Weinbaubetrieb mit StrauBwirtschaft, Raumlichkeiten flir Veranstaltungen, Woh-
nungen und Ferienwohnungen sowie ehemalige landwirtschaftliche Stallungen. Das Plangebiet
befindet sich im AulRenbereich. Vorhaben sind derzeit nach § 35 BauGB zu beurteilen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sollen die vorhandene gewachsene Nutzung und Bau-
lichkeiten gesichert sowie die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung eines
Gastehauses mit vier Ferienwohnungen geschaffen werden.

Das Anwesen wurde 1967 vom Bistum Trier als Selbstversorgerhof fiir das Krankenhaus Val-
lendar errichtet. Es bestand aus dem Stall fir Milchkiihe und Ackerflachen sowie zwei
Wohnhausern mit jeweils zwei Wohnungen flir Personal. Nach der Aufgabe des Krankenhaus-
betriebes in den 1980er Jahren wurden die Wohnungen vom Bistum vermietet.

Im Jahr 2014 erwarb der heutige Eigentimer das Anwesen ohne die umliegenden Landereien.
Seitdem wurden die Gebaude saniert und aufgestockt, die StrauBwirtschaft/Gastronomie mit
Aulenterrasse errichtet und die Bestandsgebaude mit einem Mitteltrakt miteinander verbunden.

Die Nachfrage nach Ferienwohnungen ist in der Verbandsgemeinde sehr hoch. Da es ange-
sichts des angespannten Wohnungsmarktes nicht zielfilhrend ist, Dauerwohnraum in
Ferienwohnungen umzunutzen (diese Aussage bezieht sich sowohl auf die wohnungswirt-
schaftliche Gesamtlage als auch auf die konkrete ortliche Situation in der Verbandsgemeinde
Vallendar und Umfeld), ist beabsichtigt im nordéstlichen Freibereich des Plangebietes ein
Gastehaus mit vier Ferienwohnungen zu errichten.

Die hierfur erforderliche Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans soll dabei
gleichzeitig die vorhandene historisch gewachsene Nutzung dauerhaft sichern.

Tabelle 1: Verfahrensiibersicht
Verfahrensschritt Datum*
Aufstellungsbeschluss 04.09.2025

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses und der frihzeitigen Unterrich-
tung der Offentlichkeit

frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Beratung und Beschlussfassung Uber die Stellungnahmen
Veroffentlichungsbeschluss

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom

Bekanntmachung der Veroffentlichung des Bebauungsplans

Veroffentlichung und Offenlage des Bebauungsplans nach § 3 Abs. 2 BauGB

Beratung und Beschlussfassung Uber die Stellungnahmen der Behérden und
aus der Offentlichkeit

Satzungsbeschluss

* Die Daten werden im weiteren Planverfahren ergénzt
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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan, Stadtebau Seite 3
»Wendelinushof“ - Ortsgemeinde Weitersburg Februar 2026

1.3 Uberdrtliche Planungen und libergeordnete Fachplanungen

1.3.1 Landesentwicklungsprogramm IV (LEP V)

Das Landesentwicklungsprogramm IV des Landes Rheinland-Pfalz trifft folgende Aussagen fiir
das Plangebiet und die Ortsgemeinde:

Die Ortsgemeinde liegt nach Karte 1 und 6 des LEP IV in einem verdichteten Bereich mit kon-
zentrierter Siedlungsstruktur und mit hoher Zentrenerreichbarkeit und -auswahl (8 bis 20
Zentren in <= 30 Pkw-Minuten). Die Ortsgemeinde Weitersburg nimmt keine zentralértliche
Funktion war.

Die Aussage der Karte 2, nach welcher fiir das gesamte nérdliche Rheinland-Pfalz eine demo-
grafische Schrumpfung wegen einem Wanderungsgewinn, der kleiner ist als der
Sterbelberschuss projektiert wird, ist mittlerweile tberholt.

Nach Karte 3 handelt es sich bei dem Landkreis Mayen-Koblenz nicht um eine Verwaltungsein-
heit mit besonderen altersspezifischen Aspekten bzw. Problemlagen.

Karte 4 bezieht sich auf die Lage im europaischen Raum und ist fiir die Bauleitplanung weniger
von Relevanz. Die Ortsgemeinde liegt nach Karte 5 im ,Entwicklungsbereich Koblenz/Mittel-
rhein/Montabaur* als ,Entwicklungsbereich mit oberzentraler Ausstrahlung'.

Ein ,Landesweit bedeutsamer Bereich fiir den Freiraumschutz (regionaler Griinzug)' nach
Karte 7 des LEP |V Gberdeckt die Ortsgemeinde bzw. gesamte Verbandsgemeinde. Die Ortsla-
gen sind von dem regionalen Griinzug vollstandig umgeben.

Zu Karten 8 bis 10 und Karte 18 siehe Kapitel 1.3.3.4.

Die Ortsgemeinde und somit auch das Plangebiet liegen nach Karte 11 nicht in der Nahe vom
Jandesweiten Biotopverbund‘ (der landesweite Biotopverbund ist deckungsgleich mit den
Schutzgebieten des Natura-2000 Netzes und Naturschutzgebieten).

Die Ortsgemeinde liegt nach Karte 12 nicht in einem ,Bereich von herausragender Bedeutung
fir den Grundwasserschutz und die Trinkwassergewinnung‘. ,Landesweit bedeutsame Bereiche
fir den Hochwasserschutz' in Karte 13 sind ebenfalls nicht dargestellt.

Die Ortsgemeinde liegt nach Karte 14 innerhalb eines ,klimadkologischen Ausgleichraumes’,
wobei die Luftaustauschbahnen nur im Bereich der Bachtaler des Wiistenbachs und Ferbachs
verlaufen.

Grolie Teile der Ortsgemeinde sind nach Karte 15 ein ,Landesweit bedeutsamer Bereich fir die
Landwirtschaft’. Das Plangebiet ist nicht betroffen, grenzt aber an solche an. Grundsatz G 121
verlangt, die dauerhafte Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen flr auf3erlandwirtschaft-
liche Zwecke auf ein Mindestmal} zu reduzieren.

Ein ,Landesweit bedeutsamer Bereich fiir die Forstwirtschaft® findet sich nach Karte 16 nicht
innerhalb der Ortsgemeinde oder Verbandsgemeinde. Aus dem Fachbeitrag wurden innerhalb
des Gemeindegebietes ,Waldflachen mit besonderen Schutz- und Erholungsaspekten’ in die
Karte16 Ubernommen. Das Plangebiet ist nicht betroffen und grenzt auch nicht an solche an.

Das Gemeindegebiet liegt nach Karte 17 nicht in einem ,landesweit bedeutsamen Bereich fiir
die Rohstoffsicherung‘. Aus dem Fachbeitrag zum Leitbild Rohstoffsicherung wurden fiir das
Gemeindegebiet Bereiche mit ,bedeutsame standortgebundene Vorkommen mineralischer
Rohstoffe‘ nachrichtlich in das LEP IV Gbernommen.

An das funktionale groRrdumige Verkehrsnetz ist Weitersburg tUber die Autobahn 48 angebun-
den (Karte 19a). Dabei trennt die Autobahn das Plangebiet von der Ortslage ab.
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Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan, Stadtebau Seite 4
»Wendelinushof” - Ortsgemeinde Weitersburg Februar 2026

Karte 20 ,Leitbild erneuerbare Energien® trifft fiir die Ortsgemeinde die Aussage, dass sie laut
der nachrichtlichen Darstellung des Fachbeitrages nicht in einem landesweit bedeutsamen
Raum hoher Windhoffigkeit liegt.

Abbildung 3: Auszug aus dem LEP IV
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(Gesamtkarte, ohne Mal3stab)
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1.3.2 Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald (RROP)

Im RROP Mittelrhein-Westerwald findet sich in der Gesamtkarte fiir die Ortsgemeinde Weiters-
burg folgende Darstellung:

Abbildung 4: Auszug aus dem RROP Mittelrhein-Westerwald

. ‘:‘) £ é‘fs'! ©re G’f‘ tﬂ. t

(Gesamtkarte, Plangebiet mit magentafarbenem Pfeil markiert, ohne Mal3stab)

Demnach und aufgrund von Text und Textkarten des RROP wird das Gemeindegebiet mit Kenn-
zeichnungen Uberlagert.

Lage im verdichteten Bereich mit konzentrierter Siedlungsstruktur (Karte 01). Die Ortsge-
meinde liegt in einem Schwerpunktraum der Raum- und Siedlungsstrukturentwicklung
(Karte 02) und innerhalb eines besonders planungsbediirftigen Raumes ,Koblenz/Neu-
wied' (Karte 13).

Der Ortsgemeinde ist keine zentraldrtliche Funktion zugewiesen, sie liegt im Nahbereich
der Stadt Vallendar, der die Funktion eines freiwillig kooperierenden Mittelzentrums zu-
gewiesen ist. (Karte 03).

Die Ortsgemeinde liegt, bis auf den direkten Siedlungsbereich und eines Puffers darum,
innerhalb eines regionalen Griinzuges und vollstandig im Vorbehaltsgebiet besondere
Klimafunktion (Karte 04).

Das gesamte Gemeindegebiet ist bis auf den Siedlungsbereich der Ortslage flachende-
ckend von einem Vorbehaltsgebiet regionaler Biotopverbund tberdeckt. Vorranggebiete
regionaler Biotopverbund sind nicht vorhanden. Der Norden des Gemeindegebietes ist
zusatzlich mit einem Wanderkorridor regionaler-Uberregionaler Bedeutung Uberdeckt
(Karte 05), wobei dieser norddstlich des Plangebietes verlauft und in einigem Abstand
liegt.

Die Karte 6 als Radonprognose-Karte ist durch die online verfligbaren Informationen des
Landesamtes fir Umwelt zum Radon tberholt.

Vorrang- und Vorbehaltsgebiete Grundwasserschutz sind im Gemeindegebiet nicht dar-
gestellt.
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¢ In den Offenlandbereichen befinden sich grof3zligig sowohl Vorranggebiete und teilweise
Vorbehaltsgebiete Landwirtschaft. Das Plangebiet selbst ist nicht betroffen, allerdings
grenzen in Nordwesten und Nordosten Vorranggebiete Landwirtschaft unmittelbar an.

¢ In den Waldgebieten sind teilweise Vorranggebiete aber keine Vorbehaltsgebiete Forst-
wirtschaft dargestellt, der Uberwiegende Teil ist als sonstige Waldflache im RROP
enthalten. Die Waldgebiete befinden sich nicht in der unmittelbaren Nahe des Plangebie-
tes.

e Der AuBenbereich des Gemeindegebiets und der Norden der Ortslage sind flachende-
ckend mit der Kennzeichnung Vorbehaltsgebiet Erholung und Tourismus Uberlagert
(Karte 07).

¢ Im Gemeindegebiet findet sich keine Vorrang- und Vorbehaltsgebiete Rohstoffabbau oder
Ressourcenschutz.

e Die Ortsgemeinde liegt lediglich ganz im Norden innerhalb der bedeutsamen historischen
Kulturlandschaften 5.1 ,Kannebackerland® und hier in einem Teilbereich, in dem lediglich
eine ,Bedeutung vorhanden' dargestellt ist (Stufe 5 (niedrigste Stufe)) (Karte 08). Nutzun-
gen und pragende Merkmale sind nach Tabelle 4 des RROP ,Tonabbau, ehemalige
Bergwerke, Tdpfereien, Ortsbilder, noch in Resten vorhandene Obstwiesen und kleintei-
lige Griinlandnutzung®.

o Uber das Gemeindegebiet verlauft als (iberregionale StraRenverbindung die A 48 (Karte
9). An das funktionale Netz des 6ffentlichen Verkehrs ist die Ortsgemeinde nur Gber eine
flachenerschlieRende Busverbindung angebunden (Karte 10). An das funktionale Rad-
wegenetz ist die Ortsgemeinde nicht angebunden (Karte 11). Das Plangebiet selbst ist
lediglich Gber Wirtschaftswege erreichbar.

Fir das Plangebiet findet sich im RROP Mittelrhein-Westerwald folgende Darstellung:

Abbildung 5: kleinrdumiger Auigug aus dem RROP Mitterhein-Westerwald

7N e 4

ohne Mal3stab)
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1.3.3

1.3.3.1

Das Plangebiet ist von folgenden Gebieten (iberdeckt.
e Regionaler Griinzug (Ziel)
e Vorbehaltsgebiet regionaler Biotopverbund (Grundsatz)
¢ Vorbehaltsgebiet Erholung und Tourismus (Grundsatz)
e Vorbehaltsgebiet besondere Klimafunktion (Grundsatz)

e Siedlungsflache Wohnen (sonstiger Planinhalt ohne Ziel- oder Grundsatzcharakter)

Gesamtanlagen mit erheblicher Fernwirkung sind in unmittelbarer Umgebung bzw. mit Sichtver-
bindung nicht vorhanden.

Im Ubrigen werden aufgrund der kleinmalRstabigen Darstellung keine Aussagen getroffen.

Ubereinstimmung mit den Zielen der Landes- und Regionalplanung

Das Plangebiet liegt innerhalb des regionalen Griinzuges und mehreren Vorbehaltsgebieten
nach Regionalem Raumordnungsplan. Daher sind die entsprechenden Ziele in der Planung zu
beachten und die Grundsatze in der Abwagung besonders zu berticksichtigen. Es folgt eine
Gegenuberstellung der Ziele und Grundsatze mit Begriindung als Zitat aus dem RROP (die
Begriindung/Erlauterung zum Ziel bzw. Grundsatz wird nur wiedergegeben, sofern das Ziel bzw.
der Grundsatz an sich anzuwenden ist) und darauffolgend der Umgang mit dem Grundsatz in
der Abwagung bzw. die Bewertung des Ziels.

Lage im Regionalen Griinzug (Z 53)

Die Flache liegt vollstandig im regionalen Griinzug. Im Folgenden soll planerisch bewertet wer-
den, ob hinsichtlich Z 53 die einzelnen Freiraumfunktionen des regionalen Griinzugs
beeintrachtigt werden und wie sich die Errichtung eines Gastehauses auf die Zielinhalte aus-
wirkt. Es handelt sich hier um eine rein planerische Bewertung.

Die Grundsatze G 52 und G 56 stehen im Zusammenhang mit Z 53, so dass sie hier ebenfalls
behandelt werden.

G 52 RROP

~Regionale Griinziige und Griinzédsuren dienen dem Schutz des Freiraums vor Uberbauung und
der Sicherung von Freiraumfunktionen.*”

Z 53 RROP

,Neue Siedlungsgebiete, flachenhafte Besiedlung und groRe Einzelbauvorhaben sind innerhalb
der regionalen Griinzlige nicht zuldssig; ausgenommen davon sind dem Tourismus dienende
Einzelvorhaben.

Begriindung/Erlduterung zu G 52 und Z 53:

Die regionalen Griinziige konkretisieren und sichern die landesweit bedeutsamen Bereiche fiir
den Freiraumschutz laut Landesentwicklungsprogramm IV. Sie sind vor allem in den Verdich-
tungsrédumen ausgewiesen sowie in Gebieten mit zahlreichen konkurrierenden
Raumnutzungsanspriichen, zu denen insbesondere die engen Tallagen gehéren. Die regiona-
len Griinziige, Griin- und Siedlungszédsuren sind multifunktionale Instrumente zur
Freiraumsicherung. Sie sind insbesondere auch ein Instrument, um die Siedlungsentwicklung
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an Gesichtspunkten des Klimas zu orientieren. Sie erfiillen mehrere Freiraumfunktionen gleich-
zeitig und enthalten:

e landwirtschaftliche, weinbauliche und forstwirtschaftliche Nutzfldchen,

e Fldchen mit besonderer Bedeutung fiir die Klimaverbesserung und Lufthygiene (Kaltluf-
tentstehungsbereiche, Kaltluftleitbahnen),

e Okologisch wertvolle Bereiche (Naturschutzgebiete, wertvolle Biotope, bedeutsame Bi-
otop-Vernetzungsachsen, Landschaftsschutzgebiete usw.),

e wertvolle Bereiche fiir die Wasserversorgung (vorhandene und geplante Wasser- bzw.
Heilquellenschutzgebiete),

e (iberschwemmungsgefdhrdete Bereiche,

e siedlungsgliedernde Freirdume zur Verhinderung bandartiger, ausufernder Siedlungs-
entwicklungen,

e landschaftsgestaltende Bereiche (Wald- und Gewdésserrdnder, markante Héhenunter-
schiede),

e fiir die siedlungsbezogene Naherholung wichtige Bereiche.

Regionale Griinziige sollen als gro8e zusammenhédngende Freirdume erhalten bleiben. Des-
halb darf innerhalb der regionalen Griinziige keine flachenhafte Besiedlung stattfinden.
Planungen und Vorhaben, die zu einer Zersiedlung, einer Beeintrdachtigung der Gliederung von
Siedlungsgebieten, des Wasserhaushalts, der Freiraumerholung oder zur Verdnderung der kli-
matischen Verhéltnisse flihren kénnen, sind in den regionalen Griinzligen nicht zulédssig. Hierzu
zdhlen neben neuen, von bestehenden Siedlungsgebieten rdumlich getrennten Siedlungsfla-
chen auch Sport- und Freizeiteinrichtungen mit einem hohen Anteil baulicher Anlagen,
Verkehrsanlagen sowie andere InfrastrukturmalBnahmen. Grol3e Einzelbauwerke wie Hochhéu-
ser und Gebdude in exponierter Lage sind nicht zuldssig, damit die Naherholung und das
schutzwiirdige Landschaftsbild in regionalen Griinziigen nicht beeintrdchtigt werden. Abwei-
chungen sind nur aus Griinden des &ffentlichen Wohls und unter der Voraussetzung zulassig,
dass gleichzeitig in demselben Naturraum Kompensationsfidchen gleicher Gré3e, Qualitét und
vergleichbarer Funktion den regionalen Griinziigen zugeordnet werden. Privilegierte Vorhaben
im AuBenbereich (z. B. landwirtschaftliche Aussiedlungsvorhaben bzw. sonstige landwirtschaft-
liche BaumaBBnahmen) sind in den regionalen Griinziigen zuldssig, wenn die einzelnen
Freiraumfunktionen regionaler Griinziige als &ffentliche Belange nicht entgegenstehen. Dem
Tourismus dienende Einzelvorhaben sind in den regionalen Griinziigen zulédssig, damit eine
Weiterentwicklung in diesem Bereich mdglich bleibt. Die Rohstoffgewinnung ist als ein vortiber-
gehender, zeitlich begrenzter Eingriff mit nachfolgender Rekultivierung bzw. Renaturierung in
den regionalen Griinziigen zuldssig. Durch die landwirtschaftliche, forstwirtschaftliche und wein-
bauliche Nutzung wird die Kulturlandschaft in den regionalen Griinziigen erhalten und gepflegt.
Die Waldgebiete als multifunktionale Bestandteile der regionalen Griinziige tragen zur Erhal-
tung der Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes und zur Verbesserung der Umweltqualitét in
den Bereichen mit starker Siedlungsentwicklung bei.“

Planerische Bewertung der Freiraumfunktion ,landwirtschaftliche, weinbauliche und
forstwirtschaftliche Nutzflachen*

Das Plangebiet ist im Regionalen Raumordnungsplan als ,Siedlungsflache Wohnen* enthalten.
Auch wenn es sich hier um einen sonstigen Planinhalt handelt, ist dies im Gesamtzusammen-
hang zu werten. Der Planinhalt ,Siedlungsflache Wohnen* entspricht im Wesentlichen auch der
tatsachlichen Nutzung (es wird lediglich zwischen Siedlungsflachen Wohnen, Siedlungsflachen
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Gewerbe und Sonderbauflache unterschieden, wobei die Sonderbauflachen aus dem Flachen-
nutzungsplan der Verbandsgemeinde Vallendar aufgrund des Wirksamwerdens des
Flachennutzungsplanes noch nicht in den sonstigen Planinhalten des Regionalen Raumord-
nungsplans enthalten sein kénnen). Eine Uberlagerung der Flache mit Vorrang- oder
Vorbehaltsgebieten Landwirtschaft oder Waldflachen liegt nicht vor. Die Errichtung eines ein-
zelnen Gastehauses entzieht der Landwirtschaft keine Flache, dieses soll auf einer intensiv
gepflegten Rasenflache innerhalb des Ziergartenbereiches des Anwesens errichtet werden.
Der Wendelinushof bietet in seinen gastronomischen Raumlichkeiten und bei Veranstaltungen
regionale Weine an. Die Nutzung als Weinbaubetrieb ist erkennbar und das Kulturgut des Wein-
baus wird mit der Sicherung der vorhandenen Nutzung und einer Erweiterung der Nutzung fir
Feriengaste beworben.

Die Aufstellung des Bebauungsplans steht im Einklang mit dieser Freiraumfunktion.

Planerische Bewertung der Freiraumfunktion ,,Fldchen mit besonderer Bedeutung fiir die
Klimaverbesserung und Lufthygiene (Kaltluftentstehungsbereiche, Kaltluftleitbahnen)“

Das Plangebiet liegt in einem klimadkologischen Ausgleichsraum. Die Luftaustauschbahnen
verlaufen westlich und 6stlich innerhalb der Flusstaler des Wustenbachs und Ferbachs. Das
Plangebiet liegt somit nicht innerhalb einer Luftaustauschbahn. Je nach Art der baulichen Nut-
zung wirde eine Bebauung allerdings zu einer Absenkung der Albedo fiihren, was
kleinklimatische Auswirkungen hatte. Allerdings muss hier erwahnt werden, dass lediglich ein
einzelnes Gebaude errichtet werden soll. Hier liel3e sich z.B. mit einer hellen Dacheindeckung
die lokale klimatische Negativwirkung minimieren. Bei vorliegendem Projekt werden die im Plan-
gebiet vorhandenen Grinstrukturen gesichert. Diese weisen kleinklimatische Gunstwirkungen
auf.

Die Freiraumfunktion wird aufgrund der Errichtung von lediglich einem Gebaude nicht
beeintrachtigt.

Planerische Bewertung der Freiraumfunktion ,,Okologisch wertvolle Bereiche (Natur-
schutzgebiete, wertvolle Biotope, bedeutsame Biotop-Vernetzungsachsen,
Landschaftsschutzgebiete usw.)*

Bei dem Plangebiet handelt es sich weitestgehend um bereits baulich genutzte und versiegelte
Flachen. Im 6stlichen Bereich befinden sich drei Obstbaumhalbstamme und vier neugepflanzte
Linden. Das Gelande ist durch eine Efeuhecke eingefriedet. Ziergarten mit Beeten und ein Teich
nehmen im Osten rund 2.000 m? des insgesamt ca. 7.750 m? grof3en Plangebiets ein. Die Bio-
topstruktur kann dem Landespflegerischen Bestandsplan in Anlage 2 entnommen werden. Der
Teich, die Efeuhecke und die Baume werden durch die Neuerrichtung des Gastehauses nicht
tangiert. In Anspruch genommen wird lediglich die intensiv gepflegte Rasenflache in einer Gro-
Renordnung von ca. 420 m? Neufestsetzung Sondergebiet, wobei die Festsetzung des
Sondergebietes nicht mit Neuversiegelung gleichzusetzen ist. Wegen der derzeitigen Nutzung
als intensiv gepflegte Rasenflache sind keine 6kologisch wertvollen Bereiche betroffen.

Das Plangebiet liegt auch nicht in der Nahe von Natura-2000 Gebieten oder sonstigen nationa-
len Schutzgebieten.

Es ist nicht mit Beeintrachtigungen der Freiraumfunktion zu rechnen.
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Planerische Bewertung der Freiraumfunktion ,,Wertvolle Bereiche fiir die Wasserversor-
qung (vorhandene und geplante Wasser- bzw. Heilquellenschutzgebiete)*

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb von Wasserschutzgebieten mit Rechtsverordnung oder ab-
gegrenzten Wasserschutzgebieten. Heilquellenschutzgebiete oder Mineralwassereinzugs-
gebiete sind nicht betroffen.

