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Teil A — Einfiihrung

Aufgabe und Bedeutung des Flachennutzungsplans

Die rechtliche Grundlage fiir die Aufstellung eines Flachennutzungsplans stellt das BauGB in
der neusten Fassung.

Der Flachennutzungsplan ist, sobald erforderlich, fur das gesamte Gemeindegebiet aufzustel-
len.

Ein Flachennutzungsplan hat keine Rechtsverbindlichkeit gegeniiber Dritten; er stellt allerdings
eine planerische Selbstbindung fiir die Verbandsgemeinde und die 6ffentlichen Planungstrager
dar, soweit diese dem Plan zugestimmt haben. Die Gemeinde hat ihre Bebauungsplane aus
dem Flachennutzungsplan zu entwickeln, daher auch die Bezeichnung als vorbereitender Bau-
leitplan. Die Darstellung der Baufldchen im Flachennutzungsplan wird in den Bebauungsplanen
als Baugebiete konkretisiert. Die parzellenscharfe Darstellung und somit auch rechtsverbindli-
che Ausweisungen und Festsetzungen bleiben dem verbindlichen Bauleitplan vorbehalten. Von
daher ist eine parzellenscharfe Darstellung im Flachennutzungsplan nicht notwendig und oft-
mals auch nicht méglich.

Indirekten Einfluss auf die Bodenpreise haben die Darstellungen der Bauflachen im Flachen-
nutzungsplan. Die Ableitung eines Rechtsanspruches auf Genehmigungen, Aufstellung eines
Bebauungsplanes etc. ergibt sich aus den Darstellungen im Fldchennutzungsplan nicht.

Notwendigkeit

Der zurzeit wirksame Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Vallendar wurde 1995 von
der Kreisverwaltung Mayen-Koblenz genehmigt. Um den im steten Wandel befindlichen Anspri-
chen und diversen Projekten gerecht zu werden, wurden seither insgesamt 11
Deckblattfortschreibungen fiir die einzelnen Gemeindegebiete erstellt. Zwischen 2009 und 2013
wurde der Flachennutzungsplan 1995 digitalisiert und die einzelnen Deckblattdnderungen in
diesem digitalen Plan zusammengefiihrt, dies ist jedoch nicht mit dem wirksamen Gesamtplan
aus 1995 sowie den einzelnen Deckblattdnderungen rechtlich gleichzusetzen, da der digitale
Plan nicht als neuer Gesamtplan erstellt worden ist und auch kein Fortschreibungsverfahren
hierfir durchgefuihrt wurde. Es handelt sich um eine reine zeichnerische Zusammenfassung,
die maximal als Arbeitsgrundlage dienen kann.

Die Veranderungen der, auf Gemeindeebene nicht immer beeinflussbaren Faktoren, wie Bevdl-
kerungsentwicklung und -struktur, wirtschaftliche Entwicklung, die Anpassung an die Ziele der
Raumordnung und Landesplanung etc. machen die Neuaufstellung des Flachennutzungsplans
notwendig. Der vom BauGB verlangten Entwicklung der Bebauungspléne aus dem Flachennut-
zungsplan kann ohne Anwendung des Parallelverfahrens nur mit einem aktuelleren Planwerk
nachgekommen werden.

% Kreisverwaltung Mayen .0
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Verbandsgemeinde Vallendar . Mai 2023

3 Plangebiet .
i Kreisverwaltt'

Die Verbandsgemeinde geht auf dérsﬁ(mmrrsche*ﬁimt Va1léhdar mit den Ortschaften Vallendar,
Hillscheid, Hoéhr, Mallendar und Weitersburg zuriick, das 1767 entstand. 1802 wurde es um
Engers und Grenzhausen erweitert. 1815 wurde mit dem Ubergang an das Kénigreich PreuRen
ein neues Amt Vallendar begriindet, das wesentlich verkleinert nur noch Vallendar, Mallendar
und Weitersburg umfasste. Zwei Jahre spéter gliederte man Niederwerth ein und das Amt erhielt
die Bezeichnung Birgermeisterei Vallendar. 1856 schied Vallendar aus dieser aus, so dass nun
die beiden Birgermeistereien Vallendar-Stadt und Vallendar-Land (mit Mallendar, Niederwerth
und Weitersburg) bestanden, die spéater wieder die Benennung ,Amt* erhielten. 1937 wurden
die Orte Arenberg, Arzheim, Immendorf und Urbar in das Amt Vallendar-Land eingegliedert,
1939 Mallendar zu Vallendar-Stadt eingemeindet.

1970 entstand schlielich die heutige Verbandsgemeinde aus dem Amt Vallendar-Stadt und
den Orten Niederwerth, Urbar und Weitersburg, nachdem Arenberg, Arzheim und Immendorf in
die Stadt Koblenz eingegliedert worden waren. Die Gréf3e des Plangebietes betragt insgesamt
2.634 ha und verteilt sich auf die Ortsgemeinden wie folgt:

Tabelle 1: Katasterflachen der einzelnen Ortsgemeinden/Stéadte
Ortsgemeinde/ |Katasterflache in ha|Anteil an der Ver-

Stadt bandsgemeinde
Niederwerth 303 11,50 %

Urbar 346 13,14 %

Stadt Vallendar 1322 50,19 %
Weitersburg 662 2513 %

VG Vallendar 2634 100,00 %

Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz

4 Aufbau des Planwerks und Planinhalt

Der Flachennutzungsplan besteht, wie es das BauGB fordert, aus einem zeichnerischen Teil
und der Begrundung. Der Landschaftsplan, der das Gesamtgebiet erfasst, wurde in den Fl&-
chennutzungsplan integriert. Der zeichnerische Teil des Flachennutzungsplans wurde auf der
Grundlage der digitalen ALKIS-Daten erstellt. Die geplanten Nutzungen bzw. Bauflichen wer-
den, zur besseren Unterscheidung zu den bereits bestehenden, in helleren Farben dargestellt,
wodurch auch die vorgesehene Entwicklung der Verbandsgemeinde deutlicher wird.

Der in den Flachennutzungsplan integrierte Landschaftsplan wurde im MaRstab 1:10.000 auf
der Grundlage eines Zusammenschnitts der digitalen topografischen Karte DTKS5 erstellt.

Dargestellt werden, beruhend auf dem nicht abschlieRenden Katalog des § 5 Abs. 2 BauGB,
folgende Flachen:
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Tabelle 2- dargestellte Fléchen i Kreisverwaltung Mayen-Koblenz !

Baufldchen Freiflachen
e Wohnbaufldchen e \Wasserflachen

e Gemischte Bauflachen e Flachen fur Wald bzw. die Forstwirtschaft

e Gewerbliche Bauflachen mit Differenzierung

e Sonderbauflachen (mit Zweckbestim- e Flachen fur Landwirtschaft mit Differenzie-

mung) rung

e Flachen fir Gemeinbedarf (mit Zweckbe- | * Sonstige Flachen und Kleinstrukturen

stimmung) ¢ Flachen fur Manahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

e Flachen fur Sport- und Spielanlagen

e Flachen fur Ver- und Entsorgungsanla-

gen (mit Zweckbestimmung) e Schutzgebiete und Objekte

e Verkehrsflachen (Uberértliche Verkehrs-
flachen und innergemeindliche
Hauptverbindungsstrallen, Flachen fur
den ruhenden Verkehr, Bahnanlagen)

e Grunflachen (mit Zweckbestimmung)

e Regelungen fir die Stadterhaltung und
fur den Denkmalschutz sowie Boden-
denkmaler

e Aussiedlernofe

Die einzelnen Bauflachen (gewerbliche Bauflaichen, Wohnbauflachen und gemischte Baufla-
chen) werden im Planwerk des Flachennutzungsplans als Bauflachen und nicht nach
Baugebieten differenziert dargestellt. Der Handlungsspielraum, den ein Flachennutzungsplan
bezlglich der Ausdifferenzierung der Bauflachen lassen sollte, soll dadurch méglichst hoch
sein. Auch bei Bauflachen, firr die verbindliche Bauleitpldne bestehen, kann dieser Handlungs-
spielraum notwendig sein. Werden verbindliche Bauleitplane aufgehoben oder innerhalb von
Bebauungspléanen Ausnahmen bzw. Befreiungen erteilt (z.B. aufgrund eines konkreten Vorha-
bens), so ist dann in den meisten Fallen nur der Bebauungsplan und nicht noch zusatzlich der
Flachennutzungsplan zu dndern.