Beeintrachtigungen der Freiraumfunktion konnen somit ausgeschlossen werden.

Planerische Bewertung der Freiraumfunktion ,,Uberschwemmungsgefihrdete Bereiche*

Das Plangebiet liegt nicht in einem Uberschwemmungsgebiet.
Das Vorhabengebiet ist auch nicht durch Uberflutungen bei Starkregenereignissen gefahrdet
(siehe Kapitel 1.3.3.5). Die Freiraumfunktion ist nicht betroffen.

Planerische Bewertung der Freiraumfunktion . Siedlungsgliedernde Freirdume zur Ver-
hinderung bandartiger, ausufernder Siedlungsentwicklungen“

Die Flache liegt nicht im direkten Anschluss an die Ortsgemeinde Weitersburg, sondern in deut-
licher Entfernung zu dieser und auch zu der Ortslage der Stadt Vallendar. Eine bandartige
Erweiterung der Ortsgemeinde ist ausgeschlossen. Die Freiraumfunktion ist nicht betroffen.

Planerische Bewertung der Freiraumfunktion ,,Landschaftsgestaltende Bereiche (Wald-
und Gewaiasserrander, markante Hohenunterschiede)*

Sowohl Gewasserrander als auch markante Hohenunterschiede sind durch die Planung nicht
betroffen. Die Einfriedung des Plangebietes im Osten mit einer Hecke und die Abschirmung
zum Wirtschaftsweg mit einer Geholzhecke wird erhalten bleiben.

Die Freiraumfunktion wird somit nicht beeintrachtigt.

Planerische Bewertunq der Freiraumfunktion . fiir die siedlungsbezogene Naherholung
wichtige Bereiche*

Das Plangebiet an sich wird derzeit groRtenteils bereits baulich genutzt. Die Flache wird von
landwirtschaftlicher Nutzung umgeben. Die gastronomische Nutzung kommt der siedlungsbe-
zogenen Naherholung entgegen. Entlang der Wegeverbindungen wird damit eine
Einkehrmdglichkeit bauplanungsrechtlich gesichert. Die Errichtung von vier weiteren Ferien-
wohnungen tragt zur Standortsicherung des Anwesens bei.

Die Freiraumfunktion wird durch die Planung unterstiitzt.

G 56 RROP

»In den regionalen Griinziigen der Verdichtungsrdume sollen Regionalparke entstehen:
e im nérdlichen Mittelrheintal und unteren Ahrtal durch die Entwicklung eines Regionalparks
Rhein-Ahr,
e im Raum Wissen, Betzdorf und Siegen durch die Entwicklung eines Regionalparks Siegtal,
e im Raum Diez/Limburg durch die Entwicklung eines Regionalparks Lahn-Aartal.”

Abwagunag:
Das Plangebiet liegt nicht innerhalb oder in der Nahe eines der Bereich fur die Regionalpark-
projekte vorgesehen sind. Der Grundsatz ist nicht betroffen.
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1.3.3.2 Lage im Vorbehalts- und Vorranggebiet regionaler Biotopverbund

G 61 RROP

LZur nachhaltigen Sicherung der heimischen Tier- und Pflanzenwelt ist im Raumordnungsplan
ein regionaler Biotopverbund ausgewiesen (Karte 5). In den Bauleitpldnen sollen hieraus lokale
Biotopverbundsysteme entwickelt werden durch Konkretisieren und Verdichten des regionalen
Biotopverbundsystems.

Begriindung/Erlduterung:

Das Landesentwicklungsprogramm (LEP 1V) stellt Flédchen fiir einen landesweiten Biotopver-
bund dar. Dieser wird durch die Landschaftsrahmenplanung um regional bedeutsame
Funktionsrdume fiir den Arten- und Biotopschutz sowie um Verbindungselemente, die sich aus
den landesweiten Wildtierkorridoren und den Lebensraumanspriichen der regionalen Leitarten
ergeben (regionaler Biotopverbund) ergénzt. Der Biotopverbund besteht insgesamt aus

e den Gebieten des landesweiten Biotopverbundes,
e den Vorrang- und Vorbehaltsgebieten flir regionalen Biotopverbund,
e den Vorrang- und Vorbehaltsgebieten Ressourcenschutz (Z 80/G 81).

Der regionale Biotopverbund umfasst neben bereits bestehenden wertvollen Biotopfldchen und
Biotopkomplexen auch solche Lebensrdume, die aufgrund ihres Standortpotenzials und der
Lage im Raum ein hohes Entwicklungspotenzial aufweisen und wichtige potenzielle Verbin-
dungsflachen sind. Die Grundlage fiir die Ermittlung der sehr bedeutsamen und bedeutsamen
Flédchen fiir den regionalen Biotopverbund waren die Planungen vernetzter Biotopsysteme
(VBS), ein Gutachten der FOA (1998) zur Entwicklung eines regionalen Biotopverbundsystems
fiir die Landschaftsrahmenplanung Region Koblenz, die aktuelle Biotopkartierung (soweit diese
fiir die Kreise/ Teilbereiche vorlag), Daten des LUWG zu Leitarten und zum Biotopverbund,
ergdnzende Angaben der Unteren Naturschutzbehérden und der Naturschutzverbdnde sowie
vorliegende Gutachten und Untersuchungen fiir lokale Bereiche. Desweiteren wurden die im
vorhandenen Regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald (2006) dargestellten Vor-
ranggebiete fiir den Arten- und Biotopschutz nach heutigem Wissensstand (berpriift. Der
regionale Biotopverbund ist im Einzelnen im Landschaftsrahmenplan Region MittelrheinWes-
terwald vom Februar 2010 beschrieben. Die FFH- und EU- Vogelschutzgebiete bzw. der
landesweite Biotopverbund sind in der Beikarte nachrichtlich dargestellt.

Dort wo regional bedeutende Biotopverbundflédchen und Wildtierkorridore in der Region durch
die Autobahnen A 3, A 48 und A 61 oder viel befahrene Bundesstral3en unterbrochen werden
und keine Briicken oder geeignete Unterfiihrungen in der Ndhe vorhanden sind, sind laut Land-
schaftsrahmenplanung zur Vernetzung Griinverbindungen bzw. Querungshilfen in Form von
Griinbriicken oder Unterfiihrungen erforderlich. An welcher Stelle genau die Griinverbindungen
zu planen bzw. wie diese umzusetzen sind, muss im Einzelnen gepriift werden, einen Hinweis
hierzu gibt Karte 5.

Z 62 RROP (Vorranggebiete regionaler Biotopverbund) ist nicht betroffen.

G 63 RROP

»In den Vorbehaltsgebieten regionaler Biotopverbund soll der nachhaltigen Sicherung der hei-
mischen Tier- und Pflanzenwelt bei der Abwégung mit konkurrierenden Belangen ein
besonderes Gewicht beigemessen werden.
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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 Bio-
topverbundes. Unter anderem aufgrund neuerer Erkenntnisse aus der aktuellen
Biotopkartierung und den Daten des LUWG zu den Leitarten wurden zusétzliche Fldchen als
bedeutend fiir den regionalen Biotopverbund mit aufgenommen:

e Fldchen der aktuellen Biotopkartierung mit bestimmten Funktionen.

e Fldachen im unteren Mittelrheintal, um eine durchgéngige Verbundachse

e entlang der rechtsrheinischen Hénge zu erhalten.

e gesetzlich geschiitzte Bachtéaler mit Feuchtwiesen und - brachen.

e Zusétzliche Lebensrdume fiir Reptilien (Ergdnzungs- und Verbindungsbereiche).
o Waldbesténde innerhalb der Wildtierkorridore.

Die methodische Vorgehensweise bei der Zuordnung der Wertstufen wird im Anhang des Land-
schaftsrahmenplanes beschrieben.”

Abwagunag:
Zu G 61:

Vorschlage flr einen lokalen Biotopverbund wurde mit der Erstellung des Landschaftsplans im
Rahmen der Neuaufstellung des Gesamtflachennutzungsplans vorgenommen. Damit ist der
Grundsatz 61 beachtet.

Zu G 63:

Die Uberschneidung des Plangebietes mit dem Vorbehaltsgebiet erfolgt auf Flachen, die derzeit
schon intensiv gartnerisch gepflegt sind.

Das Plangebiet wurde fiir die Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans hinsichtlich sei-
nes Artenpotenzials untersucht, darauf aufbauend erfolgt im Bebauungsplanverfahren eine
aktuelle Habitatstrukturerfassung und die Erstellung eines artenschutzrechtlichen Beitrags.

Die Unterlagen werden Bestandteil der Planung. Mit den Artenschutzrechtlichen Unterlagen und
dem Umweltbericht werden die Grundlagen fiir eine ordnungsgemafe Abwagung erfasst und
MaRBnahmen zur nachhaltigen Sicherung der heimischen Tier- und Pflanzenwelt formuliert.
Eventuell zu treffende MalRnahmen werden zwischen dem Biologen und dem Eigentiimer ab-
gestimmt, wodurch sichergestellt ist, dass die MaRnahmen umsetzbar sind und in die
Zeitabfolge passen. Zusatzlich werden die Mallnahmen Uber einen stadtebaulichen Vertag zwi-
schen der Ortsgemeinde Weitersburg und dem Eigentimer gesichert werden. Diese
MaRnahmen sorgen daflr, dass die heimische Tier- und Pflanzenwelt nachhaltig gesichert wird.

Der Durchflihrungsvertrag wird zur Sicherung der verbindlichen Bauleitplanung vor Durchfiih-
rung der Verfahren gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB zum Bebauungsplan unterzeichnet.

Die Sicherung und Weiterentwicklung des bestehenden Standortes werden vorliegend hoch ge-
wichtet.

Im Ergebnis ist die Planung mit den Grundsatzen des regionalen Biotopverbundes ver-
einbar.
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1.3.3.3 Lage im Vorbehaltsgebiet besondere Klimafunktion

G 71 RROP
,Walder sollen in ihrer Funktion als klimatische Regenerationsgebiete erhalten bleiben.

Abwagung:

Im Plangebiet oder angrenzend ist kein Wald vorhanden, daher ist dieser Grundsatz nicht be-
troffen.

G 72 RROP

,Offenlandbereiche - insbesondere Acker- und Griinlandfldchen sowie Sonderkulturen - sollen
erhalten bleiben, wenn sie fiir Kaltluftproduktion oder Kaltlufttransport einer Siedlung oder eines
Erholungsraumes von Bedeutung sind.

Begriindung/Erlduterung:

Eine besondere Bedeutung fiir die Kaltlufiproduktion und den Kaltlufttransport haben landwirt-
schaftlich genutzte Fldchen (Acker, Griinland, Sonderkulturen). Die regional wichtigen
Offenlandbereiche sind in die regionalen Griinziige integriert.“

Abwagung:

Lediglich im Osten des Plangebietes liegt ein Offenlandbereich vor. Es handelt sich allerdings
nicht um landwirtschaftliche Flachen (Acker- und Griinlandflachen sowie Sonderkulturen), son-
dern um das intensiv gepflegte Freigelande des Anwesens.

Dem bestehenden Offenlandbereich kommt keine besondere Bedeutung zu. Zudem wird die
zusatzliche Versiegelung des Plangebietes auf den Bereich des Gastehauses beschrankt.
Eine Barrierewirkung hinsichtlich eines etwaigen Kaltluftabstroms/-transports ist nicht zu be-
firchten, da innerhalb des Plangebietes keine Hochbauten entstehen werden, die sich nicht
nach den bereits vorhandenen Kubaturen richten.

Zudem befindet sich das Plangebiet aulierhalb eines Kaltluftstroms. Damit ist Grundsatz 72

beachtet.

Abbildung 6: Kaltluftabfluss
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(Quelle: https.//www.klimawandel.rlp.de/Kartenwerke_Klimaanpassung, Mal3stab 1:15.000,
Plangebiet rot umrandet, letzter Aufruf 11.12.2025)
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G 73 RROP

,Klimabkologische Ausgleichsrdume und Luftaustauschbahnen sollen erhalten bleiben bzw.
entwickelt werden.

Begriindung/Erlduterung:

Klimadkologische Ausgleichsrdume und Luftaustauschbahnen sind im LEP |V dargestellt.

Luftaustauschbahnen kénnen vor allem Téler und offene Hanglagen sein. Sie weisen in der
Regel talabwérts gerichtete Talabwindsysteme und Kaltluftstréme auf, die zu einer besseren
Versorgung von Siedlungen mit Kalt- und Frischluft beitragen kénnen. Fldchen mit besonderer
Bedeutung fiir die Klimaverbesserung und Lufthygiene (Kaltluftentstehungsbereiche, Kaltluft-
leitbahnen bzw. Luftaustauschbahnen) sind in die Festlegung und Abgrenzung der regionalen
Griinzlige und Griinzdsuren eingegangen. Soweit sie nicht in die regionalen Griinziige und
Griinz&suren eingegangen sind, sind diese Fldchen als Vorbehaltsgebiete fiir besondere Klima-
funktion festgelegt. Inwieweit Téler tatsdchlich Bedeutung als Luftaustauschbahnen haben,
kann in konkreteren Untersuchungen auf Ebene der Bauleitplanung ermittelt werden.*

Abwagung:

Das Plangebiet befindet sich in einem Vorbehaltsgebiet fiir besondere Klimafunktion und liegt
innerhalb eines klimadkologischen Ausgleichsraums nach LEP IV. Luftaustauschbahnen ver-
laufen nicht innerhalb oder in der Nahe des Plangebiets. Daher ist keine Luftaustauschbahn
nach LEP IV betroffen. Zudem wird das geplante Gebaude sich in der Kubatur im Wesentlichen
nach dem vorhandenen Bestand richten, so dass es die Luftstrdme nicht behindert. Damit ist
der Grundsatz bericksichtigt.

G 74 RROP

»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

o Flachen in ihrer Funktion als klimatische Ausgleichsréume erhalten bleiben und durch Ent-
siegelungsmalBnahmen, Baumpflanzungen, Dach- und Fassadenbegriinungen unterstiitzt
werden,

o flir Siedlungsvorhaben klimadkologische Voruntersuchungen durchgefiihrt und Ausgleichs-
maflBnahmen entwickelt,

o Verbesserungen im Immissionsschutz angestrebt und klimatische Verschlechterungen ver-
mieden und

o fiir die Bauleitplédne Klimauntersuchungen durchgefiihrt werden, um die Informationsgrund-
lagen fiir den Klimaschutz zu verbessern.

Begriindung/Erlduterung:

Als Vorbehaltsgebiete fiir besondere Klimafunktion sind die thermisch stark belasteten Rdumen
sowie die klimatisch sensiblen Tallagen (Karte 4) festgelegt. In diesen Rdumen bestehen be-
sondere Anforderungen an den Klimaschutz. Die klimatischen Bedingungen dlirfen 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 Luftaus-
tausches neigen. Griinflachen haben im Gegensatz zu den (berbauten Bereichen positive
klimaékologische Wirkungen (Staubfilterung, Temperaturausgleich usw.) und sollen daher vor
allem in den klimatisch stark belasteten R&umen erhalten und erweitert werden.
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1.3.3.4

Immissionsschutzpflanzungen an Stral8en sollen erhalten und geférdert werden. Hinweise zur
Verbesserung der lufthygienischen Situation im hochverdichteten Raum Koblenz/Neuwied
durch Reduzierung der Emissionen geben der Luftreinhalteplan Koblenz-Neuwied von 1994 so-
wie der Luftreinhalteplan Koblenz 2008 - 2015. Ein Problem stellt insbesondere die
Emissionsbelastung durch Strallenverkehr in den Télern dar. Sie kann dazu fiihren, dass statt
frischer Luft belastete Luft transportiert wird. In jedem Fall sollten in den Télern Siedlungsvor-
haben, die den Frischlufttransport behindern oder zu einer qualitativen Verschlechterung der
transportierten Luft fiihren, vermieden werden.

Die Rohstoffgewinnung ist als ein voriibergehender, zeitlich begrenzter Eingriff mit nachfolgen-
der Rekultivierung bzw. Renaturierung in den Vorbehaltsgebieten fiir besondere Klimafunktion
zulassig.“

Abwagunag:

Die klimatische Situation wird sich durch das Vorhaben nicht verschlechtern. Der Bebauungs-
plan bereitet keine grof¥flachige Versiegelung vor und die klimarelevanten Strukturen im
Plangebiet bleiben erhalten (siehe auch Abwagung zu G 72). Der Grundsatz ist berticksichtigt.

G 75 RROP

,Die Festlegung der Standorte neuer Wohngebiete soll sich auch am Radonpotenzial orientie-
ren. Zum Schutz vor einer Belastung durch Radon soll bei neu zu errichtenden Geb&uden dafiir
Sorge getragen werden, dass sinnvolle MalBnahmen ergriffen werden. Fiir bereits bestehende
Gebdude sollen, entsprechend der Bauweise und Zuordnung zu einem Gebiet mit einem erhéh-
ten Radonpotenzial, Informationen (iber Ma3nahmen zur Reduzierung der Radonkonzentration
zur Verfiigung gestellt werden. Bei der Bauplanung - soweit ein begriindeter Verdacht besteht
— sollen entsprechende SchutzmalBnahmen ergriffen werden.”

Abwagung:
Die Radonkonzentration liegt unterhalb der Werte, flr die das Landesamt fiir Umwelt bauliche
MaRnehmen empfiehlt. Damit ist der Grundsatz beachtet.

Lage im Vorbehaltsgebiet Erholung und Tourismus

Da die folgenden Inhalte alle in Bezug zueinanderstehen und eine getrennte Betrachtung der
Ziele und Grundsatze der komplexen Sachlage nicht gerecht wird, werden die entsprechenden
Ziele und Grundséatze zu Erholungsraumen sowie zu Freizeit, Erholung und Tourismus samtlich
in diesem Kapitel behandelt.

Z 59 RROP (groRRe Flusstaler) ist nicht betroffen, die Entfernung zum Rheintal ist zu grol3 bzw.
es sind keine Sichtbeziehungen vom Rheintal zum Wendelinushof vorhanden.

G 58 RROP

»In den Vorbehaltsgebieten Erholung und Tourismus soll die Vielfalt, Eigenart und Schénheit
von Natur und Landschaft nachhaltig geschlitzt und die Landschaft in ihrer Funktion als Raum
fiir die naturnahe, landschaftsgebundene, stille Erholung der Bevélkerung erhalten und entwi-
ckelt werden. In diesen Rdumen soll dem Schutz des Landschaftsbildes bei raumbedeutsamen
Entscheidungen ein besonderes Gewicht beigemessen werden.
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Begriindung/Erlduterung:

Die landesweiten sowie die im Landschaftsrahmenplan dargestellten regional bedeutsamen Er-
holungs- und Erlebnisrédume weisen in der Regel auch ein reizvolles, attraktives Landschaftsbild
mit geringen Stérungen auf, Das Landschaftsbild und die Erholungsfunktion der Landschaft wird
dartiber hinaus durch Naturparke und Landschaftsschutzgebiete sowie durch die kleinrGumig
abgegrenzten Vorrang- und Vorbehaltsgebiete regionaler Biotopverbund sowie in den Verdich-
tungsrdumen und groBen Tallagen der Region durch die regionalen Griinziige geschiitzt.

(Vgl. auch Ausflihrungen zur Freiraumnutzung in Kap. 2.2.4).“

G 95 RROP

»Die Verbesserung der Erholungsméglichkeiten und die Stérkung des Tourismus sind unter Nut-
zung und weitgehender Schonung des Landschaftspotentials so vorzunehmen, dass eine
ausreichende rdumliche Ordnung der verschiedenen Formen von Tourismus, Freizeitgestaltung
und Erholungsnutzung erfolgt und eine wirtschaftliche Auslastung der Infrastruktureinrichtungen
durch geeignete Kombinationen von unterschiedlichen Erholungsnutzungen und Freizeitaktivi-
taten maéglich ist.”

Begriindung/Erlduterung:

Der Erholung in ihren unterschiedlichen Formen vom stillen Naturerleben bis hin zur intensiven
flachenbeanspruchenden touristischen Nutzung kommt eine besondere wirtschaftliche Bedeu-
tung zu. Dabei sollen die dezentral konzentrierten touristischen Angebote in der gesamten
Bandbreite fiir eine wirtschaftlichere Nutzung miteinander verknlipft werden.”

G 96 RROP

,Der Tourismus soll in der Region in seiner regionalwirtschaftlichen Bedeutung erhalten und in
denjenigen Teilrdumen und Gemeinden gestérkt werden, die liber die naturrdumlichen und in-
frastrukturellen Voraussetzungen dafiir verfiigen.*

G 97 RROP

»In den Vorbehaltsgebieten Erholung und Tourismus (Karte 7) 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 Ent-
scheidungen ein besonderes Gewicht beigemessen werden.”

G 98 RROP

»Flr den Ausflugsverkehr soll der hohe Erlebniswert der Flusstéler von Mittelrhein, Ahr, Mosel,
Lahn, Sieg, Wied und Nette mit ihren besonders bedeutsamen Landschaftsbildelementen und
den Bereichen mit starker Hangneigung erhalten bleiben. Die Weinbaugebiete in den Flusstéa-
lern sollen als traditionelle Zielgebiete weiterhin genutzt und weiterentwickelt werden.

Begriindung/Erlduterung zu G 96 bis G 98:

Die Region verfligt auf Grund ihrer landschaftlichen Potentiale in den grof8en Flusstélern und in
den Mittelgebirgslagen von Eifel, Hunsriick, Taunus und Westerwald, auf Grund der histori-
schen Stadte in den groBen Flusstélern sowie der ldndlich geprdgten Gemeinden in den
Hébhenlagen (iber ein aullerordentliches Potential fiir touristische Angebote und Ferienange-
bote. landschaftliche Vielfalt, ein reichhaltiges kulturelles Angebot, zahlreiche Méglichkeiten im
Kur- und Béderbereich, die Gastlichkeit in den beriihmten Weinbaugebieten und die durch den
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Weinanbau und die Landwirtschaft geprégte und gepflegte Kulturlandschaft sind die bedeuten-
den Elemente des Tourismus in der Region Mittelrhein-Westerwald.

Teilrdume mit besonders glinstigen natirlichen Voraussetzungen fiir den Tourismus sind die
Landschaftsrdume mit hohem Erlebniswert (Karte 7) einschlieBlich der gro3en Flusslandschaf-
ten von Mittelrhein, Mosel, Ahr und Lahn, die bereits (ber eine traditionelle umfangreiche
touristische Ausstattung verfligen und deren wirtschaftliche Grundlage im Wesentlichen der
Tourismus ist. Ein zukunftsweisendes Potential ergibt sich aus der Anerkennung des Oberen
Mittelrheintals sowie des oberoermanisch-raetischen Limes als UNESCO-Welterbe. Neben den
bestehenden Naturparken RheinWesterwald, Nassau und Soonwald-Nahe wurde im Jahr 2010
auch der Naturpark Vulkaneifel ausgewiesen. Das naturnahe touristische Potenzial der Region
wird ergénzt durch geotouristische Attraktionen, im Natur- und Geopark Vulkaneifel (seit No-
vember 2015 als UNESCO Global Geopark ausgezeichnet) und dem Geopark Westerwald-
Lahn-Taunus, sowie im nationalen Geopark Laacher See. Der hohe Erlebniswert dieser Kultur-
landschaften soll als Grundlage fiir die Erholungsfunktion und den Tourismus nachhaltig
geschiitzt werden. Punktuelle Beeintrachtigungen der Erholungsréume, wie z. B. durch sto-
rende Bauwerke, sollen behoben werden. Alle Planungen und MalBnahmen, die die
Erholungsfunktion beeintrdchtigen kénnen, sollen in den Vorbehaltsgebieten Erholung und Tou-
rismus vermieden werden. Die Besonderheiten dieser Rdume und die Begriindung flir ihre
landesweite Bedeutung sind im Landschaftsprogramm und im Anhang des LEP |V dargelegt.