Nicht dargestellt werden fir die Neuausweisungen konkrete Flachen fur den 6kologischen Aus-
gleich. In der vorbereitenden Bauleitplanung ist nur mit einem erheblichen Mehraufwand zu
Uberprifen, inwiefern fachlich geeignete Ausgleichsflachen auch spéater bei der Umsetzung in
den Landespflegerischen Planungsbeitragen bzw. in der verbindlichen Bauleitplanung tatséch-
lich verfugbar sind. Von daher wird es bei der Konkretisierung der geplanten Bauflachen mittels
der Aufstellung eines Bebauungsplans haufig zu Abweichungen beziglich der Aussagen des
Flachennutzungsplans kommen. Um das Entwicklungsgebot der verbindlichen Bauleitpléne aus
dem vorbereitenden Bauleitplan trotz der Ungewissheit bei der Verfligbarkeit mdglicher Aus-
gleichsflachen einhalten zu kénnen, werden potenzielle Ausgleichsflachen nicht dargestelit. Als
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Hilfestellung fir geeignete Ausglaig@gggpﬁatm,;dg{,_ye_r‘b;indliche Bauleitplanung kdnnen die

Aussagen des Landschaftsplans | -werden: -~

In dem Planwerk des Flachennutzungsplans werden zudem Aussiedlerhéfe dargestellt. Die Dar-
stellung beschrankt sich dabei landwirtschaftliche Betriebe, unabhangig davon, ob sie im Haupt-
oder Nebenerwerb betrieben werden, die nicht innerhalb von im Zusammenhang bebauten
Ortslagen liegen.

Des Weiteren soll der Plan Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen beinhalten.
Laut § 5 Abs. 3 BauGB sollen im Flachennutzungsplan Flachen:

e bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen duflere Einwirkungen
oder bei denen besondere bauliche SicherungsmaRnahmen gegen Naturgewalten er-
forderlich sind;

e Flachen, unter denen der Bergbau umhergeht oder die fiir den Abbau von Mineralien
bestimmt sind;

e sowie fur bauliche Nutzungen vorgesehene Flachen, deren Bdden erheblich mit um-
weltgefahrdenden Stoffen belastet sind

gekennzeichnet werden.

Siehe hierzu Kapitel 8.6 bis 8.8.

Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen dullere Einwirkungen
oder bei denen besondere bauliche SicherungsmalRnahmen gegen Naturgewalten erforderlich
sind, liegen in der Verbandsgemeinde Vallendar nicht vor.

Die Begriindung gliedert sich in 4 Teile. In Teil A wird kurz auf die allgemeinen Inhalte des
Flachennutzungsplans eingegangen. In Teil B werden die planerischen Grundlagen zusammen-
gestellt sowie die Ubergeordneten Planungen und die planerischen Leitbilder erldutert. In Teil C
wird auf die einzelnen Sachbereiche als Planungsgrundlage naher eingegangen. In Teil D wer-
den die Gemeinden ndher beschrieben sowie die einzelnen Neuausweisungen erlautert und
bewertet.

Eine Giiltigkeitsdauer fiir einen Flachennutzungsplan ist vom Gesetzgeber nicht vorgesehen.
In der Planungspraxis hat sich allerdings ein Zeitraum von 10 bis 15 Jahren bewahrt, zumal
auch Prognosen fiir einen langeren Zeitraum nur mit groRen Unsicherheitsfaktoren zu erstellen
sind. Die Prognosen des vorliegenden Flachennutzungsplans sind auf das Zieljahr 2040 aus-
gerichtet.
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+ Kreisverwaltung Mayen-Koblen-  Mai 2023

Bearbeitungsschritte und Verfahrensablauf

Nach der Beschlussfassung des Verbandsgemeinderates im Frihjahr 2012 wurde zunachst der
Landschaftsplan als wesentliche Grundlage fiir die Darstellung des Auf3enbereichs erstellt.
Nach értlicher Bestandsaufnahme / Biotoptypen- und Nutzungskartierung, Auswertung vorhan-
denen Grundlagenmaterials (Plane zu 1 Grundlagenermittlung des Landschaftsplans) und
anschlielender Bewertung (Pléne zu 2 Analyse und Bewertung des Landschaftsplans) wurden
Ziele und MaRnahmen fur die Landschaftsplanung formuliert und kartografisch dargestellt
(Plane zu 3 MaBRnahmen des Landschaftsplans). Der Landschaftsplan wurde am 17.03.2014 im
Verbandsgemeinderat vorgestellt und angenommen.

Am 07.05.2015 fand ein Abstimmungstermin hinsichtlich der Tiefe der Integration des Land-
schaftsplans in den Flachennutzungsplan mit der Unteren Naturschutzbehdrde der
Kreisverwaltung Mayen-Koblenz statt.

In den Jahren 2014 und 2015 wurde der Fokus fir die Planungen der Verbandsgemeinde zu-
nachst auf eine Teilfortschreibung fur den ,Teilbereich Windkraft* gelegt. Hierzu wurde Ende
2015 die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB und der Behérden nach § 4 Abs.
1 BauGB durchgefiihrt sowie die untere Landesplanungsbehérde um die Abgabe einer erneuten
landesplanerische Stellungnahme gebeten. Aufgrund der 3. Anderung des LEP IV, die nach
dem Verordnungsentwurf vom 27.09.2016 insbesondere einen Mindestabstand von 1.000 m zu
reinen, allgemeinen und besonderen Wohngebieten, Dorf-, Misch- und Kerngebieten sowie zu-
sammenhdngende Laubwaldbestdnde als Ausschlussflachen festlegen will, wurde die
Teilfortschreibung Windkraft mangels Planerfordernis eingestellt.

Ab 2016 wurde die Bearbeitung der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans wieder aufge-
nommen. Mit der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans wurden auch die
Flachendarstellungen aus dem wirksamen Flachennutzungsplan von 1995 bereinigt, die mitt-
lerweile durch verbindliche Bauleitplane tberholt sind. Es handelt sich hierbei um Flachen, die
in der Planfassung von 1995 eine andere Art der Nutzung darstellen als durch Bebauungsplane
festgesetzt. Als Beispiel: Eine Flache war in dem FNP 1995 als M dargestellt, ein Bebauungs-
plan setzt aber WA fest. Hier wurde dann in der vorliegenden Fassung des FNP die Flache als
W dargestellt. Des Weiteren wurde ein Abgleich mit den tatsdchlichen Gegebenheiten vorge-
nommen (z.B. gemischte Bauflache entlang der Bundesstral3e in der Stadt Vallendar aufgrund
der dort faktisch vorhandenen Nutzungen). Eine Auflistung der jeweiligen Anpassungen erfolgt
bei den jeweiligen Einzelgemeinden.

Ein wesentlicher Arbeitsschritt war die Entwicklung von Vorschldgen fir neue Baugebietsaus-
weisungen, die in den einzelnen Gemeinden intensiv diskutiert wurden.

Das Planwerk besteht aus Einzelplénen firr jede Gemeinde im Maf3stab 1.5.000 sowie einem
Ubersichtsplan im MaRstab 1:8.000. Zur Genehmigung vorgelegt wird der Gesamtplan im MaR-
stab 1:8.000. Die Einzelplane im Maf3stab 1.5.000 dienen der Verwaltung als Arbeitsplane.
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Tabelle 3 Bearbeitungs- und oo
Bearbeitungs- /Verfahrensschritt Gemeinde / Gremium Datum
Grundsatzbeschluss Gber die Neuaufstellung des Fla- | Verbandsgemeinde (ATU und HA) 01.09.2011
chennutzungsplans der Verbandsgemeinde Vallendar (VG-Rat) 15.09.2011
Aufstellungsbeschluss Gber die Neuaufstellung des Fla- | Verbandsgemeinde (ATU und HA) 08.03.2012
chennutzungsplans der VG Vallendar (VG-Rat) 22.03.2012
Bekanntmachung des Ausstellungsbeschlusses 02.08.2012
Vorstellung des Landschaftsplans Verbandsgemeinde (ATU und HA) 13.03.2014
mit Annahmebeschluss (VG-Rat) 27.03.2014
Vorstellung des Flachennutzungsplanvorentwurfs mit Verbandsgemeinde (ATU und HA) 03.03.2016
Erlauterung der Vorgehensweise, Ergebnissen der (VG-Rat) 17.03.2016
Schwellenwertberechnung und einzelnen Vorschlage
far Neuausweisungen und die Tiefe der Integration des
Landschaftsplans
Vorstellung des Flachennutzungsplanvorentwurfs in Niederwerth (ATU und HA) 10.05.2016
den einzelnen Gemeinden, insbesondere Beratung 28.06.2016
Uber die Neuausweisungen
Urbar (ATU und HA) 04.05.2016
14.09.2016
Vallendar (ATU und HA) 17.05.2016
(ATU und HA) 07.06.2016
Weitersburg (BA und HA) 12.05.2016
(Ortsgemeinderat) 09.06.2016
(BA und HA) 23.06.2016
(Ortsgemeinderat) 13.07.2016
(BA und HA) 01.09.2016
(BA und HA) 06.10.2016
Beschlussfassung Gber Empfehlungen fur Neuauswei- | Niederwerth (Ortsgemeinderat) 20.07.2016
sungen in den einzelnen Gemeinden Urbar (Ortsgemeinderat) 28.09.2016
Vallendar (Stadtrat) 19.07.2016
(Stadtrat) 02.08.2016
Weitersburg (Ortsgemeinderat) 22.09.2016
(Ortsgemeinderat) 27.10.2016
Beschlussfassung Uber den Vorentwurf des Flachen- Verbandsgemeinde (ATU und HA) 03.11.2016
nutzungsplans mit integriertem Landschaftsplan (VG-Rat) 17.11.2016
Beantragung der landesplanerischen Stellungnahme Verbandsgemeindeverwaltung
nach § 20 Landesplanungsgesetz mit Schreiben vom Vallendar 31.05.2017
Bekanntgabe der landesplanerischen Stellungnahme Kreisverwaltung Mayen-Koblenz, Un-
tere Landesplanungsbehdrde 03.08.2018
Beratung Uber die Inhalte der landesplanerischen Stel- | Verbandsgemeinde (ATU und HA) 21.03.2019
lungnahme (VG-Rat) 04.04.2019
Bekanntmachung der friihzeitigen Beteiligung der Of- Verbandsgemeindeverwaltung
fentlichkeit Vallendar 23.05.2019
fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fur die Stadt Vallendar 04.06.2019
§ 3 Abs. 1 BauGB als Informationsveranstaltung fur die Ortsgemeinden 05.06.2019

fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs.
1 BauGB mit Frist zur Abgabe von Stellungnahmen

Verbandsgemeindeverwaltung
Vallendar

bis 12.06.2019

Beteiligung der Behérden und der benachbarten Ge-
meinden § 4 Abs. 1 BauGB, § 2 Abs. 2 BauGB mit
Schreiben vom

Verbandsgemeindeverwaltung
Vallendar

21.06.2019
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Bearbeitungs- /Verfahrensschritt L I'Gemeinde / Gremium Datum
Beschlussfassungen uber die Anregungen der benach- | Verbandsgemeinde (ATU und HA) 24.10.2019
barten Gemeinden, der Offentlichkeit und der Behérden (VG-Rat) 07.11.2019
Offenlagebeschluss des geanderten Flachennutzungs- | Verbandsgemeinde (ATU und HA) 28.11.2019
planentwurfs (VG-Rat) 12.12.2019
Offentliche Bekanntmachung der Offenlage Verbandsgemeindeverwaltung 13.02.2020
Vallendar
Offenlage des Flachennutzungsplans Verbandsgemeindeverwaltung 25.02.2020
§ 3 Abs. 2 BauGB (unterbrochen wegen Covid 19) Vallendar bis 27.03.2020
Beteiligung der Behérden Verbandsgemeindeverwaltung
§ 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom Vallendar 17.02.2020
erneute Beteiligung der benachbarten Gemeinden nach | Verbandsgemeindeverwaltung
§ 2 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom Vallendar 17.02.2020
Wiederholte 6ffentliche Bekanntmachung der Offenlage | Verbandsgemeindeverwaltung
(nochmalige Durchfuhrung wegen Unterbrechung der | Vallendar
Offenlage aufgrund Covid 19) 09.07.2020
Wiederholte Offenlage des Flachennutzungsplans Verbandsgemeindeverwaltung 20.07.2020
§ 3 Abs. 2 BauGB (nochmalige Durchfuhrung wegen Vallendar bis 21.08.2020
Unterbrechung der Offenlage aufgrund Covid 19)
Beratung Uber die Anregungen der benachbarten Ge- |Verbandsgemeinde (ATU und HA) 11.03.2021
meinden, der Offentlichkeit und der Behérden 09.09.2021
Beschluss uber die Anregungen der benachbarten Ge- | Verbandsgemeinde (VG-Rat)
meinden, der Offentlichkeit und der Behérden 23.09.2021
Beschluss der erneuten Offenlage nach Verbandsgemeinde (VG-Rat)
§ 4a Abs. 3 BauGB 23.09.2021
Aufnahme einer weiteren Flache 16.12.2021
Offentliche Bekanntmachung der erneuten, einge- Verbandsgemeindeverwaltung 22.12.2022
schrankten Offenlage nach § 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB | Vallendar
Erneute, eingeschrankte Offenlage des Flachennut- Verbandsgemeindeverwaltung 02.01.2023
zungsplans nach § 4a Abs. 3 Satz 2, § 3 Abs. 2 BauGB | Vallendar bis 03.02.2023
Erneute, eingeschrankte Beteiligung der Behérden Verbandsgemeindeverwaltung
nach § 4a Abs. 3 Satz 2, § 4 Abs. 2 BauGB mit Schrei- | Vallendar
ben vom 21.12.2022
Erneute, eingeschrankte Beteiligung der benachbarten | Verbandsgemeindeverwaltung
Gemeinden nach § 4a Abs. 3 Satz 2, § 2 Abs. 2 BauGB | Vallendar
mit Schreiben vom 21.12.2022
Erneute, verkirzte, eingeschrankte und beschrankte Verbandsgemeindeverwaltung
Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit zu der Flache |Vallendar
,Wiustenhof' auf der Gemarkung Weitersburg gem. § 4a
Abs. 3 Satz 2 bis 4 BauGB mit Schreiben vom 29.03.2023
(Uberreicht
30.03.2023)
mit Frist zur Rackauerung bis 14.04.2023
Erneute, verkurzte, eingeschrankte und beschrankte Verbandsgemeindeverwaltung
Beteiligung der betroffenen Behérden zu der Flache Vallendar
des Wiustenhofes auf der Gemarkung Weitersburg nach
§ 4a Abs. 3 Satz 2 bis 4 BauGB mit Schreiben vom 06.04.2023
mit Frist zur Rackauerung bis 14.04.2023
Beschlussempfehlung uber die Anregungen der be- Verbandsgemeinde (ATU und HA)
nachbarten Gemeinden, der Offentlichkeit und der
Behorden 27.04.2023
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Bearbeitungs- /Verfahrensschritt E— -Gemeinde / Gremium Datum
Erneute, verkirzte, eingeschrankte und beschrankte Verbandsgemeindeverwaltung
Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit zu der Flache |Vallendar
des Wistenhofes auf der Gemarkung Weitersburg nach
§ 4a Abs. 3 Satz 2 bis 4 BauGB mit Schreiben (Mail)
vom 28.04.2023

mit Frist zur Ruckaulerung

bis 05.05.2023

Erneute, verkurzte, eingeschrankte und beschrankte
Beteiligung der betroffenen Behérden zu der Flache
des Waustenhofes auf der Gemarkung Weitersburg nach
§ 4a Abs. 3 Satz 2 bis 4 BauGB mit Schreiben (Mail)

Verbandsgemeindeverwaltung
Vallendar

vom 28.04.2023

mit Frist zur RuckauRerung bis 05.05.2023

Beschlussfassung Uber die Anregungen der benachbar- | Verbandsgemeinderat 11.05.2023

ten Gemeinden, der Offentlichkeit und der Behérden

Feststellungsbeschluss Uber den Flachennutzungsplan | Verbandsgemeinderat 11.05.2023

Zustimmungsbeschlisse der Gemeinden Niederwerth 11.07.2023
Urbar (abgelehnt) 05.07.2023
Vallendar 25.07.2023
Weitersburg 20.07.2023

Vorlage des Flachennutzungsplans zur Genehmigung
bei der Kreisverwaltung Mayen-Koblenz

Verbandsgemeindeverwaltung
Vallendar

Genehmigung des Flachennutzungsplans durch die ho-
here Verwaltungsbehérde

Kreisverwaltung Mayen-Koblenz

ortsibliche Bekanntmachung der Genehmigung des
Flachennutzungsplans

Verbandsgemeindeverwaltung

Vallendar
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Teil B — Grundlagen der Planung