Die Auswahl der regional bedeutsamen Erholungs- und Erlebnisrdume erfolgte nach den Krite-
rien

e hoher Erlebniswert, attraktives Landschaftsbild

e hohes Entwicklungspotenzial fiir die Erholung

o relative Stérungsarmut fiir die ruhige, landschaftsbezogene Erholung

¢ vorhandene Erholungsinfrastruktur (Qualitdtswanderwege, regionale Radwege)

e Bedarfim Umfeld von Siedlungsschwerpunkten

o Verbindungsfunktion zwischen wichtigen Erholungs- und Erlebnisrdumen.

Die ausgewéhlten Landschaftsrédume bilden im Zusammenhang mit den landesweit bedeutsa-
men Fldchen ein Netz von Erholungs- und Erlebnisrdumen mit Kernflachen und Erweiterungs-
bzw. Verbindungsflachen.

Grundsétzlich sind die landesweiten und regional bedeutsamen Erholungs- und Erlebnisrdume,
die i.d.R. auch ein reizvolles, attraktives Landschaftsbild mit geringen Stérungen aufweisen, von
visuell beeintrdchtigenden Bauwerken und Anlagen freizuhalten.

Die Darstellung der landesweit und regional bedeutsamen Erholungs- und Erlebnisrdume ist
der Abbildung 2 der SUP zu entnehmen. (vgl. auch Ausfiihrungen zum Freiraumschutz in Kap.
2.1.2)¢

G 99 RROP

,Die Gemeinden in den Vorbehaltsgebieten Erholung und Tourismus sollen entsprechend ihrer
Eignung und Standortgunst zur gemeinsamen Entwicklung des Erholungsraumes beitragen. In
verkehrsglinstig gelegenen Gemeinden soll bevorzugt die touristische Infrastruktur konzentriert
werden. In den Vorbehaltsgebieten Erholung und Tourismus, die schon traditionell Tourismus-
gebiete sind, soll besonders durch qualitativ wirksame MalBhahmen die kiinftige Entwicklung
beglinstigt werden. Die Entwicklung dieser Vorbehaltsgebiete Erholung und Tourismus soll
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dazu beitragen, die Erwerbsgrundlagen fiir die Bevélkerung zu sichern und die Strukturschwé-
chen zu verringern.

Begriindung/Erlduterung:

Die Vorbehaltsgebiete Erholung und Tourismus (Karte 7), bei denen es sich u. a. auch um tra-
ditionelle Tourismusregionen handelt, liegen in Landschaftsrdumen mit hohem Erlebniswert und
sind deshalb fiir die weitere touristische Entwicklung besonders gut geeignet. Die spezifische
Standortbindung an besondere Natur-, Kultur- und Landschaftspotentiale soll fiir eine bedarfs-
gerechte Infrastruktur und Dienstleistungsangebote im Tourismus besonders genutzt werden.
Dies ist in der Regel nur im Zusammenwirken zwischen den Gemeinden durch Nutzung von
Synergieeffekten mdglich. In den Vorbehaltsgebieten Erholung und Tourismus soll darauf ge-
achtet werden, dass sowohl Rdume fiir die Aktiverholung wie auch Ruhezonen geschaffen
werden bzw. erhalten bleiben und die touristische Nutzung ausgewogen liber den Bereich ver-
teilt wird.”

G 100 RROP

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

Begriindung/Erlduterung:

Innerhalb der dargestellten Gebiete sind ldrmarme Rdume enthalten, die sich in besonderem
MaRe fiir die ruhige Erholung in Natur und Landschaft eignen und in dieser Funktion gesichert
werden sollen.”

G 101 RROP

»In den hochverdichteten und verdichteten Rdumen der Region (Karte 1) sollen die Vorausset-
zungen und die Mdglichkeiten fiir die Naherholung durch Naherholungsrdume und durch
Regionalparks (Karte 4) verbessert werden.”

Begriindung/Erlduterung:

In den Verdichtungsrdumen soll der Naherholung ein besonderes Gewicht beigemessen wer-
den.

Abwéqung/Bewertung/Beachtung:

Als Landschaftsbildtyp kommt nach Karte 8 des LEP IV eine ,Agrarlandschaft‘ vor.

In der Karte 9 des LEP |V ist der Teil der Ortsgemeinde, in dem das Plangebiet liegt, als ,Lan-
desweit bedeutsamer Bereich fir Erholung und Tourismus’ Nr. 15b ,Neuwieder
Rheintalniederung" gekennzeichnet. Der Erholungs- und Erlebnisraum ,Neuwieder Rheintalnie-
derung‘ wird im Anhang 2 zum LEP IV wie folgt beschrieben: ,Weite, stark durch Bebauung
geprégte Talniederung, in der der Rhein mehrere langgezogene Inseln aufweist. Unbebaute
Bereiche werden liberwiegend flir Ackerbau und Obstbau genutzt. Grof3fldchige Abbaugebiete
mit einer Vielzahl von Gewdéssern.” Dieser Landschaft kommt eine landesweite Bedeutung als
,Bindeglied im Rheintal, das zwar in seiner Markanz deutlich hinter den Durchbruchstélern zu-
rlcktritt, aber im landschaftlichen Zusammenhang einzubeziehen ist, Naherholungsgebiet” zu.
Gemal Grundsatz G 90 LEP IV werden »Landschaftstypen« dargestellt, um die Eigenart, Viel-
falt und Schoénheit der rheinland-pfalzischen Landschaften dauerhaft zu sichern. Nach Ziel Z 91
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1.3.3.5

LEP IV bilden die Landschaftstypen die Grundlage fir die Darstellung von Erholungs- und Er-
lebnisraumen, in denen die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur
und Landschaft vorrangig zu sichern und zu entwickeln sind.

Ein ,Landesweit bedeutsamer Bereich flr Erholung und Tourismus‘ nach Karte 18 tiberdeckt die
Ortsgemeinde und das Plangebiet nicht.

Das Plangebiet liegt nach Karte 10 des LEP IV nicht innerhalb einer historischen Kulturland-
schaft.

Weiterhin liegt ein Teil der Ortsgemeinde in einem groRen Flusstal. Der Wendelinushof ist durch
die Lage auf dem Plateau und mangels Sichtbeziehungen diesem aber nicht zuzurechnen.
Demnach ist auch Z 59 nicht betroffen. G 58 und G 95 bis G 100 behandeln den Tourismus
und den Erholungswert der Landschaft in eher allgemeiner Form.

Bei dem Wendelinushof handelt es sich um eine StrauBwirtschaft mit der Mdglichkeit zu Veran-
staltungen und dem Potenzial zur Gastronomie. Zusatzlich werden Ferienwohnungen
angeboten. Das Angebot an Ferienwohnungen soll ausgeweitet werden. Damit ist der touristi-
sche Aspekt gegeben, so dass die Planung im Einklang mit obigen Grundsatzen steht.

Durch den Vorhabenbezug des Bebauungsplans und die Festsetzung der pragenden Baume
als zu erhaltend, werden die landschaftsbildpragenden Griinstrukturen gesichert. Damit bleiben
die Vielfalt, Eigenart und Schoénheit von Natur und Landschaft auf dem Plateau erhalten. Durch
die bauplanungsrechtliche Sicherheit fir den Eigentiimer wird Uber die kiinftige Nutzung, der
Unterhalt des Gebaudes und die Pflege der Landschaftsstrukturen gesichert.

Die Gebaude selbst sind wegen der Lage auf dem Plateau und 6stlich der Autobahn von den
Siedlungsbereichen Weitersburg oder Vallendar heraus nicht einsehbar.

Das Landschaftspotenzial wird durch die Erweiterung des Angebotes auch flir einen weiteren
Bevdlkerungskreis erlebbar gemacht. Die Mdglichkeiten der Naherholung bzw. der Freizeitge-
staltung sowie des Tourismus werden durch das Vorhaben insgesamt verbessert.

Weiterhin werden mit den zuséatzlichen Ferienwohnungen Arbeitsplatze gesichert, was der Wirt-
schaftsentwicklung der Ortsgemeinde zutraglich ist.

In der summarischen Betrachtung sind die obigen Grundsatze betroffen. Es kann aber festge-
stellt werden, dass die Grundsatze dem Vorhaben nicht nur nicht entgegenstehen, sondern das
Vorhaben die Intention der Grundséatze sogar unterstitzt.

Z 60 bezieht sich auf Campingplatze und betrifft die Planung nicht. G 102 bis G 104 beziehen
sich auf Kurorte und Z 105 auf gro3flachigen Freizeitanlagen (Ferienhausanlagen). Sie betref-
fen die vorliegende Planung ebenfalls nicht.

Hochwasser und Starkregen

Die Flache befindet sich auRerhalb eines gesetzlichen Uberschwemmungsbereichs und auier-
halb des nachrichtlichen Hochwassers HQ 200. Es liegt auch keine Uberflutungsgefahrdung bei
HQ extrem vor. Die Flache ist auch nur marginal durch Starkregenereignisse bedroht. Mit dem
Inkrafttreten des Bundesraumordnungsplans Hochwasserschutz (BRPH) zum 01.09.2021 hat
ein Paradigmenwechsel in Richtung einer starker risikobasierten Hochwasservorsorge stattge-
funden. Die Bauleitplanung muss den risikobasierten Planungsansatz abbilden und hat die
stadtebauliche Entwicklung von hochwassergefahrdeten Flachen abzuarbeiten.
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Abbildung 7: Sturzflutgefédhrdungskarte
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(Quelle: https://geoportal-wasser.rip-umwelt.de/serviet/is/10361/, Mal3stab 1:2.000, letzter Aufruf
11.12.2025)

GemaR der Sturzflutgefahrenkarten des Landes Rheinland-Pfalz Iauft das Niederschlagswasser
Uber den Wirtschaftsweg am Plangebiet vorbei. Lediglich im Bereich der beiden Linden kann es
zu Einstauungen kommen. Annahme fiir diese Aussage ist ein auflergewdhnliches Starkregen-
ereignis mit einer Regendauer von einer Stunde (SRI 7). Die Niederschlagsmengen des SRI 7
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entsprechen etwa einer 100-jahrlichen Eintrittswahrscheinlichkeit. In Rheinland-Pfalz entspricht
dies einer Regenmenge von ca. 40 — 47 mm (bzw. I/m?) in einer Stunde. Im Falle eines solchen
Ereignisses werden im Plangebiet Wassertiefen bis 30 cm sowie eine FlieRgeschwindigkeit bis
0,2 m/s erreicht. HOhere Wassertiefen sowie eine Erhéhung der FlieRgeschwindigkeit sind bei
intensiveren (extremer und/oder langer andauernd) Starkniederschlagen gegeben. Diese Infor-
mation sollen in der Objektplanung berlcksichtigt werden, um Schaden und Rickstau zu
vermeiden. Die Notwendigkeit besonderer Vorkehrungen tber das tUbliche Mal hinaus sind al-
lerdings auf dieser Grundlage nicht erforderlich.

1.3.4 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Verbandsgemeinde Vallendar stellt den in Rede
stehenden Bereich als ,Sonderbauflache” mit der Zweckbestimmung ,Landwirtschaft und Frem-
denverkehr® dar. Der Bebauungsplan ist daher aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Abbildung 8: Auszug aus dem wirksamen FNP der Verbandsgemeinde Vallendar

Landwirtschaft &
Fremdenverkehr

(Mal3stab 1:5.000)

1.3.5 Schutzgebiete

Gewasserschutz, Trinkwasser- und Heilguellenschutz

Oberflachengewasser befinden sich nicht in der Nahe. Trinkwasserschutzgebiete, Heilquellen-
schutzgebiet oder Mineralwassereinzugsgebiete und sind nicht betroffen.

Schutzgebiete nach Naturschutzrecht

Das FFH-Gebiet ,Brexbach- und Saynbachtal liegt ca. 1, m entfernt auf der anderen Seite der
Autobahn und das FFH-Gebiet Mittelrhein rund 1,4 km entfernt im Sidwesten. Vogelschutzge-
biete befinden sich nicht in der Umgebung. Aufgrund der Entfernung und der Bebauung
zwischen dem Plangebiet sind keine Auswirkungen auf die FFH-Gebiete gegeben.

Landschaftsschutzgebiete, Naturschutzgebiete, Naturparke oder andere geschitzte Land-
schaftsbestandteile sind nicht betroffen.
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Nach § 30 BNatSchG pauschal geschiitzte Biotope oder kartierte Biotope befinden sich eben-
falls nicht in der Nahe.

1.3.6 ErschlieBung

Fir das Umfeld der vorliegenden Bauleitplanung sind keine aktuellen Stralenplanungen be-
kannt. Im Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Vallendar ist eine Stralenverbindung
vom Gumschlag mit Verlauf nérdlich des Gebaudes Reginaberg und umlaufend um das Areal
des Hauses der Familie bis zur Héhrer Strale dargestellt. Diese potenzielle StralRenverbindung
befindet sich aber in einer Entfernung von iber 300 m und bedirfte aufwendiger Planungen und
Untersuchungen zur Verwirklichung.

Die verkehrliche Erschliefung des Plangebiets erfolgt Gber den Wirtschaftsweg als Verlange-
rung vom Siedlungsbereich ,Gumschlag’ oder von Weitersburg aus kommend uber die
Grenzhausener Str., durch eine Unterfihrung der Autobahn und Gber Wirtschaftswege.

L% e

Abbildung 9: Wirtsaftsweg etlang des Plangebietes, Blickrichtung nach Norden (Hochbehélter)

i,

An die zentrale Entwasserung ist das Plangebiet angeschlossen. Die ErschlieBung mit Trink-
wasser-/Loschwasser ist durch einen Hydranten unmittelbar vor dem Anwesen gesichert.
Strom- und Medienleitungen sind ebenfalls vorhanden.

1.3.7 Geologische Vorbelastungen

Die Radonkonzentration betragt 43,3 kBg/m® Das Radonpotenzial liegt im Plangebiet bei 22,6."
Damit liegen die Werte unter denen, fiir die das Landesamt fir Umwelt bauliche Vorkehrungen
zum Schutz vor Radon empfiehlt. Hinsichtlich der Hangstabilitat ist das Gebiet nicht kartiert. Die
Rutschungsdatenbank enthalt keine Eintrage fiir eine Rutschung. Das Plangebiet liegt in der
Erdbebenzone 12.

' Quelle: Kartenviewer des Landesamtes fiir Umwelt, letzter Aufruf 15.12.2025
2 Quelle: Kartenviewer des Landesamtes fiir Geologie und Bergbau, letzter Aufruf 15.12.2025
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Abgrabungen oder Aufschiittungen sowie Altablagerungen liegen im Rahmen der Bestandsnut-
zung vor.

1.3.8 Denkmalschutz

Bereiche des Denkmalschutzes und Einzeldenkmaler sind von der Planung nicht betroffen.
Sichtbeziehungen zu Kulturdenkmalern bestehen nicht. Hinsichtlich der Archaologie und der
Erdgeschichte werden die zustédndigen Behdrden im friihzeitigen Beteiligungsverfahren um ent-
sprechende Stellungnahme gebeten.

1.4 Planungs- und Standortalternativen

Der Wendelinushof soll mit seiner bisherigen Nutzung im Bestand gesichert und moderat um
die Errichtung eines Gastehauses mit vier Ferienwohnungen erweitert werden. Aufgrund der
Tradition des Anwesens und der Akzeptanz der StrauRBwirtschaft/Gastronomie mit Moglichkei-
ten zu Veranstaltungen und der schon vorhandenen Ferienwohnungsnutzung ist dies ein guter
Standort fir eine Erweiterung. Da es sich um eine Bestandssicherung und Erweiterung handelt,
bedarf es keine Alternativenpriifung in Bezug auf einen anderen Standort.

1.5 Vorhandene ortliche Gebietspragungen und Bestandsanalyse

1.5.1 Gebietsrelevante Emissionsanlagen im Umkreis, Standorteignung, Topogra-
fie und Baubestand im Plangebiet

GroRe Emittenten liegen nicht in der Nahe. Wahrend der Erntezeit kann es temporar zu Larm-
und Staubentwicklung in der Umgebung kommen. Diese ist den potenziellen Feriengasten al-
lerdings bekannt und wird nicht zu Nutzungskonflikten flihren.

Fotos des Plangebietes siehe Umweltbericht, Kapitel 2.2.1.1.

1.5.2 Eigentumsverhaltnisse im Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich im Eigentum des Vorhabentragers.
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1.6 Darlegung der Planinhalte

1.6.1 Stadtebauliche Ziele
Vor der Erstellung des Vorentwurfs wurden folgende Ziele formuliert:

e Starkung des touristischen Angebotes durch
o Bestandssicherung der vorhandenen Nutzungen,
o Erweiterung des Angebotes an Ferienwohnungen.

1.6.2 Geplante ErschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt voraussichtlich vorrangig tiber den Wirtschaftsweg in
Verlangerung des Siedlungsbereiches ,Gumschlag’ (Foto siehe Kapitel 1.3.6). Eine Zufahrt tiber
die Grenzhausener Str., durch eine Unterfihrung der Autobahn und tber Wirtschaftswege ist in
baulich schlechterem Zustand und wiirde eine langere Strecke Uber landwirtschaftliche Wege
fUhren.

Mit der Errichtung von lediglich vier weiteren Ferienwohnungen, wird nur geringfiigig mehr Ver-
kehr entstehen und bei gegenseitiger Rucksichtnahme zwischen dem touristischen und
landwirtschaftlichen Verkehr ist nicht mit Konflikten zu rechnen. Parkplatze sind im Plangebiet
ausreichend vorhanden, so dass der Wirtschaftsweg auch von parkenden Fahrzeugen freige-
halten wird.

Eine Abfallentsorgung ist regelmaRig erforderlich. Hierfir ist die Anfahrbarkeit Gber die Zufahrt
und das Wenden auf dem Grundstiick wie bisher méglich.

Die leitungsgebundene ErschlieBung bedarf aufgrund der Geringfligigkeit der Erweiterung (Zahl
der Ferienwohnungen, Mehrversiegelung, Energiebedarf etc.) im 6ffentlichen Raum voraus-
sichtlich keiner Erweiterung.

1.6.3 Geplante Art der Nutzung

Der Grofteil des Plangebietes wird als sonstiges Sondergebiet Fremdenverkehr, Wohnen
und Landwirtschaft gem. § 11 BauNVO festgesetzt. Hier sind folgende Nutzungen allgemein
zulassig:

e Gastronomiebetrieb mit Auenterrasse

e Veranstaltungsraum fiir bis zu 80 Personen

e Ferienwohnungen fiir einen wechselnden Personenkreis

e  Gebaude und Raume zur Herstellung, Verpackung/Abfillung und Lagerung landwirtschaft-
licher Produkte, insbesondere flir den Weinbau

e Nebengebaude
e Garagen, Carports und Stellplatze

Dabei ist eine Nutzung der bestehenden Gebaude unter Einhaltung der Zahl der Wohneinheiten
fir dauerhaftes Wohnen zulassig.

Fir das sonstige Sondergebiet soll eine gewisse Wohnnutzung zugelassen werden. Diese ist
seit Jahrzehnten, d.h. mit Aufgabe der Selbstversorgerfunktion des Anwesens fiir das Kranken-
haus Vallendar durch das Bistum Trier, auf dem Wendelinushof etabliert und bereits verfestigt.
Eine Erweiterung der Dauerwohnnutzung Uber den Bestand hinaus ist nicht beabsichtigt und
aufgrund der Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans auch nicht zuldssig.
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Die Dauerwohnungen sind dabei gegentiber der Hauptnutzung (Gastronomie, Ferienwohnun-
gen, Weinbaubetrieb) untergeordnet, um keinen Verstold gegen Ziel Z 34 LEP IV zu provozieren.
Ziel 34 des Landesentwicklungsprogramms IV findet sich in dem Kapitel ,Nachhaltige Sied-
lungsentwicklung®. Es lautet wie folgt:

,Die Ausweisung neuer Wohnbaufldchen sowie Gemischter Baufldchen (geméal3 BauNVQO) hat
ausschlieBlich in rdumlicher und funktionaler Anbindung an bereits bestehende Siedlungsein-
heiten zu erfolgen. Dabei ist eine ungegliederte, inshesondere bandartige Siedlungsentwicklung
zu vermeiden.*

In der Begriindung/Erlauterung wird folgendes ausgefuhrt: ,, Ziel ist die Vermeidung von Splitter-
siedlungen sowie ungegliederte bandartiger Siedlungsstrukturen sowohl aufgrund von
Belangen der Ortsgestaltung und des Landschaftsschutzes als auch aufgrund der Vermeidung
eines hohen Erschlieungsaufwandes.”

Unabhangig davon, dass kein Wohn- oder Mischgebiet geplant wird, ist dennoch Wohnnutzung
von in der Summe bis zu 6 Wohneinheiten zulassig. Unter Hinzuziehung der Begrindung/Er-
lauterung kann Z 34 eng ausgelegt werden, in dem Sinne, als dass es sich auch um zulassige
Wohnnutzungen in anderen Baugebietstypen handelt, die zu vermeiden sind. Vorliegend han-
delt es sich aber um eine bauplanungsrechtliche Bestandssicherung einer vorhandenen
Wohnnutzung.

Ein ErschlieBungsaufwand entsteht durch die Bestandssicherung nicht.

Bei der Bewertung, ob Z 34 auf den Wendelinushof anwendbar ist, sind auch die Alternativen
zu betrachten. Eine Fortfiihrung der Nutzung wie bisher, d.h. ohne Errichtung des Gastehauses,
hatte kein Planerfordernis ausgeldst. Demnach wéaren die vorhandenen Dauerwohnungen wei-
terhin im Auenbereich vorhandenen gewesen und ohne Bauleitplanung ware Z 34 nicht geprift
worden.

Mit der Beschrankung auf maximal 6 Wohnungen werden zudem nicht mehr Wohnungen zuge-
lassen als dies bei der Nachnutzung von landwirtschaftlichen Anwesen nach § 35 Abs. 4 Nr. 1
f) BauGB moglich ist.

Daher ist die Planung mit Z 34 LEP IV in Verbindung mit der Begriindung/Erlauterung vereinbar.

Klarstellend enthalt die Zweckbestimmung noch die Landwirtschaft, um die Bestandsnutzung
zu sichern und Nutzungskonflikten zwischen der Wohnnutzung und der landwirtschaftlichen
Nutzung zu vermeiden.

Zwischen den drei Zweckbestimmungen innerhalb eines Sondergebietes und den Zweckbe-
stimmungen des Sondergebietes SO2 ist gegenseitige Riicksichtnahme geboten. Zusatzliches
Konfliktpotenzial wird nicht geschaffen, da diese Nutzungen auch bisher schon nebeneinander
und miteinander existieren.

Der Teilbereich des Grundstiicks, auf dem sich der ehemalige Stall und eine Halle mit Garagen
befindet, wird im Bestand gesichert. Demnach ist hier ein sonstiges Sondergebiet ,,Landwirt-
schaft und Lager“ festgesetzt und es sind folgende Nutzungen zulassig:

e Stall- und Nebengebaude zur Tierhaltung
e Scheunen
e Garagen, Carports und Stellplatze

Dabei ist eine Nutzung der bestehenden Gebaude zu Lagerzwecken zulassig.
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Mit der Festsetzung der Gberbaubaren Flachen und der Einschrankung der Nutzung ist sicher-
gestellt, dass der Charakter des Plangebietes erhalten bleibt und keine Intensivierung in
Richtung gewerblicher Nutzung moglich ist.

Das Nutzungskonzept verfolgt das stadtebauliche Ziel in den Baugebieten ausschlief3lich die
Nutzungen zuzulassen, die dort willentlich zulassig sein sollen. Durch die explizite Aufzahlung
der einzelnen Nutzungsunterarten ist eine zweckfremde Nutzung ausgeschlossen. Da zum Zeit-
punkt der Planaufstellung bereits eine touristische und landwirtschaftliche Nutzung in
Verbindung mit einer Wohnnutzung und der Mdéglichkeiten des Abstellens von Geratschaften
vorhanden ist und lediglich die touristische Nutzung erweitert werden soll, wurde im Vorfeld die
Moglichkeit der Schaffung von Baurecht hierfiir geprift.