1 Allgemeines
1.2 Lage und Funktion der Verbandsgemeinde im GroRraum
Die Verbandsgemeinde Vallendar umfasst insgesamt 3 eigenstdndige Ortsgemeinden und die
Stadt Vallendar, welcher die Funktion eines Mittelzentrums zugewiesen ist. An die Verbands-
gemeinde Vallendar grenzen an: im Norden die verbandsgemeindefreie Stadt Bendorf und im
Westen durch den Rhein getrennt sowie im Stiden die Stadt Koblenz, im Osten die Verbands-
gemeinden Montabaur und HOhr-Grenzhausen sowie im Nordwesten geringfugig die
Verbandsgemeinde Weillenthurm.
Die Stadt Koblenz als Oberzentrum befindet sich in unmittelbarer Ndhe der Verbandsgemeinde
Vallendar.
Flachenbilanz der bestehenden Nutzung
Die folgende Flachenbilanz der bestehenden Nutzung beruht auf Daten des statistischen Lan-
desamtes Rheinland-Pfalz und stimmt nicht unbedingt mit der Realnutzung bzw. der
ausgewiesenen Nutzung des noch wirksamen Flachennutzungsplans von 1995 Uberein.
Tabelle 4: Flachennutzung
: Boden-
Ortsge- : Landwirt- i ; b
e Siedlung Verkehr St Wald Gewasser Sonstige ﬂache
insgesamt
abs. |. abs. |. abs. |. abs. |. abs. |. abs. |. abs. in
inha |"% linha |"” |inha |™” linha ["™” |inha |™” |inha |"” |ha
Neder- 30| 100 9| 31| 85| 279 16| 54| 132| 436| 31| 101 304
werth
Urbar 95| 275 29 8,3 115| 332 71| 207 26 7.5 1,4 2,8 346
\éﬁfgers' 72| 109| 48| 70| 297| 449| 224| 338 3| 05| 20 30 662
Stadt 247| 187 87 66| 198| 150| 726| 549 35 2,7 35 2,7 1322
Vallendar
b i 444 169 171 65| 694 264| 1037| 394| 197 7.5 90 3.4 2634
Vallendar
Quelle: Statistisches Landesamt Rheinland-Pfalz (Stand 31.12.2021)
Aus obigen Tabellen geht hervor, dass 23,4 % der gesamten Verbandsgemeinde Vallendar
Uberbaut sind (Siedlungs- und Verkehrsflachen). Der Hauptteil der Verbandsgemeinde besteht
jedoch aus Vegetationsflache (69,2 %). Da die Verbandsgemeinde durch ihre Topografie in ihrer
Entwicklung zum Teil beeinflusst wird, ergibt sich daraus das Verhéltnis zwischen uberbauter
und landwirtschaftlich- bzw. forstwirtschaftlich genutzter Flache.
1.3 Natiirliche Grundlagen

© FaRbender Weber Ingenieure PartGmbB - 56656 Brohl-Litzing

Die detaillierten nattirlichen Grundlagen sind dem Landschaftsplan und hinsichtlich der Neudar-
stellungen dem Umweltbericht und den Einschatzungen zu Belangen des Natur- und
Artenschutzes zu entnehmen.
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Landesplanerische Zielvorgaben

Das Landesentwicklungsprogramm IV vom November 2008 beinhaltet Ziele, Grundsétze sowie
deren Erlduterungen und Begriindungen. Aufgrund der Kleinmafstabigkeit und auch der Auf-
gabe des Landesentwicklungsprogramms lassen sich, isoliert fur die Verbandsgemeinde
Vallendar, kaum konkrete Aussagen ableiten. Zudem wird in dem Landesentwicklungspro-
gramm darauf hingewiesen, dass die Regionalplanung bzw. die Trager der nachfolgenden
Planungsebenen die Aussagen des Landesentwicklungsprogramms konkretisieren und die
Grundséatze der Landesplanung im Einzelfall einem Abwé&gungsprozess unterziehen sollen. Ne-
ben generellen Zielen und Grundsatzen, wie dem Ressourcenschutz, der nachhaltigen
Entwicklung von Siedlung und Landschaft, der Erhaltung oder der Verbesserung der Leistungs-
fahigkeit des Naturhaushaltes, etc. enthélt das Landesentwicklungsprogramm folgende
Aussagen zum Plangebiet:

Die Verbandsgemeinde liegt innerhalb des Mittelbereiches des Oberzentrums Koblenz und im
Verdichtungsraum mit hoher Zentrenerreichbarkeit und —auswahl (8 und mehr Zentren in 30
Minuten oder weniger zu erreichen). Vallendar ist die Funktion eines freiwillig kooperierenden
Mittelzentrums zugewiesen.

Das Plangebiet liegt auRerhalb der historischen Kulturlandschaften ,Unteres Mittelrheintal/ Un-
teres Mittelrheingebiet® und ,Kannebéackerland/Niederwesterwald“ die nach Z 92 LEP IV zu
erhalten und zu entwickeln sind.

Der landesweite Biotopverbund tangiert die Verbandsgemeinde Vallendar nicht.

Abbildung 1: Auszug aus dem LEP |V
TN »}:,v ’A 4 g 4 s ';'?;‘ " e om,

5
Q

h e
-

(Gesamtkarte, ohne MaRstab)
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2.2 Regionalplanerische Zielvorgbben
Mit der Bekanntmachung des Genehmigungsbescheides zum Regionalen Raumordnungsplan
Mittelrhein-Westerwald in der Ausgabe des Staatsanzeigers fir Rheinland-Pfalz (StAnz. S.
1194) ist der Regionale Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald gemaR § 27 Abs. 1 Satz 1
ROG n.F.i.V.m. § 11 Abs. 1 ROG a.F. i.V.m. § 10 Abs. 2 Satz 4 LPIG am 11. Dezember 2017

wirksam geworden.
Im RROP Mittelrhein-Westerwald findet sich in der Gesamtkarte fiir die Verbandsgemeinde Va-
llendar folgende Darstellung:

Abbildung 3 Auszu laus dﬁem (egionalep‘I?.af/mordgung]lsp‘lq_n\’s ?01 7
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(Gesamtkarte, ohne Mal3stab)

Demnach und aufgrund von Text und Textkarten des RROP sind fiir die Verbandsgemeinde
folgende Aussagen im RROP enthalten:

e Lage der Verbandsgemeinde im verdichteten Bereich mit konzentrierter Siedlungsstruk-
tur und Schwerpunktraum der Raumentwicklung

e Die Stadt Vallendar ist freiwillig kooperierendes Mittelzentrum innerhalb des Mittelbe-
reichs Koblenz

e Den Gemeinden Weitersburg, Urbar und Niederwerth sind keine zentralértlichen Funk-
tionen zugewiesen.

e Niederwerth liegt innerhalb eines Vorbehaltsgebietes Erholung und Tourismus

e Landschaftsbestimmende Gesamtanlagen mit erheblicher Fernwirkung liegen nicht in
der Verbandsgemeinde

e Lage der Verbandsgemeinde im Vorbehaltsgebiet besonderer Klimafunktion

e |Lage der Verbandsgemeinde im Regionalen Griinzug

Im Ubrigen werden aufgrund der groBmaRstébigen Darstellung keine Aussagen getroffen.
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2.3 Landesplanerische Stellungnahiie’"" " ]

Anpassung des Flachennutzungsplans an die Ziele der Raumordnung
und Landesplanung

Die im Anhang beigefiigte Landesplanerische Stellungnahme (im folgenden LPS abgekirzt)
umfasst einige Kapitel, die lediglich Sachverhalte wiedergeben oder aus dem Landesentwick-
lungsprogramm IV und dem Regionalen Raumordnungsplan 2017 zitieren. Diese sind in der
Begrindung bericksichtigt.

Da es sich bei der Landesplanerischen Stellungnahme um ein einzelnes Dokument handelt,
aus dem nicht einzelne Abschnitte aus dem Gesamtzusammenhang entnommen werden soll-
ten, wird die LPS der Begriindung zum Flachennutzungsplan als Anlage beigefiigt.
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Teil C — Die einzelnen Sachbereiche -
Geplante Entwicklung der Verbandsgemeinde

Die geplante Entwicklung der Verbandsgemeinde ergibt sich u. a. aus den Zielen der Landes-
und Regionalplanung. Die vorhandenen, intakten Funktionen der Verbandsgemeinde bzw. der
Stadt und der einzelnen Ortsgemeinden sollen weiterentwickelt und gestarkt werden.

Generell gilt das Leitbild der Vermeidung neuer Splittersiedlungen bzw. der Ausweisung von
Bauflachen ohne Zusammenhang zu den bestehenden Bauflachen. Eine Ausnahme kdnnen
hierbei gewerbliche Bauflachen bilden, auf denen die Ansiedlung stérender oder erheblich sté-
render Betriebe und Anlagen vorgesehen ist. Ein weiteres Leitbild, welches allerdings eng mit
obigem Leitbild zusammenhangt, ist die weitmdglichste Schonung und Freihaltung des Freirau-
mes. Der Nachverdichtung der Ortslagen sowie deren Arrondierung wird gegenuber einer
Neuausweisung der Vorzug gegeben. Obwohl die Verbandsgemeinde nicht so stark verdichtet
ist, wie das angrenzende Oberzentrum und aus dieser Sicht eine Ausdehnung der Bauflachen
in den Freiraum nicht so gravierend ist wie in Gro3stadten, wird dem Freiraumschutz ein hoher
Stellenwert eingerdumt. Die Erhaltung der natirlichen Lebensgrundlagen ist nicht nur aus lan-
despflegerischer Sicht wesentlich. Auch eine intakte Wohn- und Arbeitsumwelt gewinnt als
weicher Standortfaktor zunehmend an Bedeutung.

Bei der Ausweisung neuer Bauflachen wurden die Realisierungsmaéglichkeiten der Planung be-
rucksichtigt.

1 Funktionen ,,Wohnen*

1.1 Bevoélkerung

Die Verbandsgemeinde Vallendar besteht aus 3 Ortsgemeinden und der gleichnamigen Stadt
Vallendar, die aus 5 Ortsteilen besteht. Die Einwohnerzahlen der Ortsgemeinden liegen zwi-
schen 1.276 in der Ortsgemeinde Niederwerth und 3.171 in der Ortsgemeinde Urbar. Die mit
Abstand meisten Einwohner (8.808) hat die Stadt Vallendar als Verwaltungssitz der Verbands-
gemeinde. Folgender Tabelle liegen die Daten des statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz
zugrunde (Stand 31.12.2021).

Tabelle 5: Einwohner 2021

Ort Einwohner 2021

Niederwerth 1.276
Urbar 3.171
Weitersburg 2.497
Stadt Vallendar 8.808
VG Vallendar 15.752

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage der Daten des Statistischen Landesamts Rheinland-Pfalz

Die Einwohnerdichte betragt 598,1 Einwohner pro km? und liegt somit mehr als doppelt so hoch
wie im Landkreis Mayen-Koblenz mit 263,5 Einwohner pro km? (hier Bevélkerungsdaten 31.12.
2021 vom statistischen Landesamt Rheinland-Pfalz).
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Abbildung 3: Einwohnerdichte, Einwohner 2021 pro ;mz
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Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage der Daten des Statistischen Landesamts Rheinland-Pfalz
* Rheinland-Pfalz Stand 31.12.2020

1.1.1  Bevdlkerungsentwicklung

Die Bevélkerungsentwicklung der Verbandsgemeinde Vallendar verlief seit dem Jahr 1963 bis
1980 kontinuierlich steigend (mit Ausnahme des Jahres 1965). Seit 1987 schwanken die pro-
zentualen Wachstumsraten von Jahr zu Jahr und liegen zwischen einem Wachstum von—1,1 %
und + 1,8 % gegenuber dem Vorjahr. Ein ausschlieBlich positives Bevdlkerungswachstum ver-
zeichnen weder die Stadt Vallendar noch die einzelnen Ortsgemeinden. Die Stadt Vallendar
verzeichnet seit dem Jahr 2000 ein jahrlich wechselndes Bevélkerungswachstum. Der Grund
hierfir kénnte mit dem Wechsel von Studenten am Hochschulstandort zusammenhangen. Zu-
mindest ist seit 2011 eine Steigerung im Bevdlkerungswachstum zu erkennen (mit Ausnahme
des Jahres 2013).

Bei der natirlichen Bevélkerungsentwicklung stellt sich innerhalb der Verbandsgemeinde her-
aus, dass mehr Menschen sterben als geboren werden. Eine negative natirliche
Bevdlkerungsentwicklung ist seit Jahrzehnten bundesweit zu beobachten. Eine negative Ten-
denz lasst sich fur die nachsten Jahre daher nicht ausschlieRen, zumal auch der Landkreis im
Vergleich weniger Neugeborene als Verstorbene verzeichnet.
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Abbildung 4: Beviélkerungsentwicklung von 1988 bis 2021, Verdnderung in % bezogen auf 1987
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Quelle: Eigene Berechnung auf Grundlage der Daten des Statistischen Landesamts Rheinland-Pfalz

Abbildung 5:  natirliche Bevélkerungsentwicklung von 1988 bis 2021, ,
Verénderung in % bezogen auf 1987
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Quelle: Eigene Berechnung auf Grundlage der Daten des Statistischen Landesamts Rheinland-Pfalz
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Abbildung 6: wanderungsbedir}gté“s@“lr“"““vo erungsentwicklung von 1988 bis 2021,
Verdnderung in % bezogen auf 1987
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Quelle: Eigene Berechnung auf Grundlage der Daten des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz

Die positive Bevolkerungsentwicklung wird, wie obige Diagramme verdeutlichen, primar vom
Wanderungssaldo beeinflusst. Der Wanderungssaldo der Verbandsgemeinde steigt vor allem
seit dem Jahr 2010 deutlich an.

Tabelle 6: Bevdlkerungsentwicklung insgesamt

Gebietseinheit Bevdlkerung insgesamt

1987 2021 absolut in Prozent
Rheinland-Pfalz 3.634.557 4.098.391 463.834 12,8 %
LK Mayen-Koblenz 188.245 215.446 27.201 14,4%
Stadt Koblenz 107.577 113.638 6.061 5,6%
VG Vallendar 15.425 15.752 327 2,1%

Quelle: Eigene Berechnung auf Grundlage der Daten des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz
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Abbildung 7: Bevc'jlkerungsentwicklund-vrm%—b&-@@@hﬁﬂmzeatbengen auf die Gesamtbe-

vélkerung von 1987

Bevolkerungsentwicklung seit 1987
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Quelle: Eigene Berechnung auf Grundlage der Daten des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz

* Rheinland-Pfalz Stand 2020

Obige Tabelle und Diagramm zeigen, dass die Bevdlkerung in der Verbandsgemeinde insge-
samt 2,1 %seit 1987 gestiegen ist. Dies ist zwar ein positiver Trend, jedoch liegt der Wert
deutlich unter denen der lbergeordneten Planungsebenen. Innerhalb der Verbandsgemeinde
hat die Stadt Vallendar extreme Verluste zu verzeichnen (- 6,8 %), denen allerdings deutliche
Zugewinne in den Ortsgemeinden Urbar (+ 19,4 %) und Weitersburg (+ 21,1 %) gegenuberste-
hen.
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1.1.2 Altersstruktur der Bevolkéruﬁ“\e b i

Wie aus folgender Abbildung deutlich wird, weicht die Altersstruktur der Verbandsgemeinde Va-
llendar nicht wesentlich von denen der Gbergeordneten Planungsebenen ab. AusschlieRlich der
Anteil der Uber 65-Jahrigen ist im Vergleich nennenswert hoher. Somit wird deutlich, dass mehr
Uber 65-Jdhrige in der Verbandsgemeinde leben als Kinder oder Einwohner mittleren Alters. Im
Vergleich zum Landkreis Mayen-Koblenz liegt die Verbandsgemeinde bei den Altersstrukturen
im Verhéltnis unter denen des Landkreises. In folgenden Abbildungen wird auf die Darstellung
im Land Rheinland-Pfalz verzichtet, da die Aufteilung in den Statistiken des Landes hinsichtlich
der Einteilung in Altersklassen von denen der regionalen Ebenen deutlich abweicht.

Abbildung 8: Altersstrukturen im Vergleich (Stand 31.12. 2021)
30%
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Quelle: Eigene Berechnung auf Grundlage der Daten des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz

Tabelle 7: Altersstruktur in den Ortsgemeinden und den (bergeordneten Planungsebenen
(Stand 31.12.2021)

10bis |16 bis |20bis |35bis |50bis |65 bis
Gebiets- |unter3 |3 bis5 |6 bis9 |15 19 34 49 64 79 80 Jahre
einheit Jahre |Jahre |Jahre |Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre und alter
LK Mayen-
Koblenz 5.979| 6.415]|11.419 8.039 8.039| 36.037| 38.291| 52.183| 33.527 15.653
Stadt
Koblenz 3.155| 3.013| 3.763 5.333 3.821| 27.034| 19.939| 22.471| 16.074 9.035
VG Val-
lendar 366 416 458 683 578 3.039 2.593 3.629 2.531 1.459
Stadt Val- .
lendar 186 213 225 309 317 1.794 1.324 1.949 1.474 1017
OG Nie-
derwerth 42 18 29 55 42 244 217 348 192 89
OG Urbar 81 100 112 181 123 542 583 785 451 213
OG Wei-
tersburg 57 85 92 138 96 459 469 547 414 140

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage der Daten des Statistischen Landesamts Rheinland-Pfalz
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Abbildung 9: Anteil der unter 20-J&h o -jahrigen und élteren an der

Gesamtbeviélkerung (Stand 31.12. 2021)
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Quelle: Eigene Berechnung auf Grundlage der Daten des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz

Der Anteil der Giber 65 -jahrigen liegt im Vergleich zum Landkreis um 2,5 % und dem n&chsten
Oberzentrum Koblenz um 4,2 % hoher. Dementsprechend ist der Anteil an unter 20-jdhrigen
niedriger. Auch dies entspricht den Beobachtungen der letzten Jahrzehnte.

Der hohe Anteil der Bevolkerung Gber 65 Jahren hat ggf. auch den Grund, dass zu wenig neue
Bauflachen zur Verfiigung stehen, um junge Familien mit Kindern in der Verbandsgemeinde
einen attraktiven Lebensstandort bieten zu kénnen. Obige Aussage stellt ein wesentliches Pla-
nungsziel bei der Ausweisung von neuen Wohnbauflachen dar (siehe auch Teil C, Kapitel 1.4).

Die Altersstruktur der Bevélkerung beeinflusst auch die Bevélkerungsprognosen, hier insbeson-
dere die Fertilitat.
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1.1.3 Bevdlkerungsprognose

Die 6. Kleinrdumige Bevélkerungsvorausberechnung fiir die verbandsfreien Gemeinden und
Verbandsgemeinden basiert auf dem Basisjahr 2020 bzw. die Prognose von 2020 bis 2040.