In sonstigen Sondergebieten ist nach §11 Abs. 2 Satz 1 BauNVO die Zweckbestimmung und
die Art der Nutzung darzustellen und festzusetzen. Die in Satz 2 des §11 Abs. 2 BauNVO auf-
gefiuihrten Zweckbestimmungen sind nicht abschlieRend.

Voraussetzung fiir die Ausweisung eines sonstigen Sondergebietes ist nach Abs. 1 des § 11
BauNVO, dass sich das Gebiet wesentlich von den Baugebieten nach den §§ 2 bis 10 BauNVO
unterscheidet. Da Gastronomie und Ferienwohnungen auch in Allgemeinen Wohngebieten - tlw.
als Ausnahme - und in Mischgebieten allgemein zulassig sind, ist hier die wesentliche Unter-
scheidung zu prufen. Nach dem Willen der Ortsgemeinde sollen in dem Plangebiet
ausschliel3lich die vorhandenen und keine anderen Nutzungen zulassig sein. Die GroRe des
Plangebietes bietet auch keine Flache mehr fur andere Nutzungen.

Unabhéangig davon, dass die Festsetzung eines Wohn- oder Mischgebietes in einem Bereich
ohne Siedlungszusammenhang wegen Verstols gegen Z 34 LEP IV nicht mdglich ist, wird der
Vollstandigkeit halber dennoch geprft, ob die Festsetzung eines anderen Baugebietstyps mog-
lich bzw. gewollt ware.

In reinen Wohngebieten sind kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes (hierzu zahlen auch
Ferienwohnungen) nur als Ausnahme zuldssig. Schank- und Speisewirtschaften sind nicht zu-
Iassig. Daher scheidet eine Festsetzung als Reines Wohngebiet aus.

In Allgemeinen Wohngebieten sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes ausnahmsweise zu-
lassig. Schank- und Speisewirtschaften sind nur zulassig, wenn sie der Versorgung des
Gebietes dienen. Ausschlaggebend ist bei einem Allgemeinen Wohngebiet, dass Betriebe des
Beherbergungsgewerbes nur ausnahmsweise zuldssig sind. Das Plangebiet wird bis auf die
untergeordnete Wohnnutzung und die Nutzung durch Landwirtschaft und als Lager Gberwie-
gend durch die Nutzungen mit Gastronomie und Ferienwohnungen gepragt. Demnach hatte die
touristische Nutzung keinen Ausnahmecharakter mehr. Daher scheidet eine Festsetzung als
Allgemeines Wohngebiet aus.

Mischgebiete nach § 6 BauNVO koénnen hinsichtlich der zulassigen Arten der Nutzung nicht
derart eingeschrankt werden, dass sie ihren Gebietscharakter verlieren. Fir vorliegendes Plan-
gebiet bedeutet das konkret, dass bei einem Mischgebiet eine Eingrenzung der allgemein
zulassigen Nutzungen (Wohngebaude, Geschafts- und Birogebaude, Einzelhandelsbetriebe,
Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewer-
bebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche
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und sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstatten im Sinne des
§ 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in den Teilen des Gebietes, die liberwiegend durch gewerbliche
Nutzungen gepragt sind) nicht nur auf Beherbergungsbetriebe und Schank- und Speisewirt-
schaften als zwei der acht Nummern aus § 6 Abs. 2 BauNVO eingeschrankt werden darf.

Fir Gewerbegebiete gilt dies analog.

Folglich ist mit der bekannten und gewollten Planungsabsicht, der Bestandssicherung und der
Erweiterung der touristischen Nutzung durch die Errichtung eines Gastehauses mit vier Ferien-
wohnungen, die Festsetzung eines Wohngebietes, Mischgebietes oder Gewerbegebietes nicht
maoglich.

Die Festsetzung als sonstige SO-Gebiete, flir die auch sonst in Baugebieten zuldssigen Nut-
zungsformen, ist dann gerechtfertigt, wenn durch die Zusammenfassung in einem abgegrenzten
Geltungsbereich dieses Gebiet derart gestaltet wird, dass es ein eigenes Geprage erhalt. Mit
den Beherbergungs- und Gastronomiebetrieben einerseits und dem landwirtschaftlich und zu
Lagerflachen genutzten Teil andererseits erhalt das Plangebiet fur sich allein genommen ein
Geprage, welches keinem der Baugebietstypen nach § 2 bis § 9 BauNVO entspricht.

1.6.4 Geplantes MaR der Nutzung und Hohe der baulichen Anlagen

Aufgrund des hohen Detaillierungsgrades der Planung wird eine Grundflachenzahl festgesetzt,
die die Grundflache der Hauptgebaude abdeckt. Die festgesetzten Grundflachenzahlen entspre-
chen der GroRRe des konkreten Vorhabens und wegen dem Vorhabenbezug deshalb auch der
GroRe des Baufensters. Wegen der bereits vorhandenen Versieglungen, insbesondere im SO2
,Landwirtschaft und Lager‘ muss allerdings eine Uberschreitung der Grundflachenzahl durch
Nebenanlagen bzw. Befestigungen zugelassen werden. D.h. die GRZ ist bereits faktisch Uber-
schritten (siehe Abbildung 2). Das Grundstlick wird durch die Festsetzung einer Griinflache im
Bereich des Ziergartens und der zu erhaltenden Gehdlze entlang des Wirtschaftsweges in der
Grole der Flache, die im Bauland liegt (§ 19 Abs. 3 BauNVO), eingeschrankt. Deshalb werden
fur die Sondergebiete eine GRZ von 0,25 und 0,5 festgesetzt, um die Grundflachen der Ge-
baude abzudecken und gleichzeitig im Bebauungsplan auf der Grundlage von § 19 Abs. 4 Satz
3 BauNVO abweichend bestimmt, dass die GRZ auch Uber die Kappungsgrenze hinaus tber-
schritten werden darf. Damit wird erreicht, dass sich der nicht versiegelte Bereich auf den
Slidosten konzentriert. Diese Kombination aus Griinflache, die nicht in die Berechnung der zu-
lassigen Grundflache einflieBen darf, und der Zulassung der Uberschreitung, sorgt fir Klarheit
in der Anwendung und hilft Situationen zu vermeiden, in der Grundstiicke vollversiegelt werden,
obwohl eigentlich die Kappungsgrenze des § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO hétte eingehalten wer-
den missen. Der Ausgleichsbedarf kann von vorneherein im Bebauungsplan abschlielend
geregelt werden.

Mit dieser engen Festsetzung wird der Lage innerhalb des regionalen Griinzuges, einem Vor-
behaltsgebieten Erholung und Tourismus sowie besondere Klimafunktion Rechnung getragen.
Eine Uberformung der freien Landschaft wird vermieden.

Wegen dem Vorhabenbezug und den Bestandsgebauden kann auf eine Festsetzung der Ge-
baudehohen verzichtet werden,
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1.6.5

1.6.6

1.6.7

1.6.8

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache

Die Baugrenzen richten sich konkret nach dem Bestand und dem Planvorhaben und sind darauf
zugeschnitten. Auf die Festsetzung einer Bauweise kann verzichtet werden, da die GrélRe des
Gebaudes durch die eng gefasste Baugrenze bereits ausreichend reguliert wird. Die Baugrenze
fir das Gastehaus kann sich im Laufe des Verfahrens mit Konkretisierung des Vorhabens und
Erstellung der Vorhabenplane noch verschieben, wird aber in Ihren Abmessungen gleich blei-
ben.

AuRerhalb der Uberbaubaren Flache sind auch Stellplatze und deren Zufahrten, Wege- und
Hofflachen, Anlagen und Flachen fiir die Bewirtschaftung von Niederschlagswasser, Einfriedun-
gen und Nebenanlagen zulassig. Hierdurch soll die Méglichkeit offengehalten werden, evtl.
kleine Anlagen auf dem Grundstlick errichten zu kénnen, die den Hauptnutzungen dienen.

Gestalterische Festsetzungen

Die gestalterischen Festsetzungen werden auf Regelungen zu Einfriedungen beschrankt. Wei-
tergehende Festsetzungen sind wegen der Bestandsnutzung und dem konkreten Bauvorhaben
nicht erforderlich.

Landschaftsplanerische Festsetzungen

Die landschaftsplanerischen Festsetzungen tragen den Belangen des Naturschutzes Rech-
nung. Einzelne landschaftsplanerische Ziele wurden als Hinweis bzw. als Empfehlung in den
Bebauungsplan aufgenommen, da es fir deren rechtsverbindliche Aufnahme in den Bebau-
ungsplan mittels einer textlichen Festsetzung an einer Rechtsgrundlage bzw. dem
Flachenbezug mangelt.

Hinweise

Die Hinweise haben keinen Rechtscharakter, dienen aber dem Verstandnis der Planung, wei-
sen auf andere Gesetze hin, die unabhangig von dem Bebauungsplan einzuhalten sind oder
sind allgemeine Empfehlungen.
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1.7 Voraussichtliche Auswirkungen der Planung

1.7.1 Flachenbilanz

Tabelle 2: Flachenbilanz

Bezeichnung

Wert (m?)

Anteil (%)

Geltungsbereich

7.747

100,00 %

Sonstige Sondergebiete

5.894

76,08 %

Sonstiges Sondergebiet 1
~,Fremdenverkehr und Wohnen*
davon (berbaubare Fldche Terrassen
incl. Gebéude
davon (berbaubare Fldche Gebadude

3.709

3.060
792

47,88 %

39,50 %
10,23 %

Sonstiges Sondergebiet 2
,Landwirtschaft und Lager*
davon lberbaubare Fldche Gebdude

2.185
935

28,20 %
12,07 %

Private Grinflache
davon Freigelande

1.853
1.717

23,92 %
22,16 %

davon Geholz 136 1,76 %

1.7.2 MaRnahmen zur Verwirklichung

Soziale oder bodenordnerische Maflihahmen sind nicht notwendig. Im weiteren Verfahren wird
der Vorhabenplan und ein Durchfihrungsvertrag erganzt.
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2 Umweltbericht
geméal § 2 Abs. 4 BauGB
2.1 Einleitung
21.1 Rechtliche Grundlagen und allgemeine Rahmenbedingungen

Die Grundlage flr die Aufstellung von Bauleitplanen bildet das Baugesetzbuch (BauGB). Die
Bauleitplane sollen u. a. dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die
nattrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln. Bei der Aufstellung der Bauleit-
plane sind neben anderen 6ffentlichen und privaten Belangen umweltschiitzende Belange (§ 1
Abs. 5, Abs. 6 Nr. 5 und 7 so-wie § 1a BauGB) zu berticksichtigen.

Fir die Belange des Umweltschutzes muss eine Umweltprifung durchgefihrt werden. Von der
Pflicht zur Umweltpriifung kann nur in Ausnahmefallen, wenn keine Anhaltspunkte fiir die Be-
eintrachtigung der Umwelt bestehen, abgesehen werden.

In der Umweltpriifung miissen die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Die Ergebnisse der Umweltprifung sind in der Abwagung der Bauleitplanung zu berticksichti-
gen. Die Eingriffsregelung gem. § 14 ff Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist mit der
Aufstellung jedes Bauleitplanes abzuarbeiten, dabei ist das Verhaltnis zum Baurecht tiber § 18
BNatSchG geregelt.

Demgemal ist Uber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz von Eingriffen in Natur und
Landschaft nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden. Das Land Rheinland-
Pfalz hat mit den §§ 6 bis 10 Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) weitergehende Regelungen
erlassen.

Die Eingriffsregelung ist ein Bestandteil des vorliegenden Umweltberichtes.

Die weiteren Inhalte des Umweltberichtes richten sich nach der Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB. Aufgabe des Umweltberichtes ist die Darlegung der landschaftsplanerischen Zielset-
zungen auf der Grundlage der Analyse und Bewertung des Zustandes von Natur und Landschaft
und deren voraussichtliche Entwicklung unter Berlcksichtigung der bestehenden Nutzung.
Nach § 2 Abs. 4 Satz 1 und des § 2a BauGB ist fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1
Abs. 6 Nr. 7 und § 1 a BauGB im Zuge der kommunalen Bauleitplanung auf allen Planungsebe-
nen (BP und FNP) eine Umweltpriifung durchzufiihren, in welcher die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen der Planung ermittelt und in einem Umweltbericht beschrie-
ben und bewertet werden.

In welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange flir die Abwagung erfor-
derlich ist, ist fir jeden Bauleitplan (d.h. Flachennutzungsplan und Bebauungsplane) von der
Gemeinde festzulegen (§ 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB).

Hierzu werden im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB die
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange, deren Aufgabenbereiche durch die Pla-
nung beriihrt werden kann, auch zur AuRerung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltprifung aufgefordert (Scoping).

Die Umweltpriifung bezieht sich auf das, was nach gegenwartigem Wissensstand und allgemein
anerkannten Priifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungsgrad des Bauleitplans ange-
messenerweise verlangt werden kann (§ 2 Abs. 4 Satz 3 BauGB).

Das Ergebnis der Umweltpriifung ist in der Abwagung zu beriicksichtigen (§ 2 Abs. 4 Satz
4 BauGB).
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21.2

Nach Abschluss des Planverfahrens (berwachen die Gemeinden die erheblichen Umweltaus-
wirkungen, die auf Grund der Durchfihrung der Bauleitplane eintreten, um insbesondere
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein,
geeignete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Sie nutzen dabei die im Umweltbericht angegebenen Uberwachungsmafnahmen und die Infor-
mationen der Behdrden (§ 4c BauGB). Dazu unterrichten die Behdérden die Gemeinde, sofern
nach den ihnen vorliegenden Erkenntnisse die Durchfiihrung des Bauleitplans erhebliche, ins-
besondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hat (§4 Abs. 3
BauGB).

Inhalt, Ziele, sowie die Beschreibung der Planfestsetzungen und des Standortes sowie der Be-
darf an Grund und Boden kdnnen den Unterkapiteln des stadtebaulichen Teils enthommen
werden.

Aufbau und Inhalte des Umweltberichts
Der Umweltbericht (UB) wird, gemaf oben beschriebener Inhalte, in zwei Teilbereiche
(1. Phase UB und 2. Phase UB) gegliedert:

1. Einleitung mit Kurzdarstellung der Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes und Darstellung
der Umweltschutzziele; Bestandsaufnahme und Bewertung des bisherigen Status Quo ohne
die Planung, Prognose zur Entwicklung bei Nichtdurchflihrung der stadtebaulichen Planung.

2. Prognose des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung; Ermittlung der planungs-
bedingten Umweltauswirkungen, geplante MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und
zum Ausgleich nachteiliger Umweltauswirkungen; zusatzliche Angaben zur Methodik, Mo-
nitoring und Zusammenfassung.

Die Umweltpriifung und deren Beschreibung im Umweltbericht bilden einen gesonderten Teil
der Begriindung zum Bebauungsplan.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes muss seitens des Planungstragers der Umweltbericht
in der Abwagung berlicksichtigt werden. Dabei sind seitens des Planungstragers alle offentli-
chen und privaten Belange einer sachgerechten Abwagung zu unterziehen.

In der Begriindung zu dem Bebauungsplan (stadtebaulicher Teil, Kapitel 1 mit Unterkapiteln)
wird dargelegt, aus welchen Griinden von den landespflegerischen Zielvorstellungen bzw. Maf3-
nahmen aus dem Umweltbericht abgewichen wird. Mit der Erarbeitung und der Beschreibung
geeigneter MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und Ausgleich des Eingriffes Gbernimmt
der vorliegende Umweltbericht als Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan die Auf-
gabe des § 11 BNatSchG.

Die Umsetzung der MaRnahmen wird Gber die Festsetzungen des Bebauungsplanes (§ 9 Abs.
1 Nr. 15, 20 und 25 sowie § 9 Abs. 1a BauGB) gesichert. Des Weiteren kann eine Sicherung
der Umsetzung Uber stadtebauliche Vertrage gem. § 11 BauGB erfolgen. Der Ausgleich des
Eingriffes kann gem. § 1a BauGB und § 200a BauGB auch an anderer Stelle als der des Ein-
griffs erbracht werden.

Die Finanzierung der MaRnahmen kann tber die §§ 135 a bis c erfolgen.
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214

Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bebauungsplanes,
Bedarf an Grund und Boden

Die Ortsgemeinde Weitersburg beabsichtigt die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans ,Wendelinushof‘. Damit sollen die planungsrechtlichen Zulassigkeits-
voraussetzungen fir die Ausweisung eines ,Sonstigen Sondergebietes ,Fremdenverkehr und
Wohnen® sowie ,Landwirtschaft und Lager” geschaffen werden.

Das Plangebiet liegt auf einem landwirtschaftlich genutzten Plateau. Konkreter Anlass ist der
Antrag des Eigentiimers zur Aufstellung eines Bebauungsplans. Auf dem Grundstiick befindet
sich derzeit ein Weinbaubetrieb mit StrauBwirtschaft, Raumlichkeiten flir Veranstaltungen, Woh-
nungen und Ferienwohnungen sowie ehemalige landwirtschaftliche Stallungen. Das Plangebiet
befindet sich im AuRenbereich. Vorhaben sind derzeit nach § 35 BauGB zu beurteilen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sollen die vorhandene gewachsene Nutzung und Bau-
lichkeiten gesichert sowie die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung eines
Gastehauses mit vier Ferienwohnungen geschaffen werden.

Das Plangebiet hat einen Flachenumfang von ca. 7.745 m?2.

Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung sowie des
inhaltlichen Umfangs

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung sind von der Gemeinde fiir jeden Bauleitplan
festzulegen, soweit eine Ermittlung der Umweltbelange fir die Abwagung erforderlich ist.

Ziel der Umweltpriifung und somit Mafstab flir deren Erforderlichkeit ist die Ermittlung der vo-
raussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung. Das heillt, der erforderliche
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung reicht nur soweit, als durch die Planung
Uberhaupt erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten sind, und zwar bezogen auf jeden der
in § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB aufgefiihrten Umweltbelange.

Im Zuge der Planung wurden aufgrund der értlichen Gegebenheiten und der Eigenart der zu-
kinftig geplanten Nutzung neben empirischen Ansatzen vor allem folgende fachgutachterlichen
Grundlagenermittiungen, vorliegende Fachplane und sonstige Datenquellen ausgewertet:

e Digitales Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwaltung Rheinland-Pfalz
(www.naturschutz.rlp.de)

e  Online-Geoexplorer des Landesamts fir Umwelt Rheinland-Pfalz (www.wasserportal.rlp-
umwelt.de)

e  Online-Sturzflutgefahrenkarte des Landesamts fiir Umwelt-Rheinland-Pfalz (https://was-
serportal.rlp-umwelt.de/auskunftssysteme/sturzflutgefahrenkarten/ sturzflutkarte)

e Online-Radonkarte des Landesamts fir Umwelt Rheinland-Pfalz (https://gda-wasser.rlp-
umwelt.de/GDAWasser/client/gisclient/index.html?&applicationld=86183)

e Digitales Informationssystem des Landesamts fiir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz
(www.Igb-rip.de)

e Digitaler Kartendienst des Landesamts fir Umwelt RLP (www.map-final.rip-umwelt.de/Kar-
tendienste)

e Klimaschutzportal Landkreis Mayen-Koblenz  (https://mayen-koblenz.klimaschutzpor-
tal.rlp.de/portal/lkampagne-der-region-fuer-den-klimaschutz/ergebnisse-der-klimaanalyse)

e  Online-Kartenwerke Klimaanpassung des Landesamts fir Umwelt (https://www.klimawan-
del.rlp.de/Kartenwerke_Klimaanpassung/#9/49.8460/7.8770)

e Planung vernetzter Biotoppsysteme, Landkreis Mayen-Koblenz (Stand: 2020)
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Umweltbericht zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplans der Verbandsgemeinde Val-
lendar

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung gemaf § 4 Abs. 1 BauGB kdnnen von den beteiligten
Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange konkrete Abschatzungen zu Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltprifung mitgeteilt werden.

Der Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung zur vorliegenden Planung wurde nach
§ 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB unter Berlicksichtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB auf-
gefiuihrten Belange vorerst wie folgt festgelegt:

Tabelle 3:

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung:

BauGB

Umweltbelang

Voraussichtliche
erhebliche Aus-
wirkungen/
Gegenstand der
Umweltpriifung

Detaillierungsgrad und Priifmethode
im Rahmen der Umweltpriifung

§1(6) Nr.

7a

Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen,

Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima
und das Wirkungsgeflige zwischen
ihnen sowie die Landschaft und die
biologische Vielfalt

ja

Bewertung der Umweltbelange im Rah-
men des Umweltberichts unter
Verwendung von vorliegenden fachlichen
Grundlagendaten und Fachplanungen,
Erstellung eines artenschutzrechtlichen
Beitrags im weiteren Verfahren

§1(6) Nr.

7b

Erhaltungsziele und der Schutzzweck
der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung und der Europaischen Vo-
gelschutzgebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes

nein

§1(6)Nr.

7c

Umweltbezogene Auswirkungen auf
den Menschen und seine Gesundheit
sowie die Bevdlkerung insgesamt

ja

Es wird auf Nr. 7a verwiesen.

§1(6) Nr.

7d

Umweltbezogene Auswirkungen auf
Kulturglter und sonstige Sachglter

nein

§1(6) Nr.

Te

Vermeidung von Emissionen sowie
der sachgerechte Umfang mit Abfal-
len und Abwassern

ja

Es wird auf Nr. 7a verwiesen.

§1(6)Nr.

7f

Nutzung erneuerbarer Energien sowie
die sparsame und effiziente Nutzung
von Energie

ja

Es wird auf Nr. 7a verwiesen.

§1(6) Nr.

g

Darstellungen von Landschaftsplanen
sowie von sonstigen Planen, insbe-
sondere des Wasser-. Abfall- und
Immissionsschutzrechtes

ja

Es wird auf Nr. 7a verwiesen.

§1(6) Nr.

7h

Erhaltung der bestmdglichen Luftqua-
litdt in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erflillung von
bindenden Beschllissen der Europai-
schen Gemeinschaften festgelegten
Immissionsgrenzwerte nicht Gber-
schritten werden.

nein

§1(6) Nr.

7i

Wechselwirkungen zwischen den ein-
zelnen Belangen des Umweltschutzes
nach den Buchstaben a, c und d

ja

Darstellung der voraussichtlichen Wech-
selbeziehung und Wirkungsgeflige
zwischen den Schutzgitern durch eine
Wirkungsmatrix

§1(6) Nr.

7j

unbeschadet des § 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutz-gesetzes,
die Auswirkungen, die aufgrund der
Anfélligkeit der nach dem Bebauungs-
plan zulassigen Vorhaben fiir
schwere Unfalle oder Katastrophen
zu erwarten sind, auf die Belange
nach den Buchstaben a bis d und i

ja

Es wird auf Nr. 7a verwiesen.
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21.5
schutzes

Beriicksichtigung bei der Planaufstellung

Darstellung der fur die konkrete Planung bedeutsamen Ziele des Umwelt-
in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen und deren

In der nachfolgenden Aufstellung sind die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen fest-
gelegten Ziele des Umweltschutzes, die flir den Bauleitplan von Bedeutung sind, aufgeftihrt; die
Art ihrer Berlcksichtigung bei der Aufstellung wird erlautert.

Hinweis: Nach dem Informationsschreiben ,Eingriffsregelung gemaf §§ 13 ff. BNatSchG, Praxis-
leitftaden zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs in Rheinland-Pfalz® des Ministeriums fir
Klimaschutz, Umwelt, Energie und Mobilitdt Rheinland-Pfalz vom 20.01.2022 wird die Anwendung
des ,Praxisleitfaden zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs in Rheinland-Pfalz* auch in
Bauleitplanverfahren dringend empfohlen. Das entsprechende Bilanzierungs- bzw. Bewertungsver-
fahren kommt entsprechend bei vorliegendem Bebauungsplan zur Anwendung.