Eine Bevolkerungsprognose bis auf Ortsgemeindeebene ist nicht moglich, da die statistischen
Einheiten hierfur zu klein sind. Bereits die teilweise extremen Schwankungen der tatséchlichen
Bevdélkerungsentwicklung in den einzelnen Gemeinden, wie in obigem Kapitel dargestellt, las-
sen weder eine Prognose noch eine Trendaussage zu.

Tabelle 8: 5. Kleinrdumige Bevélkerungsprognose (mittlere Variante)

Gebietseinheit Bevélkerung insgesamt Bevolkerungsverlust
2017 2040 absolut in %
RLP 4.073.679 3.968.076 -87.603 -2,15%
LK Mayen-Koblenz 213.554 207.656 -5.898 -2,76%
Stadt Koblenz 113.844 110.470 -3.374 -2,96%
VG Vallendar 15.452 15.054 -398 -2,58%
Tabelle 9: 6. Kleinrdumige Bevélkerungsprognose (mittlere Variante)
Gebictscinfiait Bev6lkerun? insgesamt Bevélkerung Verdnderung
2020 2040 | absolut in Prozent
Rheinland-Pfalz 4098391 4168023 69632 1,70%
LK Mayen-Koblenz 214786 217334 2548 1,19%
Stadt Koblenz 113388 114146 758 0,67%
VG Vallendar 15719 16194 475 3,02%

Wie aus Kapitel 1.1.1 zu ersehen ist, hangt die Bevélkerungsentwicklung vorrangig von den
Wanderungen ab. Wanderungen, insbesondere Uiberregionale, unterliegen vielfaltigen, nur zum
Teil durch die Regionalplanung bzw. die Flachennutzungsplanung beeinflussbaren, Faktoren.
Andere Faktoren, hierbei vorrangig die Ausweisung von Bauland und deren Preis, sind sehr
wohl von der Flachennutzungsplanung beeinflussbar. So stehen die Bevélkerungsentwicklung
und die Flachennutzungsplanung in einem standigen Rickkopplungsprozess.

Ungeachtet oben dargestellter Abhéngigkeiten wird in der Neuaufstellung des Flachennut-
zungsplans der Verbandsgemeinde Vallendar durch die Ausweisung von Wohnbaufliche
versucht, den zusétzlichen Wohnungsbedarf laut Schwellenwertberechnung in Kapitel 1.3, un-
ter der besonderen Beriicksichtigung der, den Ortsgemeinden zugewiesenen, besonderen
Funktionen, zu decken.

Laut 4. kleinraumiger Bevélkerungsvorausberechnung sollte die Bevélkerung der Verbandsge-
meinde Vallendar von 15.222 Einwohnern im Jahr 2013 auf 14.310 Einwohner im Jahr 2035
sinken, was einem Rickgang von -6,0 % entsprochen hétte.

Laut 5. kleinraumiger Bevélkerungsvorausberechnung sollte die Bevélkerung der Verbandsge-
meinde Vallendar von 15.452 Einwohnern im Jahr 2017 auf 15.054 Einwohner im Jahr 2040,
was nur noch einem Riickgang von -2,6 % entsprochen hétte, sinken.

Mit der 6. kleinrdumigen Bevolkerungsvorausberechnung wird erstmalig ein wieder ein Bevél-
kerungswachstum prognostiziert. Hiervon ausgenommen sind in Rheinland-Pfalz lediglich die
Stadte Kaiserslautern, Pirmasens und Zweibrticken sowie die sehr landlich gepragten Land-
kreise. Fur alle anderen kreisfreien Stadten und Landkreise wird ein Wachstum
vorausberechnet. Das Bevodlkerungswachstum in der Verbandsgemeinde Vallendar liegt sogar
Uber dem des Landes, des Landkreises und der Stadt Koblenz.
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1.2 Wohnungsentwicklung
Far die nachfolgenden Analysen wurde als Basisjahr 1987 gewahlt.

Die Entwicklung des Wohnungsneubaus verlduft in der Verbandsgemeinde in Abhdngigkeit von
der GroRe der Ortsgemeinde. Die neu errichteten Wohnungen verteilen sich wie folgt.

Tabelle 10.  Wohnungsentwicklung von 1987 bis 2021

Durchschnittliche Zu-
nahme des Wohnungs-
Wohnungsbestand Veranderung bestandes pro Jahr
1987 2021 | absolut in Prozent | absolut in Prozent
VG Vallendar 5.948 8.804 2.856 48,0% 92 1,3%
Stadt Vallendar 3.5632 5.051 1.519 43,0% 49 1,2%
OG Niederwerth 479 717 238 49,7% 8 1,3%
OG Urbar 1.142 1.761 619 54,2% 20 1,4%
OG Weitersburg 795 1.275 480 60,4% 15 1,5%

Quelle: Eigene Berechnung auf Grundlage der Daten des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz

Innerhalb der Verbandsgemeinde hat die Wohnungsentwicklung seit 1987 kontinuierlich zuge-
nommen. Von 1987 bis 2021 kamen innerhalb der Verbandsgemeinde im Durchschnitt jedes
Jahr 92 Wohnungen hinzu, wobei hier Gber die Hélfte in der Stadt Vallendar errichtet wurden.

Aussagekréftiger in Bezug auf die Bautéatigkeit in den einzelnen Ortsgemeinden ist allerdings
der Vergleich der Bautatigkeit der Ortsgemeinden bzw. der Stadt mit Gbergeordneten Ebenen.
Um einen Vergleich zu ermoglichen, wurde die Verdnderung des Wohnungsbestandes zwi-
schen den Jahren 1987 und 2021 auf die Einwohnerzahlen bzw. den Wohnungsbestand 1987
heruntergerechnet und zuséatzlich die Veranderungsrate, bezogen auf den Wohnungsbestand
1987, errechnet. Auf einen Vergleich mit der Landesebene wird mangels Zahlen fur 2021 ver-
zichtet.

Tabelle 11:  Veranderung des Wohnungsbestands nach 1987, Vergleich mit iibergeordneten Pla-

nungsebenen
Veranderung | Veranderung
Veranderung |des Woh- des Woh-
des Woh- nungsbestan | nungsbestan
nungsbestan |ds pro 100 ds in % zum
Bevolkerung | Wohnungsbe- | ds 1987 bis Einwohner Wohnungsbe-
Gebietseinheit 1987 stand 1987 2021 1987 stand 1987
LK Mayen-Koblenz 188.245 106.515 32.613 17 1.1%
Stadt Koblenz 107.577 59.219 9.372 9 0,5%
VG Vallendar 15.425 8.804 2.856 19 1,3%
Stadt Vallendar 8.680 5.051 1.519 18 1,2%
OG Niederwerth 1.275 717 238 19 1,3%
OG Urbar 3.288 1.761 619 19 1,4%
OG Weitersburg 2.482 1.275 480 19 1,5%

Quelle: Eigene Berechnung auf Grundlage der Daten des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz
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Abbildung 10: Veranderung des Wohnungsbestandes 1987 bis 2021 (ubergeordnete Ebenen)
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Quelle: Eigene Berechnung auf Grundlage der Daten des Statistischen Landesamts Rheinland-Pfalz

Abbildung 11: Verédnderung des Wohnungsbestandes 1987 bis 2021 (Gemeinden)
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Quelle: Eigene Berechnung auf Grundlage der Daten des Statistischen Landesamts Rheinland-Pfalz

Bezogen auf die Einwohnerzahlen liegen die Gemeinden der Verbandsgemeinde Vallendar mit
18 bzw. 19 neuen Wohnungen pro 100 Einwohner gleich auf und somit noch tber den Durch-
schnitt des Landkreises.
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Far die kuinftige Wohnbaufldchenausweisung und noch mehr fur die folgende Stufe der verbind-
lichen Bauleitplanung ist von Bedeutung, welche Gebdudearten den Wohnungsbestand
mehren. Bei folgender Auswertung wird daher verglichen, ob neue Wohnungen in Gebduden
mit einer Wohnung, zwei Wohnungen oder drei und mehr Wohnungen errichtet wurden. Der
Vergleich zu Uibergeordneten Planungsebenen wird dabei ebenfalls gezogen.

Abbildung 12: Gebdudebestand nach Geb&dudeart 1987 in % am Geb&dudebestand
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Quelle: Eigene Berechnung auf Grundlage der Daten des Statistischen Landesamts Rheinland-Pfalz

Abbildung 13: Anteil der Gebdude nach Gebdudeart, die nach 1987 errichtet wurden
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Quelle: Eigene Berechnung auf Grundlage der Daten des Statistischen Landesamts Rheinland-Pfalz
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Aus obigen Abbildungen ist detutlich-zuerkennen, déss ‘Anteil der Einfamilienhduser in der Ver-
bandsgemeinde Vallendar 1987 bei gut 60 % lag, damit war dieser Anteil geringer als im
Landkreis.