Tabelle 4: Fachgesetzliche und fachplanerische Ziele des Umweltschutzes und deren Berticksichtigung:

Biotoppauschalschutz
nach § 30 BNatSchG bzw.
§ 15 LNatSchG

FFH-/ Vogelschutzrichtli-
nie

gischen Vielfalt, der Vielfalt der
Lebensraume und Lebensgemein-
schaften

e naturschutzrechtliche Eingriffsre-
gelung

o artenschutzrechtliche Vorgaben
des § 44 BNatSchG

e Schutz bestimmter Biotope vor
Zerstérung und erheblicher oder
nachhaltiger Beeintrachtigung

e Erhaltung der natiirlichen Le-
bensraume sowie der
wildlebenden Tiere und Pflanzen,

o Wiederherstellung oder Wahrung
eines glinstigen Erhaltungszu-
stands der nattrlichen
Lebensraume und der Arten von
gemeinschaftlichem Interesse.

Schutzgut |Gesetzliche Vorgaben, Inhalte, Ziele Anwendung, Beachtung

Vorschriften, Richtlinien
Pflanzen, Bundesnaturschutzgesetz | Sicherung der biologischen Vielfalt, Bertlicksichtigung von Mallnahmen zur Er-
Tiere, (BNatSchG) Sicherung der Leistungs- und Funkti- | haltung und Verbesserung der
Lebens- onsfahigkeit des Naturhaushalts Biotopfunktion, zur Vermeidung, zur Min-
raume e Erhalt und Entwicklung der biolo- | derung und Kompensation von

Beeintrachtigungen:

o Festsetzung einer Grinflache, Erhalt
von Vegetationsbestand

e Vorgaben zur Anteilsbepflanzung/ Min-
destbegriinung im Sondergebiet

e Vorgaben zur Durchgriinung von Stell-
platzanlagen

e Vorgaben zur Begriinung von Flachda-
chern und flach geneigten Dachern

o Durchfiihrung einer Habitatstrukturer-
fassung, Erstellung eines
artenschutzrechtlichen Beitrags im
weiteren Verfahren

e Festlegung von MalRnahmen zur Ab-
wendung artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestande

e Erfordernis zur Zuordnung einer Aus-
gleichsmalRnahme

e Pauschal geschitzte Biotope sind
nicht betroffen.

¢ nicht erforderlich (Es befinden sich
keine Natura 2000-Gebiete im Plange-
biet oder dessen Umfeld.)

Fachplanerische Grundla-

gen:

e Flachennutzungspla-
nung VG Vallendar

e Darstellung der sich aus der be-
absichtigten stadtebaulichen
Entwicklung ergebende Art der
Bodennutzung nach den voraus-
sehbaren Bedirfnissen der
Gemeinde in den Grundziigen
fur das ganze Gemeindegebiet

e Das Plangebiet ist im Flachen-
nutzungsplan als ,Sonderge-
bietsflache fir Landwirtschaft
und Fremdenverkehr” dargestellt.

e Der Bebauungsplan ist aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt.
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Schutzgut |Gesetzliche Vorgaben, Inhalte, Ziele Anwendung, Beachtung
Vorschriften, Richtlinien
e Planung vernetzter Bio- | ¢ Darstellung der Uberregionalen e Die Planung entspricht den Darstel-
topsysteme (VBS) und regionalen Ziele des Arten- lungen der Zielekarte.
Rheinland-Pfalz, Kreis und Biotopschutzes unter beson-
Mayen-Koblenz (2020) derer Bericksichtigung des
Biotopverbunds
e Die Zielekarte der VBS trifft im
Plangebiet die Darstellung ,Sied-
lung (biotoptypenvertragliche
Nutzung)“

Boden Bundesnaturschutzgesetz | ¢ Bodden sind so zu erhalten, dass Berucksichtigung von Malnahmen zur
(BNatSchG) und Lan- sie ihre Funktion im Naturhaushalt | Vermeidung und zur Minderung von Be-
desnaturschutzgesetz von erfillen kénnen eintrachtigungen:

Rheinland-Pfalz e Hinweise zum Bodenschutz
(LNatSchG) e Hinweise zur Minderung der Flachen-
versiegelung

Bundes-Bodenschutzge- | e Sicherung und Wiederherstellung |e Festsetzungen zur Anteilsbepflanzung
setz (BBodSchG) der nachhaltigen Funktionen des im Sondergebiet

Bodens o Festsetzung einer Griinfliche, Ermog-

¢ Abwehr schadlicher Bodenveran- lichen einer natirlichen

derungen Bodenentwicklung

Wasser Wasserhaushaltsgesetz  |e Gewasser sind als Bestandteile Beriicksichtigung von MaRnahmen zur
(WHG) des Naturhalts und als Lebens- Erhaltung des Gebietswasserhaushaltes,
Landeswassergesetz raum fur Tiere und Pflanzen zu zur Vermeidung von Abflussverscharfun-
(LWG) sichern. gen:

e Verunreinigungen sind zu vermei- | Hinweise zur Riickhaltung und Versi-
Bundesnaturschutzgesetz den, Gebot des sparsamen ckerung von Niederschlagswasser
(BNatSchG) Umgangs mit Wasser ¢ Hinweise zur Minderung der Flachen-
e Beschleunigung des Wasserab- versiegelung
flusses ist zu vermeiden. e Vorgaben zur Begriinung von Flachda-
chern und flach geneigten Dachern
o Festsetzung einer Griinflache
Klima, Luft | Baugesetzbuch (BauGB) |e Berlicksichtigung der Belange des | ¢ Festsetzung von Mafinahmen flr den
Klimaschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. Einsatz solarer Strahlungsenergie
7a) BauGB und § 1 Abs. 6 Nr. 8e)
BauGB
Klimaschutzgesetz (KSG) | e Gewéhrleistung der Erfilllung der
nationalen Klimaschutzziele sowie
der Einhaltung der européischen
Zielvorgaben zum Schutz vor den
Auswirkungen des weltweiten Kili-
mawandels
Berlcksichtigung von Malnahmen zum
Bundesnaturschutzgesetz |o Vermeidung von Beeintrachtigun- | Ausgleich von Lufttemperatur und Luft-
(BNatSchG) gen des Klimas feuchte, Erhalt bzw. partielle Erhéhung
o Gebiete mit giinstigen klimati- der Evapotranspirationsrate
schen Wirkungen sowie e Vorgaben zur Begriinung von Flachda-
Luftaustauschbahnen sind zu er- chern und flach geneigten Dachern
halten. e Festsetzungen zur Anteilsbepflanzung
im Sondergebiet
e Vorgaben zur Durchgriinung von Stell-
platzanlagen

Land- Bundesnaturschutzgesetz |e¢ Sicherung der Landschaft in ihrer | Berlicksichtigung von MaRnahmen zur

schafts-/ (BNatSchG) Vielfalt, Schénheit und Eigenart moglichst vertraglichen Einbindung des

Siedlungs- im Hinblick auf die Erlebnis- und | Plangebiets und Strukturanreicherung:

bild Erholungsfunktion fur den Men- o Festsetzung einer Grinflache, Erhalt

schen von Vegetationsbestand
e Festsetzungen zur Anteilsbepflanzung
Mindestbegriinung im Sondergebiet
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Inhalte, Ziele

Anwendung, Beachtung

e Vorgaben zur Begriinung von Flachda-

chern und flach geneigten Dachern

e Vorgaben zur Durchgriinung von Stell-

platzanlagen

e Festsetzungen zur Gestaltung von

Stiitzmauern und Einfriedungen

e Vorgaben zur Dachgestaltung und zur

Gestaltung von Fassaden

e Begrenzung der zuladssigen Gebaude-

hoéhen

Sicherung der landschaftlichen
Vielfalt, Schénheit und Eigenart in
seiner Bedeutung als Erlebnis-
und Erholungsraum fiir den Men-
schen

Schutz des Menschen vor Ge-
sundheitsbeeintrachtigungen und
Belastigungen i.S.d. § 3 (1) BIm-
SchG

Berlicksichtigung der Belange des
Klimaschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr.
7a) BauGB und § 1 Abs. 6 Nr. 8e)
BauGB

Gewabhrleistung der Erfillung der
nationalen Klimaschutzziele sowie
der Einhaltung der européischen
Zielvorgaben zum Schutz vor den
Auswirkungen des weltweiten Kili-
mawandels

e Bericksichtigung von MalRnahmen zur

moglichst vertraglichen Einbindung
des Plangebiets und zur Strukturanrei-
cherung; siehe Pkt. ,Landschafts-
/Siedlungsbild*

e Beeintrachtigungen der kiinftigen Be-

bauung oder wesentliche
Beeintrachtigung umliegender sensib-
ler Nutzungen infolge des geplanten
Sondergebietes sind nicht zu erwarten.

Festsetzung von Mafinahmen flr den
Einsatz solarer Strahlungsenergie

Schutzgut Gesetzliche Vorgaben,
Vorschriften, Richtlinien
Mensch und | Bundesnaturschutzgesetz
Gesundheit | (BNatSchG)
Bundesimmissionsschutz-
gesetz (BImSchG)
Baugesetzbuch (BauGB)
Klimaschutzgesetz (KSG)
21.6

Raumlicher Umfang der Umweltpriufung

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Bereich einer bestehenden Hofstelle, des gut abgrenz-

baren Flachenumfangs des Plangebiets und der

prognostizierbaren stadtebaulichen

Zielrichtung der Planung beschrankt sich der raumliche Umfang der Umweltprifung auf das
Vorhabengebiet und das unmittelbar angrenzende Umfeld.
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2.2

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umwelt-
zustands

Hinweis: Nach dem Informationsschreiben ,Eingriffsregelung geman §§ 13 ff. BNatSchG, Pra-
xisleitfaden zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs in Rheinland-Pfalz“ des Ministeriums fiir
Klimaschutz, Umwelt, Energie und Mobilitat Rheinland-Pfalz vom 20.01.2022 wird die Anwen-
dung des ,Praxisleitfaden zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs in Rheinland-Pfalz*
auch in Bauleitplanverfahren dringend empfohlen. Das entsprechende Bilanzierungs- bzw. Be-
wertungsverfahren kommt entsprechend bei vorliegendem Bebauungsplan zur Anwendung.

Das Plangebiet umfasst das Flurstlick 50/2 in der Flur 8 in der Gemarkung Weitersburg mit dem
Wendelinushof.

Das Anwesen wurde 1967 vom Bistum Trier als Selbstversorgerhof fiir das Krankenhaus Val-
lendar errichtet. Es bestand aus dem Stall fir Milchkihe und Ackerflachen sowie zwei
Wohnhausern mit jeweils zwei Wohnungen flir Personal. Nach der Aufgabe des Krankenhaus-
betriebes in den 1980er Jahren wurden die Wohnungen vom Bistum vermietet.

Im Jahr 2014 erwarb der heutige Eigentimer das Anwesen ohne die umliegenden Landereien.
Seitdem wurden die Gebaude saniert und aufgestockt, die Straulwirtschaft/Gastronomie mit
Aulenterrasse errichtet und die Bestandsgebaude mit einem Mitteltrakt miteinander verbunden.

Das Areal liegt etwa 1,1 km Ostlich des Siedlungsbereichs von Weitersburg und ca. 350 m nord-
Ostlich des Siedlungsgebiets der Stadt Vallendar.

Der Wendelinushof ist von landwirtschaftlichen Nutzflachen, vorwiegend Ackerland, umgeben.
Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Gber den Wirtschaftsweg als Verlange-
rung vom Siedlungsbereich ,Gumschlag’ oder von Weitersburg aus kommend uber die
Grenzhausener Strale, durch eine Unterflihrung der Autobahn und ber Wirtschaftswege.

Topografie, Relief
Der Wendelinushof befindet sich auf einem Gelandeplateau zwischen Ferbachtal und Meer-/
Wistenbachtal.

Das naturliche Gelande ist nur schwach nach Sidosten geneigt. Im Bereich der Hofstelle wurde
die natirliche Gelandegestalt zur Schaffung eines ebenen Plateaus zumindest bereichsweise
anthropogen verandert. Entlang der nérdlichen und &stlichen Grenzen des Grundstiicks sind
Boschungen ausgeformt. Die Gelandehohe liegt bei etwa 195 m tber NN.

Naturraumlich gesehen liegt das Gebiet in der ,Ehrenbreitsteiner Randterrasse®.

Abbildung 10: Blick auf den Wendelinushof vom Zufahrtsweg aus Richtung Sid
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2.21
22141

Abbildung 11: Blick auf de Wendelinushof von der Einfahrt

- b

Schutzgut Pflanzen, Tiere, Lebensraume
Beschreibung Schutzgut Pflanzen, Tiere, Lebensraume

Biotop-/Nutzungstypen

Das Areal des Wendelinushofs umfasst neben Gebauden (Wirtschaftsgebaude, Wohn-/ Gaste-
haus, Gebaude fir Veranstaltungen) befestigte Hof-/ Stellplatzflachen und gartnerisch
angelegte und gepflegte Freiflachen.

Eine Tierhaltung erfolgt nicht mehr.

Folgende Biotop-/Nutzungstypen kénnen im Plangebiet und dessen raumlichen Umfeld diffe-
renziert werden (Die Einteilung erfolgt gemall dem  Kartierschlissel zur
Biotoptypenkartieranleitung fiir Rheinland-Pfalz):

e Ziergarten (HJ1);
Im Ostlichen Teil des Grundstiicks sowie im Umfeld eines Wohn-/Géastehauses befinden sich
gartnerisch angelegte und gepflegte Freiflachen.

Flachenmafig dominierend ist eine rund 2.000 m? grol3e, rechteckige Freiflache im &stlichen
Teil des Grundstlicks, welche im Zusammenhang mit einer angrenzenden AulRenterrasse v.a.
bei Feierlichkeiten und sonstigen Veranstaltungen genutzt wird.

Diese Freiflache bestehtim Wesentlichen aus einer intensiv gepflegten Rasenflache, in welcher
sich ein etwa 70 m? groRer Zierteich (siehe ,FF1“) befindet. Die Rasenflache wird im Ubergang
zur angrenzenden Feldflur von einem mit Efeu bewachsenen, niedrigen Zaun eingefasst, so
dass der Eindruck einer ,Efeuhecke” entsteht.

Entlang der AuRenseiten der Rasenflache befinden sich bereichsweise in Reihen bzw. Gruppen
gepflanzte Zierstraucher bzw. Halbstraucher (z.B. Bauerhortensie, Rispenhortensie, Schmet-
terlingsflieder), partiell auch Pflanzbeete mit Stauden und Ziergrasern

Innerhalb der Rasenflache befinden sich nur vereinzelt solitar stehende Zierstraucher, einige
kleinkronige, niedrigstammige Obstbaume sowie eine Trauerweide im maRigen Bestandsalter.

Weitere Freiflachen mit Gartencharakter befinden sich, wenn auch im deutlich geringen Um-
fang, im Anschluss an das Wohn-/Gastehaus an der Siidseite der Hofstelle.
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Diese sind gegenlber der groRen Rasenflachen sowie nach aullen mit Schnitthecken abge-
grenzt. Als einziger Baum befindet sich dort ein mehrstammiger, niedrigstammiger Kirschbaum.

Abbildung 12: Ubersicht iiber den Ziergarten

e Parkteich, Zierteich, Gartenteich (FF1);

Innerhalb der grof3en Freiflache befindet sich ein etwa 70 m? groRer Zierteich. Dieser ist mit
einer Folie abgedichtet. Partiell wurden Réhrichtgewachse angepflanzt. Die Uferzonen sind mit
Grobschotter abgedeckt und mit Stauden, Ziergrasern und Kleingehoélzen bepflanzt.

Abbildung 13: Teich
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e Einzelbdume (BF3);

Hierunter fallen Baume aulerhalb von gartnerisch angelegten Freiflachen.

Pragnant sind zwei alte groRkronige Linden (Stammdurchmesser ca. 70 cm), welche sich in
zentraler Lage innerhalb einer geschotterten Hofflache befinden. Bei einem der Badume ist eine
Ausfaulung zu erkennen. Die Baume weisen laut Aussage eines Baumpflegers ein Alter von ca.
250 Jahren auf.

Abbildung 14: zwei grof8kronige Linden

AuRerdem wurden vier hochstdmmige Linden innerhalb einer geschotterten Hofflache neu an-
gepflanzt.

15: Linden-Neupflanzungen

Abbi/dugg
Y

e Obstbaume (BF4);
In einem Ackerrain auf einer Béschung unmittelbar dstlich der gro3en Freiflache befinden sich
drei halbstammige Obstbaume (Kirsche, Pflaume) im mafRigen Bestandsalter.

Abbildung 16: Obstbaumhalbstamm
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e Einzelstraucher (BB2);
Vereinzelt wurden in geschotterten Hofflachen solitare Zierstraucher angepflanzt.

e Pflanzenbeete (HM5);
Zu diesem Typ zahlen Pflanzenbeete aulierhalb von gartnerisch angelegten Freiflachen, v.a.
am Rand von befestigten Hofflachen. Diese sind mit Stauden und Ziergrasern bepflanzt.

Abbildung 17: Beispiel eines Pflanzenbeets

e Schnitthecke (BD5);

Als Randeinfassung eines Pkw-Parkplatzes sowie nahe dem Wohnhaus wurden regelmafig
geschnittene Hecken angelegt. Gehdlzarten sind Liguster, Holunder, Kirschlorbeer und Bam-
bus.

Abbildung 18: Schnitthecke

e Baumhecke (BD6);

Das Plangebiet hat im westlichen Randbereich Anteil an einer wegebegleitenden Baumhecke.
Diese setzt sich nach Norden entlang des Wirtschaftswegs fort, so dass der Gehdlzstreifen eine
Gesamtlange von rund 180 m aufweist.

In Hohe des Plangebiets stockt die Baumhecke in einem unbefestigten Gelandestreifen zwi-
schen einer Halle und einem befestigten Feldweg. Sie ist dort llickenhaft ausgepragt und weist
einen Unterwuchs aus einer nitrophytischen Gras-/Staudenflur auf. Bei den Baumen handelt es
sich um Berg- und Spitzahorn, hinsichtlich des Entwicklungsstands Gberwiegt geringes Baum-
holz. Weiter nordlich (auerhalb des Plangebiets) ist der Gehdlzbestand dichter ausgepragt und
weist auch Straucher auf.
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Abbildung 19: Baumhecke in H6he des Plangebiets

e Ackerrain (HC1)

Entlang der nérdlichen und der dstlichen Grenzen der Hofstelle ist auf Béschungen im Ubergang
zu angrenzenden Ackerflachen eine rainartige, nitrophytische Vegetation ausgebildet. Neben
verbreiteten Grasern dominieren nahrstoffiebende Ruderalarten wie Ackerkratzdistel, Grol3e
Brennessel, Gemeine Klette, Zaunwinde. Es erfolgt eine periodische Mahd.

Abbildung 20: Rain

e Gebaude (HN1);
Innerhalb des Plangebiets befinden sich folgende Gebaude:

- ein zweigeschossiges Wohn-/Gastehaus mit einer Grundflache von ca. 450 m?

Abbildung 21:  Wohnhaus
Blick aus dem Hof Blick aus dem Aul3enbereich
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- ein eingeschossiges Gebaude fir Veranstaltungen mit einer Grundflache von ca. 170 m?

Abbildung 22: Gebé&ude fiir Veranstaltungen / Straul3wirtschaft / Gastronomie

v
o
4

>

- ein Wirtschaftsgebaude (ehemaliger Stall) mit einer Grundflache von rund 650 m?; Das zwei-
geschossige Gebaude mit Satteldach wurde in Massivbauweise errichtet. Die Fassade istim
Bereich des Obergeschosses auf zwei Seiten mit Wellplatten verkleidet, die Dacheindeckung
erfolgte ebenfalls mit Wellplatten. An der Nordostseite erfolgten ein Anbau bzw. eine
Dachanschleppung.

Eine Tierhaltung erfolgt nicht mehr.

Abbildung 23: Wirtschaftsgebédude (Front- und Riickansicht, Dachanschleppung)

- eine Unterstellhalle mit einer Grundflache von ca. 200 m?;
Die geschlossene Halle wurde in Massivbauweise errichtet. Das Gebaude weist ein Pultdach
auf, die Dacheindeckung erfolgte mit Wellplatten. Die siidexponierte AuRenwand der Halle
ist mit Efeu bewachsen.

Im Anschluss an diese Halle wurden vier Beton-Fertiggaragen abgestellt.
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Abbildung 24: Halle

o Verfugte Mauer, Betonmauer (HN4);
Mauer aus Beton-Formsteinen als Abgrenzung zwischen zwei Hofflachen

¢ Hofplatz mit hohem Versiegelungsgrad (HT1);
Ein nicht unerheblicher Teil des Plangebiets wird von bituminds befestigten, teils auch betonier-
ten Hofflachen eingenommen. Zu dem Nutzungstyp zahlt auch die Aufdenterrasse.

e Hofplatz mit geringem Versiegelungsgrad (HT2);
Hierunter fallen wasserdurchlassig (mit Mineralgemisch bzw. Schotter) befestigte Hofflachen.
Vereinzelt wurden innerhalb der Schotterflachen Baume oder Einzelstraucher gepflanzt.

e Parkplatz (HV3);
Im Sudosten des Wendelinushofs befindet sich ein geschotterter Pkw-Parkplatz. Dieser wird
von Schnitthecken eingefasst.

o LoOssacker, lockerer Lehmacker (HA5) (aufierhalb):
An den Wendelinushof grenzen Gberwiegend grof3schlagige Ackerflachen an.

Aufgrund der intensiven Bewirtschaftung (Dingemittel- und Pestizideinsatz, Bodenbearbeitung)
weisen die Ackerflachen nur eine verarmte Ackerbegleitflora auf.

e Streuobstbrache (HK9) (auRerhalb):
Westlich der Hofstelle befindet sich eine streifenartige, ehemals mit Ziegen beweidete Griin-
landflache mit Obstbaumbesatz, welche mittlerweile brachgefallen ist.

e Feldweg, befestigt (VB1) (auerhalb):
Der Wendelinushof wird Gber einen bituminds befestigten Wirtschaftsweg verkehrlich angebun-
den.

Parallel zur stdlichen Grenze der Hofstelle verlauft ein grasbewachsener, leicht befestigter
Feldweg.
Die heutige potenzielle natiirliche Vegetation (hpnV) im Gebiet ist der Perlgras-Buchenwald

basenreicher Tieflagen.
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Tierwelt
Vor dem Hintergrund einer artenschutzrechtlichen Beurteilung der Planung wird eine Habi-
tatstrukturpotenzialanalyse durch einen Biologen durchgefiihrt.

Eine Erlauterung der Ergebnisse erfolgt im Verlauf des weiteren Verfahrens im Rahmen eines
artenschutzrechtlichen Beitrags.

Schutzgebiete, Biotope laut Biotopkataster Rheinland-Pfalz

Es werden keine Schutzgebiete tangiert.

Pauschal geschiitzte Biotope nach § 30 BNatSchG oder § 15 LNatSchG sind innerhalb des
Plangebiets weder dem digitalen Informationsdienst LANIS zu entnehmen, noch ergaben sich
diesbezliglich Hinweise im Rahmen der eigenstandigen Bewertung der Gelandesituation.

Die Gebietskulisse des nachstgelegenen Natura 2000-Gebiets (FFH-Gebiet ,Mittelrhein®) ist
etwa 1,4 km entfernt.

Als Erhaltungsziele des FFH-Gebiets wurden festgelegt:

»Erhaltung oder Wiederherstellung

- von naturnahen Ufer- u. vielféltigen Sohlstrukturen als Laich- u. Rasthabitate fiir Fischarten,

- einer guten Wasserqualitét als durchgehende Wanderstrecke fiir Fische,

- von natiirlichem Auwald auf Rheininseln.”

Bei den kennzeichnenden Tierarten des FFH-Gebiets handelt es sich ausschlieRlich um Fische
bzw. um eine Muschelart.

Biotopkataster Rheinland-Pfalz:
Schutzwiirdige Biotope bzw. Biotopkomplexe laut Biotopkataster Rheinland-Pfalz sind nicht be-
troffen und befinden sich auch nicht im naheren Umfeld des Plangebiets.

Die Zielekarte der ,Planung vernetzter Biotopsysteme* (VBS, Stand: 2020) fir den Landkreis
Mayen-Koblenz trifft im Plangebiet die Darstellung ,Siedlung (biotoptypenvertragliche Nut-
zung)“.

Das Plangebiet liegt in einem ,Vorbehaltsgebiet Regionaler Biotopverbund“ nach RROP.
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2.2.1.2 Bewertung Schutzgut Pflanzen, Tiere, Lebensraume

Integrierte Biotopbewertung der Eingriffsflaiche

Tabelle 5: Bewertungsrahmen des Schutzguts ,Pflanzen, Tiere, Lebensrdume” und seiner Funk-
tionen unter Berticksichtigung des ,Praxisleitfaden zur Ermittlung des
Kompensationsbedarfs in Rheinland-Pfalz”:

dene Decke

Schutzgut Biotoptyp Code | Biotopwert- | Wertstufe
punkte
gemal Bio-
topwertliste
Biotope
(Lebensraume):
Schnitthecke, BDS 8 gering
Schnitthecke, BDS 8+3 mittel
Aufwertung fiir vorw. standheimische Ar-
ten
Baumhecke, autochthone Arten, BDG6 15 hoch
mittlere Auspragung
Einzelbaum, autochthone Arten, BF3 11 mittel
junge Auspragung
Einzelbaum, autochthone Arten, BF3 18 sehr hoch
alte Auspragung
Obstbaum, BF4 1 mittel
junge Auspragung
Parkteich, Zierteich, Gartenteich FF1 15 hoch
Ackerrain, HC1 8 gering
auf hypertrophem Standort
Ziergarten, HJ1 9 mittel
strukturreich (=11-2)
Abwertung um +2 wegen hohem Anteil
intensiv gepflegter Rasenfldche und
kleinkronigem Baumbestand
Pflanzenbeete HM5 6 gering
Gebaude HN1 0 sehr gering
Verfugte Mauer, Betonmauer HN4 0 sehr gering
Hofplatz mit hohem Versiegelungsgrad HT1 0 sehr gering
Hofplatz mit geringem Versiegelungs- HT2 3 sehr gering
grad, mf1
geschotterter Belag oder wassergebun-
dene Decke
Parkplatz, HV3 3 sehr gering
geschotterter Belag oder wassergebun- mf1
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Schutzgut Funktion Bewertung
Pflanzen Vielfalt von Pflanzenarten einschlief3lich der innerartlichen Viel- | mittel
falt
Tiere Vielfalt von Tierarten einschlie3lich der innerartlichen Vielfalt

Erlduterung des Bewertungsrahmens ,,Pflanzen*:

hervorragend (6): Standorte von Pflanzenarten, die fir die Sicherung der biologischen Vielfalt eine hervorra-
gende Bedeutung insbesondere aufgrund ihrer Gefahrdung haben

sehr hoch (5): Standorte von Pflanzenarten, die fiir die Sicherung der biologischen Vielfalt eine sehr hohe
Bedeutung insbesondere aufgrund ihrer Gefahrdung haben

hoch (4): Standorte von Pflanzenarten, die fiir die Sicherung der biologischen Vielfalt eine hohe Bedeutung
insbesondere aufgrund ihrer Gefahrdung haben

mittel (3): Standorte von Pflanzenarten, die fiir die Sicherung der biologischen Vielfalt eine mittlere Bedeutung
haben, z. B. im Falle von aktuell noch ungefahrdeten Pflanzenarten mit spezifischen Standortanspriichen ge-
ring (2): Standorte von Pflanzenarten, die firr die Sicherung der biologischen Vielfalt eine geringe Bedeutung
haben

sehr gering (1): Standorte von Pflanzenarten, die fur die Sicherung der biologischen Vielfalt eine sehr geringe
oder keine Bedeutung haben

Erlduterung des Bewertungsrahmens ,,Tiere“:

hervorragend (6): Lebensraume mit Vorkommen von Tierarten, die fir die Sicherung der biologischen Vielfalt
eine hervorragende Bedeutung insbesondere aufgrund ihrer Gefahrdung haben

sehr hoch (5): Lebensraume mit Vorkommen von Tierarten, die fir die Sicherung der biologischen Vielfalt eine
sehr hohe Bedeutung insbesondere aufgrund ihrer Gefahrdung haben

hoch (4): Lebensrdume mit Vorkommen von Tierarten, die fur die Sicherung der biologischen Vielfalt eine hohe
Bedeutung insbesondere aufgrund ihrer Gefahrdung haben

mittel (3): Lebensrdume mit Vorkommen von Tierarten, die fir die Sicherung der biologischen Vielfalt eine
mittlere Bedeutung haben, z. B. im Falle von aktuell noch ungefahrdeten Tierarten mit spezifischen Lebens-
raumansprichen.

gering (2): Lebensraume mit Vorkommen von Tierarten, die fir die Sicherung der biologischen Vielfalt eine
geringe Bedeutung haben

sehr gering (1): Lebensrdume mit Vorkommen von Tierarten, die fir die Sicherung der biologischen Vielfalt
eine sehr geringe oder keine Bedeutung haben
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2.2.2 Schutzgut Boden

2.2.2.1 Beschreibung Schutzgut Boden
Bei den natlrlich anstehenden Bdden handelt es sich um pseudovergleyte Lockerbraunerden
aus bimsasche-, 16ss- und grusfiihrendem Lehm.
Die nutzbare Feldkapazitat ist mit tber 200 mm im recht hohen Bereich. Das Nitratriickhalter-
mdgen wird als hoch — sehr hoch eingestuft.
Es handelt sich um einen Standort mit hohem Wasserspeicherungsvermégen und mit schlech-
tem bis mittleren natlrlichen Basenhaushalt.
Es ist allerdings davon auszugehen, dass der natlrliche Boden- bzw. Schichtenaufbau im Be-
reich der Hofstelle zumindest partiell anthropogen verandert wurde. Grolle Teile des
Plangebiets sind bereits liberbaut bzw. befestigt.

2.2.2.2 Bewertung Schutzgut Boden

Tabelle 6: Bewertungsrahmen des Schutzguts ,Boden” und seiner Funktionen unter Berlicksichti-
gung des ,Praxisleitfaden zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs in Rheinland-Pfalz*:

Schutzgut | Funktion Bewertung
Boden Naturliche Bodenfunktionen, sehr gering
Naturliche Bodenfruchtbarkeit, Filter- und Pufferfunktion, - mittel

Regler- und Speicherfunktion Wasser

Vielfalt von Bodentypen und Bodenformen sowie von Geotopen als | mittel
Ausdruck des natirlichen und kulturellen Erbes

Erlduterung des Bewertungsrahmens ,,Natiirliche Bodenfunktionen .....":
hervorragend (6): Béden mit hervorragender Auspragung natirlicher Bodenfunktionen, z.B. besondere tief-
grindige, gut entwickelte Lossboden ohne Stauwassereinfluss

sehr hoch (5): Boden mit sehr hoher Auspragung natiirlicher Bodenfunktionen, z.B. tiefgriindige, schwach stei-
nige, lehmige Tonbdden -

hoch (4): Béden mit hoher Auspragung natirlicher Bodenfunktionen
mittel (3): Bdden mit mittlerer Auspragung natirlicher Bodenfunktionen

gering (2): Béden mit geringer Auspragung natirlicher Bodenfunktionen, insbesondere durch Baumafinahmen
stark verénderte Bdden

sehr gering (1): Flache versiegelt oder befestigt

Erlduterung des Bewertungsrahmens ,,Vielfalt von Bodentypen .....“:

hervorragend (6): Auspragungen von Boden und Geotopen mit hervorragender wissenschaftlicher, naturge-
schichtlicher, kulturhistorischer oder landeskundlicher Bedeutung sowie vom voélligen Verschwinden bedrohte
Bodentypen und Bodenformen.

sehr hoch (5): Auspragungen von Bdden und Geotopen mit sehr hoher wissenschaftlicher, naturgeschichtli-
cher, kulturhistorischer oder landeskundlicher Bedeutung sowie stark gefahrdete Bodentypen und Bodenformen

hoch (4): Auspragungen von Béden und Geotopen mit hoher wissenschaftlicher, naturgeschichtlicher, kultur-
historischer oder landeskundlicher Bedeutung sowie gefahrdete Bodentypen und Bodenformen

mittel (3): Auspragungen von Bdden und Geotopen mit einer mittleren wissenschaftlichen, naturgeschichtli-
chen, kulturhistorischen oder landeskundlichen Bedeutung

gering (2): Auspragungen von Béden und Geotopen mit geringer bis fehlender wissenschaftlicher, naturge-
schichtlicher, kulturhistorischer oder landeskundlicher Bedeutung

sehr gering (1): Auspragungen von Béden und Geotopen sehr geringer bis keiner wissenschaftlichen, natur-
geschichtlichen, kulturhistorischen oder landeskundlichen Bedeutung
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223.2

Schutzgut Wasser

Beschreibung Schutzgut Wasser
Abgesehen von einem Gartenteich befinden sich keine Oberflachengewasser im Plangebiet.

Das Plangebiet liegt nicht in einem hochwassergefahrdeten Bereich bzw. Uberschwemmungs-
gebiet.

Wasserschutzgebiete werden vom Planungsgebiet nicht tangiert.

Die Grundwasserneubildung ist mit ca. 70 mm/a als mafig einzuordnen, die Grundwasseriiber-
deckung wird als guinstig eingestuft3.

Hinsichtlich einer etwaigen Gefahrdung durch Sturzfluten: siehe Schutzgut ,Mensch, Gesund-
heit".

Bewertung Schutzgut Wasser

Tabelle 7: Bewertungsrahmen des Schutzguts ,Wasser” und seiner Funktionen unter Berlicksichti-
gung des ,Praxisleitfaden zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs in Rheinland-Pfalz*:

Schutzgut Funktion Bewertung

Wasser Funktionen flr den Naturhaushalt, die sich aus der Qua- | -
litdt und  Quantitdt der  Oberflichengewéasser
einschliellich der natirlichen Selbstreinigungsfahigkeit
der FlieRgewasser ergeben

Funktionen fur den Naturhaushalt, die sich aus der Qua- | mittel
litdt und Quantitat des Grundwassers ergeben

Hochwasserschutzfunktion und Funktionen im Nieder-
schlags-Abflusshaushalt (Retentionsfunktion)

3 Quelle: Online-Geoexplorer des Landesamts fir Umwelt Rheinland-Pfalz (www.wasserportal.rlp-umwelt.de)
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2.24 Schutzgut Klima/ Luft

2.2.41 Beschreibung Schutzgut Klima/ Luft

Weitersburg liegt im Klimabezirk "Stdwestdeutschland™ und gehért zum Klimabereich “Mittel-
rheinisches Becken'.

Das Neuwieder Becken mit seiner Randzone wird als ,klimatischer Wirkraum® eingestuft und
gehodrt zu den Raumen und Siedlungsflachen, die thermisch stark belastet sind und eine
schlechte Durchliftung aufweisen.

Die kleinklimatischen Verhaltnisse im Planungsgebiet sind differenziert zu betrachten: Die ver-
siegelten bzw. Uberbauten Flachen der Hofstelle weisen eine erhdhte Warmeabstrahlung auf.

Die partiell gehdlzbestandenen Freiflachen zeichnen sich dagegen durch gewisse klimamelio-
rative Gunstwirkungen (Frischluftbildung, Luftreinhaltung u.a.) aus, nehmen vermutlich jedoch
nur lokalen Einfluss auf die standortlichen Klimaverhaltnisse.

Das Plangebiet liegt in einem klimadkologischen Ausgleichsraum. Die Luftaustauschbahnen
verlaufen westlich und &stlich innerhalb der Taler des Wistenbachs und Ferbachs. Das Plan-
gebiet liegt somit nicht innerhalb einer Luftaustauschbahn.

Auch laut der Online-Anwendung ,Kartenwerke Klimaanpassung“ des Landesamts fir Umwelt
verlauft im Bereich des Wendelinushofs kein Kaltluftstrom.

Emissionen/ Immissionen
siehe Schutzgut ,Mensch®

2.2.4.2 Bewertung Schutzgut Klima/ Luft

Tabelle 8: Bewertungsrahmen des Schutzguts ,Klima“ und seiner Funktionen unter Berticksichti-
gung des ,Praxisleitfaden zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs in Rheinland-Pfalz*:

Schutzgut Funktion Bewertung

Klima klimatische und lufthygienische Ausgleichsfunktionen gering

Klimaschutzfunktionen durch Treibhausgassenken/ -speicher| mittel

Erlduterung des Bewertungsrahmens ,,klimatische und lufthygienische Ausgleichsfunktionen“:
hervorragend (6): mit Wirkung fir den stark belasteten Siedlungsraum: besonders leistungsfahige Kalt- oder
Frischluftentstehungsgebiete in Verbindung mit Kaltluftabfluss- oder Luftleitbahnen oder besonders leistungs-
fahige Freirdume und Freiflachen

sehr hoch (5): mit Wirkung fur den stark belasteten Siedlungsraum: leistungsféhige Kalt- oder Frischluftentste-
hungsgebiete in Verbindung mit Kaltluftabfluss- oder Luftleitbahnen oder leistungsfahige Freirdume und
Freiflachen

hoch (4): mit Wirkung fiir den maRig belasteten Siedlungsraum: leistungsfahige Kalt- oder Frischluftentste-
hungsgebiete in Verbindung mit Kaltluftabfluss- oder Luftleitbahnen oder leistungsfahige Freirdume und
Freiflachen

mittel (3): mit Wirkung fur den unbelastetem/gering belasteten Siedlungsraum: leistungsféahige Kalt- oder
Frischluftentstehungsgebiete in Verbindung mit Kaltluftabfluss- oder Luftleitbahnen oder leistungsfahige Frei-
raume und Freiflachen jeweils

gering (2): weniger leistungsfahige Kalt- oder Frischluftentstehungsgebiete in Verbindung mit Kaltluftabfluss
oder Luftleitbahnen oder weniger leistungsfahige Freirdume und Freiflachen oder kein Bezug zu einem Sied-
lungsraum

sehr gering (1): fehlende Kalt- oder Frischluftentstehungsgebiete oder fehlende Freiraume und Freiflachen

Erlduterung des Bewertungsrahmens ,,Klimaschutzfunktionen durch Treibhausgassenken/ -speicher*:
Die Klassifizierung der Klimaschutzfunktion erfolgt nach den Kohlenstoffvorraten in ,Corg-Vorrate in t/ha“ bis
max. 200 cm Bodentiefe.

hervorragend (6): > 200 t/ha; Moore

sehr hoch (5): > 150 — 200 t/ha; entwasserte/degradierte Moore, Auenbdden, Kolluvisole, Gleye

hoch (4): > 100-150 t/ha; Tschernoseme, Parabraunerden, Rigosole, Pseudogleye

mittel (3): > 50 — 100 t/ha; Braunerden, Regosole

gering (2): >0 - 50 t/ha; teilversiegelte Flachen, Ranker, Syroseme; Standorte mit geringen Senkenpotenzialen,
z. B. extensive Ackerstandorte geringer Bodenzahlen

sehr gering (1): 0 t/ha; versiegelte Flachen
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Schutzgut Landschaftsbild

Beschreibung Schutzgut Landschaftsbild

Nach den Darstellungen des ,Landschaftsinformationssystems Rheinland-Pfalz“ befindet sich
der Wendelinushof innerhalb des Landschaftsraums ,Ehrenbreitsteiner Randterrasse®, welcher
als ,Agrarlandschaft® charakterisiert wird.

Der ,Wendelinushof* liegt innerhalb eines durch landwirtschaftliche Nutzung gepragten Gelan-
deplateaus zwischen den Talraumen von Ferbach und Wistenbach.

Das Siedlungsgebiet der Stadt Vallendar ist nur ca. 350 m von der Hofstelle entfernt, aufgrund
dessen Lage im Rheintal bzw. auf den Rheinhangen aber von der Hochflache aus nicht einseh-
bar.

Die Feldflur auf dem Plateau ist weitgehend durch groRschlagige Ackerflachen gepragt, welche
vereinzelt durch wegebegleitende Baumhecken, Gehdlzstreifen und sonstige Kleingehdlze ver-
tikal strukturiert werden.

Ab etwa 180 m &stlich der Hofstelle geht das Offenland in zusammenhangende Waldflachen
auf den Hangzonen des Ferbachtals Uber; diese Waldflachen sind an der Horizontlinie sichtbar.

Die Hofstelle selbst weist der Nutzung entsprechend einen gro3en Anteil an Uberbauten und
befestigten Flachen auf. Im dstlichen Teil des Grundstlicks befindet sich eine rund 2.000 m?
grol’e gartnerisch angelegte und gepflegte Freiflache einschliel3lich eines Zierteichs, welche
allerdings keinen alteren Baumbestand aufweist.

Pragnanter Baumbestand findet sich in Form von zwei grokronigen Linden als ,Hofbdume* in
zentraler Lage nahe dem Wohn-/ Gastehaus

Am westlichen Rand hat das Plangebiet zudem Anteil an einer wegebegleitenden Baumhecke,
welche auch die Funktion einer Randeingrinung in Richtung Westen bzw. Nordwesten Uber-
nimmt. Im Ubrigen ist keine strukturierte Ubergangszone zur anschlieRenden Feldflur
ausgepragt.

Es bestehen Fernsichtbeziehungen Uber das dicht besiedelte Mittelrheinische Becken, welche
aufgrund der topografischen Lage maoglich sind. Zudem bestehen Sichtbeziehungen zu bauli-
chen Anlagen mit Fernwirkung, v.a. Anbetungskirche, auf dem nur ca. 1 km entfernten "‘Berg
Schoénstatt® dstlich des Ferbachtals.

Die Gebaude der Hofstelle selbst sind aufgrund der Lage auf dem Plateau und 6stlich der Au-
tobahn von den Siedlungsbereichen Weitersburg oder Vallendar heraus nicht einsehbar.

Ein Hauptwanderweg, bezeichnet mit ,IV*, verlauft Gber den Wirtschaftsweg am westlichen
Rand der Hofstelle.

Abbildung 25: Blick auf den "Wendelinushof' von dem Fahrweg in Richtung Haus Reginaberg
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2.2.5.2 Bewertung Schutzgut Landschaftsbild

Tabelle 9: Bewertungsrahmen des Schutzguts ,Landschaftsbild“ und seiner Funktionen unter
Beriicksichtigung des ,Praxisleitfaden zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs in
Rheinland-Pfalz":

Schutzgut Funktion Bewertung

Landschafts- Vielfalt von Landschaft als Ausdruck des natiirlichen und kul- | mittel-hoch
bild turellen Erbes

Funktionen im Bereich des Erlebens und Wahrnehmens von | hoch
Landschaft einschlief3lich landschaftsgebundener Erholung

Erlduterung des Bewertungsrahmens ,,Vielfalt von Landschaft...":
hervorragend (6): eine Landschaft von europaweiter Bedeutung aufgrund ihres Gesamtcharakters oder auf-

grund einer hervorragenden Auspragung charakteristischer Merkmale der jeweiligen Landschaftskategorie, wie
sie z. B. im Biospharenreservat oder UNESCO-Weltkulturerbe zu erwarten sind.

sehr hoch (5): eine Landschaft von sehr hoher Bedeutung aufgrund ihres Gesamtcharakters oder aufgrund
einer sehr hohen Auspragung charakteristischer Merkmale der jeweiligen Landschaftskategorie wie sie z. B. in
Landschaftsschutzgebieten, Naturparken und historischen Kulturlandschaften der Regionalplanung zu erwarten
sind.

hoch (4): eine Landschaft von hoher Bedeutung aufgrund ihres Gesamtcharakters oder aufgrund einer hohen
Auspragung charakteristischer Merkmale der jeweiligen Landschaftskategorie

mittel (3): eine Landschaft mit einer mittleren Auspragung mehrerer wertbestimmender Merkmale der in Spalte
3 genannten Landschaftskategorien

gering (2): eine Landschaft mit wenigen wertbestimmenden Merkmalen der in Spalte 3 genannten Landschafts-
kategorien

sehr gering (1): eine Landschaft mit sehr wenigen oder keinen wertbestimmenden Merkmalen der in Spalte 3
genannten Landschaftskategorien

Erlduterung des Bewertungsrahmens ,,Funktionen im Bereich des Erlebens und Wahrnehmens...”:
hervorragend (6): Landschaftsbildeinheit mit herausragender Bedeutung fiir das Erleben und Wahrnehmen
von Natur und Landschaft, z. B. Seen, Moore

sehr hoch (5): Landschaftsbildeinheit mit sehr hoher Bedeutung fir das Erleben und Wahrnehmen von Natur
und Landschaft, z. B. gro¥flachige, weitgehend ungestérte Waldgebiete mit charakteristischen Waldtypen und
weiteren Elementen wie Felsen oder naturnahen Bachlaufen; Raume in weitraumigen offenen, ackerbaulich
gepragten Kulturlandschaften mit Griinlandauen und weiteren fiir den konkreten Raum typischen Landschafts-
elementen

hoch (4): Landschaftsbildeinheit mit hoher Bedeutung fiir das Erleben und Wahrnehmen von Natur und Land-
schaft, z. B. Rdume in semi-urbanen Landschaften mit Landschaftselementen, die deren Eigenart betonen und
zur landschaftsgebundenen Erholung besonders geeignet sind; Gebiete in strukturreichen Mittelgebirgen mit
typischem Wechsel von Ackerbau, Griinland und Wald einschlieBlich gliedernder Gehdlze

mittel (3): Landschaftsbildeinheit mit mittlerer Bedeutung fiir das Erleben und Wahrnehmen von Natur und
Landschaft, z. B. monostrukturierte Walder oder reliefarme Ackerlandschaften ohne Strukturierung durch Ge-
wasser oder Geholze

gering (2): Landschaftsbildeinheit mit geringer Bedeutung fiir das Erleben und Wahrnehmen von Natur und
Landschaft, z. B. urbane/semi-urbane Landschaften mit geringem Freiraumanteil und mit geringer stadtebauli-
cher Attraktivitat
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2.2.6 Schutzgut Mensch und Gesundheit

2.2.6.1 Beschreibung Schutzgut Mensch und Gesundheit

Aufgrund der anthropozentrischen Betrachtungsweise im Rahmen der Analyse und Bewertung
der sonstigen Schutzgiter wird fir eine Betrachtung des Umweltzustands unter dem Punkt
»,Mensch und Gesundheit® auf diese sonstigen Schutzglitern verwiesen.

Nachfolgend wird auf Aspekte eingegangen, die vorrangig im Zusammenhang mit dem Schutz-
gut ,Mensch und Gesundheit* stehen.

Erholungsfunktion, Freizeitnutzung

Der Wendelinushof wird als Gastronomie- und Fremdenverkehrsbetrieb genutzt.Auf dem
Grundstiick befindet sich derzeit ein Weinbaubetrieb mit StrauRBwirtschaft, Raumlichkeiten fiir
Veranstaltungen, Wohnungen und Ferienwohnungen.

Ein Hauptwanderweg, bezeichnet mit ,IV*, verlauft Gber den Wirtschaftsweg am westlichen
Rand der Hofstelle.

Immissionen
Grolde Emittenten liegen nicht in der Nahe des Wendelinushofs. Wahrend der Erntezeit kann es
temporar zu Larm- und Staubentwicklung in der Umgebung kommen.

Radonbelastung
GemalR der Online-Radonkarte des Landesamts fiir Umwelt Rheinland-Pfalz betragt die Radon-
konzentration 43,3 kBg/m® und das Radonpotenzial liegt bei 22,6.