Wird die Verdnderung des Gebdudebestandes zwischen 1987 und 2021 als HilfsgréRe fur die
neu errichteten bzw. abgerissenen Geb&aude herangezogen, zeigt sich, dass seit 1987 zu einem
weit Uberwiegenden Teil Einfamilienhduser errichtet wurden. In dem Oberzentrum Koblenz ist
der Anteil mit knapp 90 % am gréRten, wohingegen in der Verbandsgemeinde Vallendar mit ca.
70 % anteilig weniger Einfamilienh&user errichtet wurden als im Landkreis. Den niedrigsten Wert
weist die Ortsgemeinde Niederwerth mit knapp 60 % auf.

Insgesamt zeigen die Abbildungen, dass der Wohnungsbestand in den letzten Jahren stark ge-
wachsen ist, was nicht ganz im Verhéltnis steht zu den geringen Wachstumsraten in der
Bevolkerungsentwicklung. Es zeigt sich ebenfalls, dass vorrangig Wohnungen in Gebauden mit
1 oder mehr als 3 Wohneinheiten hinzukommen. Bei den neuen Wohnungen seit 1987 spielen
Gebdude Wohnungen in Zweifamilienhdusern kaum noch eine Rolle.

Fur die Flachennutzungsplanung und die spatere Bebauungsplanung hat dies die Konsequenz,
dass Bauplatze sowohl fur Einfamilienhduser als auch fiir Mehrfamilienhduser geplant werden

sollten.
Tabelle 12:  Vergleich der neuerrichteten Wohngeb&ude mit den vor 1987 errichteten Wohnge-
béduden nach Ein-, Zwei- und Mehrfamilienhdusern
Bestand nach 1987 |Bestand nach 1987 | Bestand nach 1987
Einfamili- errichtete Zweifamili- | errichtete Mehrfamili- | errichtete
enhauser Einfamili- enhduser | Zweifamili- | enhauser Mehrfamili-
1987 enh&user 1987 enhauser 1987 enhauser
Stadt Vallendar 1.283 234 469 -24 322 161
OG Niederwerth 181 75 72 26 44 25
OG Urbar 338 291 172 5 106 60
OG Weitersburg 314 189 149 23 48 124
VG Vallendar 2.116 789 862 30 520 370

Quelle: Eigene Berechnung auf Grundlage der Daten des Statistischen Landesamts Rheinland-Pfalz
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Schwellenwertberechnung —i

Ein wesentlicher Bestandteil der Flachennutzungsplanung ist mittlerweile die sogenannte
Schwellenwertberechnung1, die als Ziel der Landesplanung und Raumordnung Grundlage der
Neuaufstellung ist. Diese Vorgaben beruhen auf Ziel 31 und 32 des LEP IV.

Z 31

Die quantitative Flachenneuinanspruchnahmen ist bis zum Jahr 2015 landesweit zu reduzieren
sowie die notwendige Fldacheninanspruchnahme lber ein Fla&chenmanagement qualitativ zu ver-
bessem und zu optimieren. Die Innenentwicklung hat Vorrang vor der Aul3enentwicklung. Bei
einer Darstellung von neuen, nicht erschlossenen Bauflachen im planerischen AulBenbereich im
Sinne des § 35 BauGB ist durch die vorbereitende Bauleitplanung nachzuweisen, welche Fl&-
chenpotentiale im Innenbereich vorhanden sind und aus welchen Grinden diese nicht genutzt
werden kénnen.

Z 32

In den Regionalpldnen sind mindestens fiir die Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung
Schwellenwerte als Ziele der Raumordnung zur weiteren Wohnbaufldéchenentwicklung vor dem
Hintergrund der absehbaren demografischen Entwicklung festzulegen. Diese Schwellenwerte
sind unter Berlicksichtigung der >>mittleren Variante<< der Bevdlkerungsvorausberechnung
des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz und bestehender Flédchenreserven zu begriin-
den.

Der Aufgabenstellung zur Festlegung von Schwellenwerten kam die Planungsgemeinschaft
Westerwald-Mittelrhein mit den Fortschreibungsentwiirfen des Regionalen Raumordnungs-
plans (RROP) 2011 und 2014 nach. Im Entwurf 2014 wurde in Z 30 die Berechnungsmethodik
des Schwellenwertes dahingehend modifiziert, als dass nun auf die verfigbaren Innenpotenzi-
ale (Flachen innerhalb der bebauten Ortslagen mit einer GréRe Uber 2000 m? z.B. innerértliche
Grinflachen oder grof3e Garten, die zur Bebauung erschlossen werden kdnnen) und Baullicken
(unmittelbar bebaubare und erschlossene Grundstiicke, fir die Baurecht besteht) abgestellt
wird.

Mit LEP IV und dem Ende 2017 in Kraft getretenen RROP wird den Tragern der kommunalen
Planungshoheit vorgegeben, wie der Schwellenwert zu berechnen ist. Der Schwellenwert be-
rechnet sich aus dem Bedarfswert subtrahiert um den Potenzialwert.

Schwellenwertberechnung fiir die Verbandsgemeinde Vallendar fiir 2040

Schwellenwert = Bedarfswert - Potenzialwert

1 Der sogenannte Schwellenwert gibt die maximale FléachengréRe fiur Wohnbauflachen und gemischte Baufla-
chen an, die eine Verbandsgemeinde bei Fortschreibungen oder Neuaufstellung eines Flachennutzungsplans
neu ausweisen darf. Er darf nicht Uberschritten werden. Die Ermittlung des Schwellenwertes wird im folgenden
Text erlautert.
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1.3.1 Bedarfswert fiir die Verbanélsgememdv“\lallendar fur 2040

Der Bedarfswert gibt den Bedarf an weiteren Wohnbauflachen in ha wieder. Er ermittelt sich wie
folgt:

Bedarfswert (Bedarf an weiteren Wohnbauflachen in ha) = Einwohnervorausberechnung
zum Planungshorizont des Flachennutzungsplans x Bedarfsausgangswert (nach Z 31) :
Wohnbaudichte (nach Z32) x Planreichweite : 1000

Die aktuelle sechste kleinrdumige Bevolkerungsvorausberechnung stellt eine Prognose bis
auf die Ebenen der Verbandsgemeinden zur Verfugung. Der Anhang Methodik Schwellenwerte
des RROP beruht auf der Bevélkerungsvorausberechnung der dritten Bevélkerungsvorausbe-
rechnung bis zum Jahr 2030 nach der mittleren Variante des statistischen Landesamtes. Auch
diese liegt nur bis zur Ebene der Verbandsgemeinden vor. Die Planungsgemeinschaft hat fur
ihre Ermittlung der Schwellenwerte fir die Ebene der Ortsgemeinden bzw. deren Summe fur
das Jahr 2030 die prozentuale Ausgangsverteilung an der Gesamtbevolkerung der Verbands-
gemeinden Ubernommen. Diese Methodik wird (lbernommen.

Tabelle 13:  Einwohner 2040 pro Gemeinde

Gemeinde Einwohner Anteil an Einwoi!nern umgerechnete EW

31.12. 2021 der Verbandsgemeinde | nach Prognose 2040
Stadt Vallendar 8.808 55,92% 9.055
Niederwerth 1.276 8,10% 1.312
Urbar 3.171 20,13% 3.260
Weitersburg 2.497 15,85% 2.567
VG Vallendar 15.752 100,00% 16.194

Quelle: Eigene Berechnung auf Grundlage der Daten des statistischen Landesamtes Rheinland-
Pfalz und der sechsten kleinrdumigen Bevélkerungsprognose

Als Bedarfsausgangswerte werden in Z 31 des RROP die Anzahl der Wohneinheiten pro 1.000
Einwohner und Jahr je nach zentral6rtlicher Funktion der Gemeinde festgelegt.

Er betragt fur das Mittelzentrum Vallendar 3,0 WE/1.000 EW/a und fir die Ortsgemeinden Nie-
derwerth, Urbar und Weitersburg 2,0 WE/1.000 EW/a

Als Dichtewerte werden in Z 32 des RROP die Wohneinheiten pro Hektar ebenfalls in Abhan-
gigkeit der zentraldrtlichen Funktion der Gemeinde festgelegt.

Er betragt fur das Mittelzentrum Vallendar mindestens 25 WE/ha und fur die Ortsgemeinden
15 WE/ha.

Als Planreichweite wird von 2023 bis 2040 = 18 Jahre (2023 z&ahlt mit) ausgegangen. Eine
Vorgabe fur die Planreichwerte ist weder in den Zielen noch in der Begriindung dazu formuliert.
In ihrem Berechnungsbeispiel 1 der Begriindung zu G 29 bis Z 33 nimmt die Planungsgemein-
schaft Mittelrhein-Westerwald 17 Jahre und in dem zum RROP/E-2016 ,Anhang Methodik
Schwellenwerte” 16 Jahre, jeweils bis zum Prognosejahr 2030. Die mittlere Variante der aktu-
ellsten Bevélkerungsvorausberechnung, die laut G1 des LEP IV als Abwagungsgrundlage bei
der Beurteilung der raumlich differenzierten demografischen Entwicklung bei allen Planungs-
und Entscheidungsprozessen zu verwenden ist, liefert Prognosen fiir die Jahre 2020 bis 2040.
Aufgrund der Erfahrungen der Verbandsgemeinde mit Planungsprozessen wird das Prognose-
jahr 2040 als Zielhorizont gewahlt, was einer Planreichweite von 18 Jahren entspricht.