Gefahrdung durch Starkregen und Uberflutungen

Laut der Online-Sturzflutgefahrenkarte Rheinland-Pfalz lauft das Niederschlagswasser Uber
den Wirtschaftsweg am Plangebiet vorbei. Lediglich im Bereich der beiden Linden kann es zu
Einstauungen bei Starkregenereignissen kommen.

Das Plangebiet liegt nicht in einem hochwassergefahrdeten Bereich bzw. Uberschwemmungs-
gebiet.

Land- und Forstwirtschaft
Es handelt sich um eine landwirtschaftliche Hofstelle (Weinbaubetrieb). Land- oder forstwirt-
schaftliche Nutzflachen sind nicht betroffen.

2.2.6.2 Bewertung Schutzgut Mensch und Gesundheit
Tabelle 10: Bewertungsrahmen des Schutzguts ,Mensch”

Eignungs-/ Bewertungskriterien Auspragung Schutzbediirftigkeit
e Erholungsfunktion mittel-hoch hoch
e Ungestortheit von Immissionen mittel hoch
e Forst- und Landwirtschaft hoch hoch
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2.2.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

2.2.7.1 Beschreibung Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Innerhalb des Plangebiets und dessen Umfeld befinden sich keine Bereiche des Denkmalschut-
zes oder Einzeldenkmaler.

2.3 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurch-
fuhrung der Planung

Grundséatzlich wird bei einer ausbleibenden Umnutzung des Plangebiets die biodkologische
Funktion der Baumbestande und der sonstigen Gehdlzstrukturen mit zunehmendem Reifegrad
tendenziell ansteigen.

Die Rasenflachen werden vermutlich weiterhin als solche entsprechend gepflegt. Diesbeziglich
ist keine relevante Veranderung des Umweltzustands zu erwarten.
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24 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung
der Planung

Die Intensitat der vorhabenbedingten Wirkungen bei den Schutzgitern ,Pflanzen, Tiere, Le-
bensraume®, ,Boden®, ,Wasser®, ,Klima, Luft* und “Landschaftsbild® wird gemall dem
.Praxisleitfaden zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs in Rheinland-Pfalz* durch die drei
Wirkungsstufen gering, mittel und hoch ausgedrickt.

Fir die Bewertung der Wirkintensitat bei Biotopen ist davon auszugehen, dass die Wirkstufe Il
(hoch) immer dann gegeben ist, wenn im Vergleich der Situation vor und nach dem Eingriff ein
anderer Biotoptyp vorliegt (unmittelbare Wirkung). Dies stellt den Regelfall dar.

2.41 Voraussichtliche Umweltauswirkungen
Nachfolgend werden die voraussichtlichen Umweltauswirkungen bei Realisierung des Bebau-
ungsplans schutzgutbezogen erlautert.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sollen die vorhandene gewach-
sene Nutzung und die bestehenden Baulichkeiten gesichert sowie die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir die Errichtung eines Gastehauses mit vier Ferienwohnungen geschaffen
werden.

Eine Kumulierung mit Auswirkungen von etwaigen Vorhaben benachbarter Plangebiete ist nicht
zu erwarten.

Pflanzen, Tiere, Lebensraume

Von dem konkret geplanten Bauvorhaben (Errichtung eines Gastehauses) ist eine Teilflache im
Nordosten des Plangebiets betroffen, welche durch Rasen gepragt ist. Das Bauvorhaben wird
dabei so ausgelegt, dass vier neu gepflanzte Linden erhalten werden kénnen.

Darlber hinaus erlauben die vorgesehenen Festsetzungen des Bebauungsplans theoretisch,
dass die derzeitigen Vegetationsstrukturen innerhalb der geplanten Sondergebiete zukinftig
beansprucht werden, d.h. Giberbaut bzw. befestigt werden, bauzeitlich beansprucht bzw. umge-
staltet werden. (Die nicht versiegelten bzw. unbefestigten Grundstiicksflachen in den
Sondergebieten sind als Griin-/ Gartenflachen anzulegen bzw. zu erhalten.)

Potenziell betroffen sind bis zu:

- ~ 650 m? Ziergarten mit Rasen, Zierstrduchern und kleinkronigen Bdumen

- ~ 120 m? Pflanzbeete

- ~ 70 m? Schnitthecke

Mit der Beseitigung der o0.a. Strukturen gehen die entsprechenden Habitatfunktionen verloren.
Nahere Angaben zu den Auswirkungen auf vorkommende Tierarten kdnnen im Lauf des weite-
ren Verfahrens nach Fertigstellung des artenschutzrechtlichen Beitrags gemacht werden.

=> Intensitdt der vorhabenbezogenen Wirkungen hinsichtlich des Schutzguts ,Biotope®: hoch

= Intensitdt der vorhabenbezogenen Wirkungen hinsichtlich des Schutzguts ,Pflanzen”: ge-
ring

=> Intensitdt der vorhabenbezogenen Wirkungen hinsichtlich des Schutzguts Tiere®: ?
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Boden

Im Zuge der Verwirklichung des konkreten Projekts soll eine Bodenneuversiegelung mdglichst
minimiert werden. Dennoch sind Beeintrachtigungen des Bodenpotentials durch die Baumal}-
nahmen auf vormals offenen Bodenflachen nicht vermeidbar.

Die vorgesehenen Festsetzungen zum Malfd der baulichen Nutzung erlauben theoretisch eine

Flachenversiegelung/-befestigung von insgesamt rund 5.500 m? (einschl. der zuléssigen Uber-

schreitung der GRZ durch Nebenanlagen usw.). Derzeitig sind ca. 4.900 m? des Gelandes

versiegelt oder befestigt. Der Umfang der zuldssigen Neuversiegelung/-befestigung ist somit

moderat.

Folgende Auswirkungen sind zu erwarten:

- Verlust der 6kologischen Bodenfunktionen durch Neuversiegelung bzw. Uberbauung

- Einschrankung/ Verlust wesentlicher Bodenfunktionen durch (wasserdurchlassige) Befesti-
gung von Flachen

=> Intensitdt der vorhabenbezogenen Wirkungen hinsichtlich des Schutzguts ,Boden“: hoch

Wasser

Im Zusammenhang mit der - relativ geringfligigen - zulassigen Neuversiegelung (siehe Schutz-
gut ,Boden®) geht die Versickerungsfahigkeit des Bodens fiir Niederschlagswasser verloren.
Der oberflachliche Abfluss erhéht sich entsprechend.

Der vorhandene Teich soll erhalten bleiben. Wasserschutzgebiete und/oder Uberschwem-
mungsgebiete werden nicht tangiert.

Hinsichtlich einer etwaigen Gefahrdung durch Sturzfluten: siehe Schutzgut ,Mensch, Gesund-
heit".

=> Intensitét der vorhabenbezogenen Wirkungen hinsichtlich des Schutzguts ,Wasser*: gering

Klima/ Luft

Eine Barrierewirkung hinsichtlich eines etwaigen Kaltluftabstroms ist nicht zu befiirchten, da sich
die Hofstelle aufderhalb eines Kaltluftstroms befindet. Ohnehin werden innerhalb des Plange-
bietes keine Hochbauten entstehen, die sich nicht nach den bereits vorhandenen Kubaturen
richten.

Je nach Art der baulichen Nutzung kann eine Bebauung zu einer gewissen Absenkung der Al-
bedo flihren, was kleinklimatische Auswirkungen hatte. Vorliegend soll lediglich ein einzelnes
Gebaude errichtet werden. Die im Plangebiet vorhandenen Geholzstrukturen, welche kleinkli-
matischen Gunstwirkungen aufweisen, werden weitgehend gesichert.

Wahrend der Bauphase werden Gerdusch- und Schadstoffemissionen einschlie3lich Treib-
hausgasemissionen auftreten.

AuRerdem ist nutzungsbedingt gegeniiber dem derzeitigen Zustand mit moderaten zusatzlichen
Emissionen zu rechnen, da zukiinftig mit einem geringfligig erhéhten Besucher-/ Gasteaufkom-
men zu rechnen ist. Dabei werden auch klimaschadliche Gase freigesetzt. Durch die Errichtung
von lediglich vier weiteren Ferienwohnungen wird allerdings voraussichtlich nur geringfligig
mehr Verkehr entstehen.

= Intensitdt der vorhabenbezogenen Wirkungen hinsichtlich des Schutzguts ,Klima/ Luft®: ge-
ring
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Landschaftsbild

Durch den Neubau eines zweigeschossigen Gastehauses sowie die baubedingt erforderliche
Beseitigung von Vegetationsflachen sind zunachst gewisse nachteilige Auswirkungen auf das
oOrtliche Erscheinungsbild zu erwarten.

Aufgrund der Vorpragung durch die vorhandenen baulichen Anlagen des Wendelinushofs ist
allerdings davon auszugehen, dass der neue Baukdrper zukiinftig nicht signifikant in Erschei-
nung treten wird. Das Gastehaus wird die Kubatur der bestehenden Gebaude aufgreifen.

Fir das Landschaftsbild relevanter Vegetationsbestand ist nicht betroffen. Vielmehr werden die
pragenden grofRkronigen ,Hoflinden®, die Einfriedung des Plangebietes im Osten mit einer
Baumhecke sowie der grofdte Teil der Gartenflachen als zu erhaltend festgesetzt, womit die
landschaftsbildpragenden Griinstrukturen gesichert werden.

Was die Einsehbarkeit des geplanten Baukorpers betrifft, bewirken die Bestandsgebaude der
Hofstelle sowie die wegebegleitende Baumhecke eine visuelle Abschirmung in Richtung Wes-
ten. In Richtung Osten beginnt nach ca. 150 m ein ausgedehntes Waldgebiet im Ferbachtal, so
dass von dort entsprechend keine Sichtbeziehungen bestehen werden.

Im Ubrigen ist das Areal von den umliegenden Offenlandflachen auf dem Gelandeplateau sicht-
bar. Von den Siedlungsbereichen Weitersburg oder Vallendar heraus sind die Baulichkeiten
aufgrund der Lage auf dem Plateau und 6stlich der Autobahn nicht einsehbar.

In der Gesamtschau sind keine relevanten Beeintrachtigungen des Landschaftsbilds zu erwar-
ten. Das Gesamtbild der Landschaft im Teillandschaftsraum wird sich nicht veradndern

Nachteilige Auswirkungen auf die gestalterische Wirkung landschaftspragender Anlagen in der
Umgebung (vorliegend die Anbetungskirche auf dem ca. 1 km entfernten ‘Berg Schonstatt’
Ostlich des Ferbachtals) kdnnen ausgeschlossen werden.

= Intensitdt der vorhabenbezogenen Wirkungen hinsichtlich des Schutzguts ,Landschafts-
bild“: gering

Mensch und Gesundheit

Erholungsfunktion

Durch die Nutzung des geplanten Gastehauses sind keine Emissionen zu erwarten, welche
landschaftsgebundene Erholungsformen beeintrachtigen kénnten. Relevante Beeintrachtigun-
gen des Erholungs- und Erlebniswerts der Landschaft sind nicht zu erwarten.

Der Hauptwanderweg, welcher Uiber den Wirtschaftsweg am westlichen Rand der Hofstelle ver-
lauft, wird weiterhin passierbar sein und auch nicht in seiner Attraktivitat beeintrachtigt.
Vielmehr wird durch das geplante Gastehaus das Angebot fiir Erholungssuchende aufgewertet.
Die Errichtung von vier weiteren Ferienwohnungen tragt zur Standortsicherung des Anwesens
bei.

Die gastronomische Nutzung kommt der siedlungsbezogenen Naherholung entgegen. Entlang
der Wegeverbindungen wird damit eine Einkehrmdglichkeit bauplanungsrechtlich gesichert.

Emissionen

Zukunftig werden tendenziell zusatzliche Emissionen auftreten, da gegeniiber der derzeitigen
Situation mit einem erhéhten Besucheraufkommen bzw. zuséatzlichen zu- und abfahrenden Pkw
zu rechnen ist. Mit der Errichtung von lediglich vier weiteren Ferienwohnungen wird allerdings
voraussichtlich nur geringfligig mehr Verkehr entstehen.

Die Erschliefung des Plangebiets erfolgt voraussichtlich vorrangig Giber den Wirtschaftsweg in
Verlangerung des Siedlungsbereiches ,Gumschlag‘. Eine Zufahrt Uber die Grenzhausener
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2.4.2

Stral3e, durch eine Unterfihrung der Autobahn und tber Wirtschaftswege ist in baulich schlech-
terem Zustand und wiirde eine langere Strecke Uber landwirtschaftliche Wege flihren.

Wesentliche Beeintrachtigungen umliegender sensibler Nutzungen im Zusammenhang mit der
Nutzung des geplanten Gastehauses sind nicht zu erwarten.

Radonbelastung

Laut der Online-Radonkarte Rheinland-Pfalz betragt die Radonkonzentration 43,3 kBg/m?® und
das Radonpotenzial liegt bei 22,6.

Das Bundesamt flir Strahlenschutz empfiehlt, ab einer Radonkonzentration in der Bodenluft von
mehr als 100 000 Bg/m® oder einem Radonpotenzial Uber 44 besondere MalRnahmen beim
Neubau eines Wohnhauses zu erwagen. Dies kénnen beispielsweise eine geologische Unter-
suchung des Baugrunds oder zusatzliche abdichtende Malihahmen des Bauwerks sein.

Da diese Werte nicht Uberschritten werden, ist von keiner erhdhten Gefdhrdung auszugehen.

Gefahrdung durch Starkregen und Uberflutungen
Das Plangebiet liegt nicht in einem hochwassergefahrdeten Bereich bzw. Uberschwemmungs-
gebiet.

Laut der Online-Sturzflutgefahrenkarte Rheinland-Pfalz lauft das Niederschlagswasser Uber
den Wirtschaftsweg am Plangebiet vorbei. Lediglich im Bereich der beiden Linden kann es zu
Einstauungen kommen. Annahme flr diese Aussage ist ein aulergewohnliches Starkregener-
eignis mit einer Regendauer von einer Stunde (SRI 7). Die Niederschlagsmengen des SRI 7
entsprechen etwa einer 100-jahrlichen Eintrittswahrscheinlichkeit. In Rheinland-Pfalz entspricht
dies einer Regenmenge von ca. 40 — 47 mm (bzw. I/m?) in einer Stunde. Im Falle eines solchen
Ereignisses werden im Plangebiet Wassertiefen bis 30 cm sowie eine FlieRgeschwindigkeit bis
0,2 m/s erreicht. HOhere Wassertiefen sowie eine Erhéhung der FlieRgeschwindigkeit sind bei
intensiveren Starkniederschlagen gegeben. Diese Information sollen in der Objektplanung be-
ricksichtigt werden, um Schaden und Riickstau zu vermeiden. Die Notwendigkeit besonderer
Vorkehrungen Uber das Ubliche MalR} hinaus ist allerdings auf dieser Grundlage nicht erforder-
lich.

Land- und Forstwirtschaft

Bei Verwirklichung der Planung sind keine land- oder forstwirtschaftlich genutzten Flachen be-
troffen. Die Errichtung eines einzelnen Gastehauses entzieht der Landwirtschaft keine Flache,
dieses soll auf einer Rasenflache innerhalb des Ziergartenbereiches des Anwesens errichtet
werden.

Der Wendelinushof bietet in seinen gastronomischen Raumlichkeiten und bei Veranstaltungen
regionale Weine an. Die Nutzung als Weinbaubetrieb ist erkennbar und das Kulturgut des Wein-
baus wird mit der Sicherung der vorhandenen Nutzung und einer Erweiterung der Nutzung fir
Feriengaste beworben.

Auswirkungen auf die Flache

Der Bebauungsplan betrifft eine Flache von insgesamt ca. 7.745 m2. Es handelt sich dabei um
ein bereits baulich genutztes Areal.

Somit entspricht die Planung dem Grundsatz eines sparsamen und schonenden Umgangs mit
Grund und Boden.
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2.4.3 Auswirkungen hinsichtlich der Anfalligkeit fiir schwere Unfalle/ Katastrophen

Der nachste Storfallbetrieb gemal 12. BImSchV befindet sich gemal dem ,Verzeichnis der Be-
triebsbereiche” etwa 2,7 km entfernt auf der gegeniiberliegenden Rheinseite in Koblenz-
Kesselheim. Es handelt sich um ein Tanklager.

Aufgrund der Distanz ist diesbezlglich nicht von einer erhéhten Anfalligkeit des Plangebiets fur
schwere Unfalle/ Katastrophen auszugehen.

Laut digitalem Informationsdienst des Landesamts fiir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz
wurden im naheren Umfeld keine Erdbebenereignisse registriert.

Uberschwemmungsgebiete sind nicht betroffen.

Der Anderungsbereich weist keine besondere Relevanz in Bezug auf die Anfélligkeit fir
schwere Unfélle und Katastrophen auf.

244 Berucksichtigung artenschutzrechtlicher Belange nach § 44 Abs. 1 i.V.m.
Abs. 5 BNatSchG

Im Verlauf des weiteren Verfahrens wird ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt.

Die erforderlichen Malinahmen zur Abwendung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande wer-
den entsprechend im weiteren Verfahren festgelegt.

2.5 Wirkungsgefiige und Wechselwirkungen zwischen den einzelnen
Schutzgutern

Wechselwirkungen beschreiben die vielfaltigen Beziehungen zwischen Mensch, Tier, Pflanzen,
Boden, Wasser, Klima, Luft und Landschaft, Kultur- und Sachgiiter.

Die Umwelt versteht sich darin als System im Sinne eines Wirkungsgefliges:

~Wechselwirkungen im Sinne § 2 UVPG sind die in der Umwelt ablaufenden Prozesse. Die Ge-
samtheit der Prozesse - das Prozessgeflige- ist Ursache des Zustands der Umwelt wie auch
ihrer weiteren Entwicklung. Die Prozesse unterliegen einer Regulation durch innere Steuerungs-
mechanismen (Ruickkopplungen) und aufiere Einflussfaktoren.*

Danach sind im Rahmen der Umweltprifung auch diejenigen Umweltveranderungen zu be-
trachten, die mittelbare und indirekte Auswirkungen auch auf Komponenten der Umwelt
ausldsen, soweit sie aufgrund zu erwartender Projektauswirkungen von erheblicher oder ent-
scheidungsrelevanter Bedeutung sein kdnnen.

Aufgrund der Komplexitat 6kosystemarer Wirkungszusammenhange kénnen in einer Umwelt-
prifung nur mogliche entscheidungsrelevante Wechselbeziehungen aufgezeigt werden. Eine
Bewertung ist nach bisherigem Kenntnisstand (es fehlen handhabbare Bewertungsmalstabe)
nicht méglich (vgl. dazu “Arbeitsanleitung Wechselwirkungen in der UVP*).

Die nachfolgende Wirkungsmatrix macht die voraussichtlichen relevanten Wechselwirkungen
innerhalb der verschiedenen Schutzglter erkennbar. Nicht dargestellt sind die jeweils wirksa-
men Prozesse.
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Tabelle 11: Wirkungsmatrix: Darstellung von voraussichtlichen Wechselbeziehungen zwischen den Schutz-

menten
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2.6

2.7

Gebietsspezifische Zielsetzungen und Hinweise - MaBnahmen, mit de-
nen festgestellte erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen
vermieden, verhindert, verringert oder soweit moglich ausgeglichen
werden sollen

Anlass fir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist es, die vorhandene ge-
wachsene Nutzung und die Baulichkeiten zu sichern sowie die bauplanungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir die Errichtung eines Gastehauses mit vier Ferienwohnungen zu schaffen.

Im Sinne einer Eingriffsvermeidung/-minderung sollen die tberbaubaren Flachen bzw. die Son-
dergebietsflachen auf das unbedingt erforderliche Mal minimiert werden und dabei
weitestgehend auf bereits Giberbaute bzw. befestigte Bereiche konzentriert werden.

Die beiden alten, grolRkronigen Linden sowie die randlich vom Plangebiet tangierte wegebeglei-
tende Baumhecke sowie vier neu gepflanzte Linden sind durch entsprechende Festsetzung mit
entsprechenden Vorgaben zur dauerhaften Pflege zu erhalten. Wahrend der Bauarbeiten sind
Vorgaben zum Baumschutz gemaf DIN 18920 zu berticksichtigen.

Im Ubrigen befindet sich im Plangebiet kein besonders schiitzenswerter Vegetationsbestand.
Die gartnerisch angelegte und gepflegte Freiflache mit der Teichanlage im dstlichen Teil des
Grundstlicks kann dennoch — abgesehen von der fiir den Neubau erforderlichen Teilflache- als
Grinflache erhalten und entsprechend festgesetzt werden. Der zulassige Anteil an Flachenbe-
festigungen ist dort auf ein Mindestmalf? zu reduzieren.

Die erforderlichen Malinahmen zur Abwendung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande wer-
den im Lauf des weiteren Verfahrens differenziert festgelegt.

Die zu erwartenden nachteiligen Auswirkungen auf den Naturhaushalt durch die Realisierung
der Planung kdnnen nicht innerhalb des Plangebiets kompensiert werden.

Hinsichtlich des grundsatzlich erforderlichen naturschutzrechtlichen Ausgleichs betragt der
Kompensationsbedarf aus der integrierten Biotopbewertung etwa 9.200 Biotopwertpunkte,
siehe Kap. 2.9.

Fir die Schutzgtiter ,Boden” und ,Biotope“ besteht zudem ein schutzgutbezogener Kompensa-
tionsbedarf.

Empfehlungen fiur die grunordnerischen Festsetzungen, MaBnahmen
zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkun-
gen sowie die Begriundung (stadtebaulicher Teil)

Nachfolgend werden Empfehlungen fiir die Formulierung der griinordnerisch bzw. landschafts-
planerisch relevanten MaRBnahmen aufgefihrt, die zur Vermeidung, Minderung und zum
Ausgleich von Beeintrachtigungen beitragen.

Dargestellt werden sowohl MaRnahmen, die als Festsetzungen in den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Gbernommen werden sowie solche, die als Hinweise aufgenommen werden
sollen.
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Empfehlungen fiir die griinordnerisch bzw. landschaftsplanerisch relevanten Festset-
zungen:
o Allgemeine Festsetzungen iiber Standort und Sortierung der Pflanzungen

Fir alle zu pflanzenden Baume ist folgende Mindestsortierung (Pflanzqualitat) zu beachten:
e Laubbdume: Hochstamme, 3 x v., StU 14 - 16 cm
e Obstbaume: Hochstamme, StU 12 - 14 cm

3 x v. = dreimal verpflanzt
StU= Stammumfang

Alle vorgegebenen Bepflanzungen sind fachgerecht durchzufihren.

Bei Baumpflanzungen muss die offene oder mit einem dauerhaft luft- und wasserdurchlassigen
Belag versehene Flache mindestens 6 m? betragen. Es muss ein durchwurzelbarer Raum mit
einer Grundflache von mindestens 16 m? und einer Tiefe von mindestens 0,8 m zu Verfigung
stehen.

Die entlang von Grundstlicksgrenzen einzuhaltenden gesetzlichen Pflanzabstdnde nach Lan-
desnachbarrechtsgesetz (§§ 44 ff. LNRG) sind zu beachten.

e Erhalt Baumbestand (Hofbdume/ Linden)

Die in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichneten Einzelbdume (Linden) sind zu erhal-
ten und dauerhaft zu pflegen. Die Wurzelraume der Baume sind vor zusatzlicher Verdichtung
und Befestigung freizuhalten. Zulassig sind schonende Pflegeschnitte. Vom Erhaltungsgebot
darf ausschlief3lich im Einzelfall abgewichen werden, wenn dies aus Griinden der Verkehrssi-
cherung zwingend erforderlich ist.

e Erhalt Baumhecke - ,,Flache mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung

von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen“
Innerhalb der ,Flache mit Bindungen flur Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen® ist die Gehdlzvegetation (Baumhecke) zu erhalten.
Die Wurzelraume der vorhandenen Geholze sind vor zusatzlicher Verdichtung und Befestigung
freizuhalten. Zulassig sind schonende Pflegeschnitte. Vom Erhaltungsgebot darf ausschliel3lich
im Einzelfall abgewichen werden, wenn dies aus Griinden der Verkehrssicherung zwingend er-
forderlich ist.

e Private Griinflache

Die vorhandene gartnerisch angelegte Grinflache ist zu erhalten und auf Dauer zu pflegen.
Zulassig ist die Ausstattung der Griinflache mit zweckgebundenen Anlagen und Elementen wie
FuBwegen, Sitzgelegenheiten, Spielgeraten usw., wobei Flachenbefestigungen in der Summe
einen Flachenanteil von 100 m? nicht Giberschreiten dirfen.

Baumbestand mit einem Stammumfang von Uber 25 cm ist zu erhalten und dauerhaft zu pflegen.
Die Wurzelrdume der Badume sind vor Verdichtung und Befestigung freizuhalten. Sollte die Ent-
nahme eines grundsatzlich zu erhaltenden Baums aus Grinden der Verkehrssicherung
zwingend erforderlich werden, ist pro entnommenen Einzelbaum eine Neupflanzung von min-
destens einem hochstdmmigen standortgerechten Laubbaum gemafR der beigefligten
Pflanzenliste an einem geeigneten Standort im Plangebiet vorzunehmen.

Fir die Neupflanzung von Baumen sind ausschlief3lich standortgerechte Laubbaume, vorzugs-
weise gemal der beigefligten Pflanzenliste, zu verwenden. Die MalRgaben der Festsetzung 3.1
sind zu beachten.

Die bestehende Teichanlage ist zu erhalten.
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Zulassig sind Anlagen zur Rickhaltung von Niederschlagswasser in Form von begriinten Mul-
den, Graben usw. in Erdbauweise.

e Anteilsbepflanzung in den Sondergebieten

Die nicht versiegelten bzw. unbefestigten Grundstiicksflachen in den sonstigen Sondergebieten
sind als Grinflachen bzw. Gartenflachen anzulegen bzw. zu erhalten und dauerhaft zu unter-
halten. Vorzugsweise sind fir Gehdlzpflanzungen standortgerechte Gehdlzarten der
Laubholzflora unter Berticksichtigung der beigefligten Pflanzenliste zu verwenden.

e  Schutz von Bdumen wahrend der Bauarbeiten, Baumschutz
Fur die Abwicklung der Bauarbeiten gilt die DIN 18 920 ,Schutz von Baumen, Pflanzbestanden
und Vegetationsflachen bei Baumaflinahmen®.

e Hinweise zum Artenschutz
(Anmerkung: Diese Hinweise werden im Laufe des weiteren Verfahrens ergénzt.)

Zeitliche Befristung von Gehdlzbeseitigungen und Gehdlzrickschnitt:

Die Beseitigung von Gehdlzbestadnden darf ausschlie3lich im Zeitraum vom 01. Oktober eines
Jahres bis zum 28. Februar des Folgejahres (auRerhalb der Brutphase gehdlzbritender Vogel)
durchgefiihrt werden. Auf § 39 Abs. 5 BNatSchG wird verwiesen.

Vorgaben bei Bau-, Sanierungs- oder AbrissmalRnahmen an vorhandenen baulichen Anlagen
Vor einer Bau-, Sanierungs- oder Abrissmallnahme an vorhandenen baulichen Anlagen im
Sinne der Landesbauordnung, bei denen erwartet werden kann, dass sie als Fortpflanzungs-
oder Ruhestatten im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG flir besonders geschitzte Arten
dienen, ist die Anlage auf das Vorkommen dieser besonders geschiitzter Arten zu untersuchen.
Das Ergebnis ist der unteren Naturschutzbehdrde rechtzeitig vor Beginn der Malhahme mitzu-
teilen. Werden Vorkommen festgestellt, ist auch ein Plan zum Erhalt oder Ersatz der
Lebensstatte oder zur Umsiedlung der Tiere vorzulegen. Auf § 24 Abs. 3 LNatSchG wird ver-
wiesen. Es besteht eine Anzeigepflicht vor Abriss alterer Gebaudesubstanz gegenuber der
unteren Naturschutzbehorde.

Vorgaben flr die Aul3enbeleuchtung:

Leuchtanlagen fir die AuBenbeleuchtung sind bezlglich Anzahl, H6he und Ausrichtung auf das
funktional unbedingt notwendige Mal} zu reduzieren und sind (durch Blendkappen, Begrenzung
der Leuchtenaufneigung 0.4.) so abzuschirmen, dass der Lichtfall auf das Baugebiet begrenzt
bleibt.

Die Abstrahlungsgeometrie sollte in mdglichst steilen Winkeln von oben nach unten gestaltet
werden und maoglichst geringe Leuchtdichten aufweisen.

Es sind ausschlieBlich Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur von héchstens 3.000 Kelvin und
maglichst geringem Blaulichtanteil (z.B. durch Einsatz von Natriumdampf-Niederdruckleuchten
oder PC Amber LED) fur die AuBenbeleuchtung zu verwenden. Es sollen vollstandig gekapselte
Leuchtengehause verwendet werden, welche kein Licht nach oben emittieren. Dadurch kénnen
kollisionsgefahrdende Situationen fiir Fledermause durch beleuchtungsbedingte Anlockung
nachtaktiver Insekten vermieden werden.
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Vorgaben fiir spiegelnde Gebaudefronten:

An allen spiegelnden Gebaudeteilen (Fenster mit einer Flache von tber 2 m?, spiegelnde Fas-
sadenfronten) sind ausschlieBlich transluzente (,halbtransparente®) Materialien zu verwenden
oder geeignete Markierungen wie Punktraster und Streifen flachig anzubringen, so dass die
Spiegelwirkung auf maximal 15 % AuRenreflexionsgrad begrenzt wird. Dadurch kann das Vo-
gelschlagrisiko an spiegelnden Gebaudefronten minimiert werden.

e Hinweis zur Archdologie

Bislang liegen flir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes keine konkreten Hinweise auf
archaologische Denkmaler vor. Allerdings konnen bei Bodeneingriffen bisher unbekannte Bo-
dendenkmaler zu Tage treten, die vor ihrer Zerstérung durch die BaumaRnahmen fachgerecht
archaologisch untersucht werden missen. Auf die Anzeige-, Erhaltungs- und Ablieferungspflicht
(DSchG RLP §16-21) wird verwiesen, wonach jegliche Eingriffe in den Untergrund mit der Ge-
neraldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz abgestimmt werden missen (DSchG RLP §21
Abs. 2).

Mit der Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz, Direktion Landesarchaologie, ist des-
halb frihzeitig (mindestens 2 Wochen) vor Beginn von BaumalRhahmen unter der Adresse:

Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz, Direktion Landesarchaologie, Aulienstelle
Koblenz, Niederberger Héhe 1, 56077 Koblenz, per E-Mail: landesarchaeologie-kob-
lenz@gdke.rlp.de oder telefonisch unter 0261 — 6675 3000 Kontakt herzustellen.

¢ Umgang mit Niederschlagswasser

Es wird empfohlen, anfallendes Niederschlagswasser aus der Dachflachenentwasserung in
ausreichend dimensionierten Behaltnissen/Zisternen zurlickzuhalten und als Brauchwasser zu
nutzen.

e Gestaltung befestigter Fldchen

Stellplatze, Wege, Hofflachen usw. sollen bei Neuanlage in wasserdurchlassiger Bauweise aus-
zufiihren. Empfohlen werden z.B. weitfugiges Pflaster, Schotterrasen, Rasengittersteine.

e Dachbegriinung und Sonnenenergienutzung

Es wird empfohlen, Dachflachen fir Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie zu nutzen.
Weiterhin wird empfohlen, Flachdacher oder flachgeneigte Dacher als begriinte Dacher auszu-
fuhren.
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2.8

Tabelle 12: Regelungen im Bebauungsplan zu Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmal3-

nahmen
Regelung im | Vermeidungs-, MinderungsmafRnahmen, Begunstigtes Schutzgut
Bebauungs- Ausgleichsmalinahmen
plan B |W |PTL|K |L M | K+
S
Festsetzung Allgemeine Festsetzungen Uber Standort und X | X X X | X X
Nr. 3.1 Sortierung der Pflanzungen
Festsetzung Erhalt Baumbestand (Linden) X | X X X | X X
Nr. 3.2 und
Planzeichnung
Festsetzung Erhalt Baumhecke X X X X | X X
Nr. 3.3 und
Planzeichnung
Festsetzung Private Grunflache X | X X X | X X
Nr. 3.4 und
Planzeichnung
Festsetzung Anteilsbepflanzung in den sonstigen Sonder- X | X X X | X X
Nr. 3.5 gebieten
Hinweis Schutz von Baumen wahrend der Bauarbeiten, | x X X X | X X
Nr. 4.4 Baumschutz
Hinweis Hinweise zum Artenschutz X X
Nr. 4.5
Hinweis Hinweis zur Archaologie X
Nr. 4.1
Hinweis Umgang mit Niederschlagswasser X X
Nr. 4.6
Hinweis Gestaltung befestigter Flachen X | X X
Nr. 4.8
Hinweis Dachbegriinung und Sonnenenergienutzung X X X | X X
Nr. 4.9

Erlauterungen:

B Boden W Wasser
P, TL Pflanzen, Tiere, Lebensrdume K Klima/Luft
L Landschaftsbild M Mensch
K+S  Kultur- und Sachguter

Planungsalternativen - in Betracht kommende anderweitige Planungs-
moglichkeiten

Der Wendelinushof soll mit seiner bisherigen Nutzung im Bestand gesichert und moderat um
die Errichtung eines Gastehauses mit vier Ferienwohnungen erweitert werden. Aufgrund der
Tradition des Anwesens und der Akzeptanz der StrauBwirtschaft/Gastronomie mit Moglichkei-
ten zu Veranstaltungen und der schon vorhandenen Ferienwohnungsnutzung ist dies ein guter
Standort flir eine Erweiterung. Da es sich um eine Bestandssicherung und Erweiterung handelt,
bedarf es keine Alternativenpriifung in Bezug auf einen anderen Standort.
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29

2.9.1

Ermittlung des Kompensationsbedarfs gemal dem ,,Praxisleitfaden zur
Ermittlung des Kompensationsbedarfs in Rheinland-Pfalz”

Darstellung der Eingriffsschwere (erwartete Beeintrachtigungen) anhand der
Biotope und der Intensitat der vorhabenbezogenen Wirkungen

Fir die integrierte Biotopbewertung werden die betroffenen Biotoptypen und ihr jeweiliger Bio-
topwert geman der Anlage 7.1 des ,Praxisleitfadens” ermittelt, siehe Kap. 2.2.

Anhand der Tabelle | in Kap. 2.2 des ,Praxisleitfadens® wird anschliefend die Wertstufe der
betroffenen Biotoptypen bestimmt. Diese werden gemaR der Tabelle Il in Kap. 2.3 mit der In-
tensitat der vorhabenbezogenen Wirkungen (Wirkintensitat) in Beziehung gesetzt.

Dabei ist fiir die Bewertung der Wirkintensitat bei Biotopen die Wirkstufe Ill (hoch) gegeben,
wenn im Vergleich der Situation vor und nach dem Eingriff ein anderer Biotoptyp vorliegt (un-
mittelbare Wirkung).

Die Beeintrachtigung durch den vorgesehenen Eingriff wird unterschieden in:
e erhebliche Beeintrachtigungen (eB) und

e erhebliche Beeintrachtigungen besonderer Schwere (eBS).
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Tabelle 13: Darstellung Eingriffsschwere (erwartete Beeintrdchtigungen) anhand der Biotope und

der Intensitét der vorhabenbezogenen Wirkungen

Code | Biotoptyp Bio- Wertstufe | Intensitat vor- | Erwartete
topwert habenbez. Beeintrach-
Wirkungen tigung
BD5 | Schnitthecke 8 gering hoch (l11) eB
BD5 | Schnitthecke, 11 mittel hoch (l11) eBS
Aufwertung fur vorw. standheimische Ar-
ten
BD6 Baumhecke, autochthone Arten, 15 hoch - -
mittlere Auspragung
BF3 Einzelbaum, autochthone Arten, 11 mittel hoch (l11) eBS
junge Auspragung
BF3 Einzelbaum, autochthone Arten, 18 sehr hoch | - -
alte Auspragung
BF4 Obstbaum, 11 mittel - -
junge Auspragung
FF1 Parkteich, Zierteich, Gartenteich 5 gering - -
HC1 Ackerrain, 8 gering - -
auf hypertrophem Standort
HJ1 Ziergarten, 9 mittel hoch (l11) eBS
strukturreich (=11-2)
Abwertung um +2 wegen hohem Anteil
intensiv gepflegter Rasenfldche und
kleinkronigem Baumbestand
HM4 | Trittrasen, Rasenplatz, Parkrasen 5 gering hoch (l11) eB
HM5 | Pflanzenbeete 6 gering hoch (l11) eB
HN1 Gebaude 0 sehr ge- - -
ring
HN4 | Verfugte Mauer, Betonmauer 0 sehr ge- - -
ring
HTA1 Hofplatz mit hohem Versiegelungsgrad 0 sehr ge- - -
ring
HT2 Hofplatz mit geringem Versiegelungs- 3 sehr ge- hoch (ll1) eB
mf1 grad, ring
geschotterter Belag oder wassergebun-
dene Decke
HV3 Parkplatz, 3 sehr ge- hoch (ll1) eB
mf1 geschotterter Belag oder wassergebun- ring
dene Decke
Erlduterung:

eB : erhebliche Beeintrachtigung zu erwarten, d. h. Kompensation durch Integrierte Biotopbewertung
eBS : erhebliche Beeintrdchtigung besonderer Schwere zu erwarten, d. h. ggf. weitere, schutzgutbezogene
Kompensation erforderlich
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2.9.2 Schutzgutbezogene Bewertung der Eingriffsschwere

Die Bestimmung, ob eine erhebliche Beeintrachtigung besonderer Schwere (eBS) auf einzelne
Schutzguter vorliegt, erfolgt anhand der Bewertungsmatrix der Tabelle Il in Kap. 2.3 des Praxis-
leitfadens.

Tabelle 14: Matrixtabelle eB und eBS — Zuordnung der Schutzgditer

' Bedeutung der Intensitadt der vorhabenbezogenen Wirkungen /
Funktionen des Wirkungsstufe

| jeweiligen
Schutzgutes nach I I n
Wertstufen gering mittel hoch
1 Sehr gering - - eB
2 Gering - eB eB
3 Mittel eB eB eBS
4 Hoch eB eBS eBS
5 Sehr hoch eBS eBS eBs
6 Hervorragend eBS eBS eBS

- : keine erhebliche Beeintrachtigung zu erwarten, d. h. kein Eingriff

eB - erhebliche Beeintrachtigung zu erwarten,
d. h. Kompensation durch Integrierte Biotopbewertung

eBS : erhebliche Beeintréchtigung besonderer Schwere zu erwarten,
d. h. ggf. weitere, schutzgutbezogene Kompensation erforderlich

Die Zuordnung der Schutzgiiter bzw. ihrer Funktionen zu den Wertstufen erfolgt anhand der
Kriterien und des Bewertungsrahmens der Anlage 7.2 des Praxisleitfadens, siehe auch Kap. 2.

Fir die Baumalnahme ergaben sich erhebliche Beeintrachtigungen besonderer Schwere (eBS)
fur folgende Schutzgiiter:

o ,Biotope®: siehe Kap. 2.5

e ,Boden®: Durch Versiegelung und Teilversiegelung werden die nattirlichen Bodenfunktionen
beseitigt. Daher stellt die Bodenversiegelung auf bislang nicht versiegelten oder nicht befes-
tigten Flachen eine erhebliche Beeintrachtigung besonderer Schwere dar (- hohe Intensitat
der vorhabenbezogenen Wirkungen, siehe auch Kap. 2.4.2). Die Wertstufe des Bodens wird
mit ,mittel“ eingestuft, siehe Kap. 2.2.2.2. Aus der Verschneidung gemaf der obenstehenden
Matrixtabelle ist somit von einer erheblichen Beeintrachtigung besonderer Schwere auszu-
gehen.

Es ergaben sich keine erheblichen Beeintrachtigungen besonderer Schwere (eBS) fir die
Schutzglter

e Klima/ Luft: Das Schutzgut wird hinsichtlich seiner Wertstufe mit ,gering“ bis ,mittel* bewer-
tet, siehe Kap. 2.2.4.2. Die Intensitat der vorhabenbezogenen Wirkungen wird als gering
eingestuft.

e Pflanzen“. Die Wertstufe des Schutzguts wird mit ,mittel“ bewertet, siehe Kap. 2.2.1.2. Die
Intensitat der vorhabenbezogenen Wirkungen wird mit ,gering“ bewertet, siehe Kap. 2.4.1.
Es ist somit von keiner erheblichen Beeintrachtigung besonderer Schwere bei Verschnei-
dung gemaf der oben stehenden Matrixtabelle auszugehen.
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o ,Wasser": Die Wertstufe des Schutzguts wird als ,mittel“ eingestuft (siehe Kap. 2.2.3.2). Die
Intensitat der vorhabenbezogenen Wirkungen wird mit ,gering“ bewertet, siehe auch Erlau-
terungen in Kap. 2.4.3. Aus der Verschneidung gemaR der obenstehenden Matrixtabelle ist
somit nicht von einer erheblichen Beeintrachtigung besonderer Schwere auszugehen.

o ,Landschaft: Die Wertstufe des Landschaftsbilds wird ,hoch* eingestuft, siehe Kap. 2.2.5.2.
Die Intensitat der Auswirkungen wird aber nur als ,gering” beurteilt; Erlduterungen dazu fin-
den sich in Kap. 2.4.5. Aus der Verschneidung gemaR der obenstehenden Matrixtabelle ist
somit von keiner erheblichen Beeintrachtigung besonderer Schwere auszugehen.

Ob erhebliche Beeintrachtigungen besonderer Schwere fir das Schutzgut ,Tiere* zu erwarten

sind, wird nach Vorlage des artenschutzrechtlichen Beitrags festgelegt

2.9.3 Bestimmung des Kompensationsbedarfs der integrierten Biotopbewertung

Zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs wird im Rahmen der integrierten Biotopbewertung
der Biotopwert (BW) der betroffenen Flachen (hier: vorgesehener Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans) vor und nach dem Eingriff anhand der Biotopwertliste in Anlage 7.1 des

Praxisleitfadens bestimmt und voneinander subtrahiert.

Bestimmung des Biotopwerts vor dem Eingriff:
Tabelle 15:  Ermittlung des Biotopwerts vor dem Eingriff:

Code Biotoptyp Biotopwert/ | Flache Biotopwert
m? (m?)
BD5 Schnitthecke 8 62 496
BD5 Schnitthecke, 11 30 330
Aufwertung fiir vorw. standortheimische Arten
BD6 Baumhecke, autochthone Arten, 15 136 2.040
mittlere Auspragung
BF3 Einzelbaume, autochthone Arten, 11 (4 x16) 704
junge Auspragung
BF3 Einzelbaume, autochthone Arten, 18 (2 x220) | 7.920
alte Auspragung
BF4 Obstbdume, 11 (50) 550
junge Auspragung
FF1 Parkteich, Zierteich, Gartenteich 5 72 360
HC1 Ackerrain, 8 232 1.856
auf hypertrophem Standort
HJ1 Ziergarten, 9 2.063 18.567
strukturreich (=11-2)
Abwertung um +2 wegen hohem Anteil intensiv
gepflegter Rasenfléche und kleinkronigem Baum-
bestand
HM5 Pflanzenbeete 6 127 762
HN1 Gebaude 0 1.571 0
HN4 Verfugte Mauer, Betonmauer 0 4 0
HTA1 Hofplatz mit hohem Versiegelungsgrad 0 1.525 0
HT2 Hofplatz mit geringem Versiegelungsgrad, 3 1.563 4.689
mf1 geschotterter Belag oder wassergebundene Decke
HV3 Parkplatz, 3 362 1.086
mf1 geschotterter Belag oder wassergebundene De-
cke
Gesamt: 7.747 39.360
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Bestimmung des Biotopwerts nach dem Eingriff:

Die Ermittlung des Biotopwerts nach dem Eingriff erfolgt anhand derselben Vorgehensweise.

Tabelle 16: Ermittlung des Biotopwerts nach dem Eingriff (ohne externe Kompensation):

Code

Biotoptyp

Biotopwert/m?

Flache (m?)

Biotopwert

HN1/
HT1

Gebaude/

Hofplatz mit hohem Versiegelungsgrad

(hier: zuldssige Versiegelung/ Uberbauung innerhalb
der Sondergebiete einschl. zuldssiger Uberschrei-
tung der GRZ durch Nebenanlagen usw.,

abzliglich vorh. Stellplatz)

0

5.161

0

HV3 mf1

Parkplatz,
geschotterter Belag oder wassergebundene Decke

362

1.086

HJ1

Ziergarten,

strukturarm

Aufwertung wegen Verwendung standortgerechter
Geholzarten der Laubholzflora

(hier: nicht iiberbaute Grundstticksflachen innerhalb
der Sondergebiete)

(=7+1)

371

2.968

BD6

Baumhecke, autochthone Arten,
mittlere Auspragung
(hier: zu erhaltende Baumhecke)

15

136

2.040

BF3

Einzelbaume, autochthone Arten,
junge Auspragung
(hier: zu erhaltende Linden)

11

(4 x 16)

704

BF3

Einzelbaume, autochthone Arten,
alte Auspragung
(hier: zu erhaltende alte Hofbdume)

18

(2 x 220)

7.920

HJ1

Ziergarten,

strukturreich

Abwertung um +2 wegen hohem Anteil intensiv ge-
pflegter Rasenfldche und kleinkronigem
Baumbestand

(hier: innerhalb der éstlichen ,privaten Griinfliche®)

(=11-2)

1.413

12.717

FF1

Parkteich, Zierteich, Gartenteich
(hier: innerhalb der éstlichen ,privaten Griinfliche®)

360

BF4

Obstbaume,
junge Auspragung
(hier: innerhalb der éstlichen ,privaten Griinfliche®)

11

550

HCA1

Ackerrain,
auf hypertrophem Standort
(hier: innerhalb der éstlichen ,privaten Griinfliche®)

232

1.856

Gesamt:

7.747

30.201

Der Kompensationsbedarf aus der

-9.159 Biotopwertpunkte.
Dieser ergibt sich aus der Subtraktion des Biotopwertes der Flache nach und vor dem Eingriff:
30.201 BW — 39.360 BW = - 9.159 BW.

integrierten Biotopbewertung betriagt also

Somit miissen geeignete AusgleichsmaBnahmen im ausreichenden Umfang auBRerhalb
des Plangebiets zugeordnet werden. Der funktionale Ausgleich wird im Lauf des weiteren
Verfahrens festgelegt.
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210 Zusatzliche Angaben

2.10.1 Technische Verfahren und Untersuchungsmethoden sowie Hinweise auf
Schwierigkeiten oder Liicken bei der Zusammenstellung der erforderlichen
Informationen

Die Angaben werden im Lauf des weiteren Verfahrens erganzt.

2.10.2 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen

Die Angaben werden im Lauf des weiteren Verfahrens erganzt.

2.10.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Angaben werden im Lauf des weiteren Verfahrens erganzt.

2.10.4 Referenzliste der Quellen

Die Angaben werden im Lauf des weiteren Verfahrens erganzt.
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3 Zusammenfassende Erklarung

Nach § 10a BauGB ist dem Bebauungsplan eine zusammenfassende Erklarung beizufiigen
Uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung in der Anderungsplanung berticksichtigt wurden, und aus welchen Griin-
den der Plan nach Abwagung mit den gepriiften, in Betracht kommenden anderweitigen
Planungsmoglichkeiten gewahlt wurde.

Die zusammenfassende Erklarung wird nach Satzungsbeschluss erstellt.

Weitersburg, den

(Harald Piroth)
1. Beigeordneter
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