Es ergeben sich folgende Bedarfswerte:
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Tabelle 14:  Bedarfswerte der Genteinden

Bedarfswert Stadt Vallendar

Einwohnervorausberechnung 2040 fur VG* 16.194 EW

davon fur die Stadt Vallendar 9.055 EW

Bedarfsausgangswert:
Kooperierendes Mittelzentrum

3,0 WE/1.000 EW/a

davon fur die Ortsgemeinde Niederwerth

Wohnbaudichte 25 WE/ha

Planreichweite 18 Jahre

Bedarfswert = 9.055 EW x 3,0 19,56 ha

WE/1.000EW/a : 25 WE/ha x 18 Jahre

Bedarfswert Ortsgemeinde Niederwerth

Einwohnervorausberechnung 2040 fur VG 16.194 EW
1.312 EW

davon fur die Ortsgemeinde Urbar

Bedarfsausgangswert: 2,0 WE/1.000 EW/a

Orte mit Eigenentwicklung

Wohnbaudichte 15 WE/ha

Planreichweite 18 Jahre

Bedarfswert = 1.312 EW x 2,0 3,15 ha

WE/1.000EW/a : 15 WE/ha x 18 Jahre

Bedarfswert Ortsgemeinde Urbar

Einwohnervorausberechnung 2040 fur VG 16.194 EW
3.260 EW

davon fur die Ortsgemeinde Weitersburg

Bedarfsausgangswert: 2,0 WE/1.000 EW/a

Orte mit Eigenentwicklung

Wohnbaudichte 15 WE/ha

Planreichweite 18 Jahre

Bedarfswert = 3.260 EW x 2,0 7,82 ha

WE/1.000EW/a : 15 WE/ha x 18 Jahre

Bedarfswert Ortsgemeinde Weitersburg

Einwohnervorausberechnung 2040 fur VG 16.194 EW
567 EW

Bedarfswert = 2.567 EW x 2,0
WE/1.000EW/a : 15 WE/ha x 18 Jahre

Bedarfsausgangswert: 2,0 WE/1.000 EW/a

Orte mit Eigenentwicklung

Wohnbaudichte 15 WE/ha

Planreichweite 18 Jahre
6,16 ha

Gesamtbedarfswert fir die Verbandsgemeinde Vallendar
19,56 ha + 3,15 ha + 7,82 ha + 6,16 ha = 36,69 ha
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1.3.2 Potenzialwert fiir die Verba%ad ememdeVaﬂendar” _g

Von dem Bedarfswert von 36,69 ha sind zunachst die verfigbaren Innenpotenziale und verfiig-
baren Bauliicken zu subtrahieren, ein Zwischenwert zu bilden und danach die AuRBenpotenziale
zu subtrahieren.

Innenpotenzial:

Um einen besseren Uberblick tber die zukiinftige Siedlungsentwicklung in Rheinland-Pfalz zu
bekommen, hat das Ministerium fur Wirtschaft, Klimaschutz, Energie und Landesplanung das
Projekt ,Raum* Rheinland-Pfalz 2010" ins Leben gerufen.

Ziel dieses Projektes ist es, den Flachenverbrauch fir Siedlungszwecke zu verringern, der Ver-
d8dung von Kernbereichen vorzubeugen und weiterhin attraktive Zentren zu bilden. Dies wird
unter dem Motto ,Innenentwicklung- vor AuBenentwicklung“ zusammengefasst. Die Daten aus
Raum* sollen dabei die Gemeinden unterstitzen ihr Innenpotenzial und Bauliicken zu erfassen
und fortzuschreiben und die AuRenentwicklung auf das notwendige Mal zu beschranken. Mit
dem Planungshilfsmittel Raum* kénnen die Gemeinden das Ziel 31 des LEP IV besser im Auge
behalten und erreichen.

Die Raum* Daten sind von der Verbandsgemeindeverwaltung kontinuierlich gepflegt und berei-
nigt worden.

Das Innenpotenzial ergibt sich aus den Darstellungen des FNP, die zum GroRteil schon von
Bebauung umgegeben sind, und den verfiigbaren Bauliicken. Innenpotenziale, d.h. Flachen im
Innenbereich ab 2.000 gm liegen in keiner der Gemeinden vor.

Hinsichtlich der Bauliicken wurden die Daten von Raum* verwandt.

Offen blieb zunachst die Prifung der Verfugbarkeit der Bauliicken. Zur Ermittlung der Verfug-
barkeit hat die Verbandsgemeindeverwaltung alle Eigentimer von Bauliicken angeschrieben
und die Verwertungsabsichten abgefragt.

Das Ergebnis ist wie folgt:

Ricklaufquote 46 %

Damit konnte der Status der 2015 insgesamt 309 Bauliicken fur 139 Baullicken geklart werden.
Tabelle 15:  Bauliicken in den Gemeinden Stand 2015

Gemeinde Anzahl nicht keine
Baulticken verfligbar verfugbar Bauabsicht Ruckmeldung

Niederwerth 49 - 22 9 26

Urbar 40 i/ 3 20

Vallendar 70 13 13 13 35

Weitersburg 142 19 36 13 81

VG gesamt 301 49 74 26 162

(Doppelnennungen (nicht verfiigbar und Bauabsicht) méglich)

Seitens der Verbandsgemeindeverwaltung wurden die Ergebnisse der Befragung in Raum*
Ubernommen (mit dem Attribut ,Interesse des Eigentiimers” und ,Blockade/ Aktivitat*), so kdn-
nen fur die folgende Potenzialermittiung die blockierten Baullicken direkt unbericksichtigt
bleiben.
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Eine Rucklaufquote von knapp der Hélfte ist ungewdhnlich und erfreulich hoch. Festzulegen
bleibt eine Schatzung der Verfligbarkeit bei den verbliebenen 162 Bauliicken. Hier gibt es die
Méoglichkeit, zu unterstellen, dass die Eigentimer, die nicht geantwortet haben, auch nicht an
einer Verwertung ihres Grundstiickes interessiert sind und die 162 Baulicken somit auch nicht
verfugbar sind. Es kann aber auch auf andere Werte zuriickgegriffen werden.

Die Broschiire des Ministeriums fur Wirtschaft, Klimaschutz, Energie und Landesplanung
,Raum+ Rheinland-Pfalz 2010 setzt sich ebenfalls mit der Mobilisierbarkeit der Siedlungsfla-
chenreserven innerhalb der Ortslage auseinander. Hier wird eine regionale Betrachtung
vorgenommen, die zu dem Ergebnis kommt, dass in der Region Mittelrhein-Westerwald nur
weniger als 25 % der Flachen ohne Hinderungsgriinde aktivierbar sind. Diese Zahl stimmt bei
allen Unwégbarkeiten auch mit den Erfahrungen aus Befragungsergebnissen in der Region
Uberein. Folglich wurde bei der vorliegenden Potenzialermittlung mit einer Verfugbarkeit von
25 % bei den 162 unbeantworteten Baullicken gerechnet.

Im Ergebnis liegen in Form von Bauliicken aktuell folgende Innenpotenziale in Form von Bau-

licken vor:
Tabelle 16:  Anrechnung der Baulticken
Auswei- Blockade- | anzurech- | anzurech-
Flache sung davon [davon nicht| status nen wg. nen wg.
Lage Anzahl inqm im FNP | blockiert | blockiert | unbekannt | Blockade' | M od. W?
[6] =
wenn [1] =
[5] = M, dann
[1] [2] [3] [4] [B]1+[4]74| [4]/2
Niederwerth 2 1.358 M 0 0 1.358 340 170
45 17.492 W 8.362 0 9.130 2.283 2.283
Urbar 4 3.218 M 0 0 3.218 805 402
37 18.887 W 1.498 5.948 11.441 8.808 8.808
Vallendar 7 7.215 M 1.701 4.136 1.379 4.480 2.240
56 31.813 W 6.232 3.748 21.834 9.206 9.206
Weitersburg 11 3.778 M 321 853 2.604 1.504 752
101 46.877 W 15.744 1.210 29.923 8.691 8.691
Verbandsge-
meinde 263 130.638 33.858 15.895 80.887 36.117 32.552

' nicht blockierte Baulicken komplett, bei nicht bekanntem Blockadestatus zu 25%
2 gemischte Bauflachen zu 50%, Wohnbauflachen zu 100 %

*Rundungsabweichungen maéglich
Quelle: Raum™ (letzter Abruf 17.04.2023 (letzter Stand der Aktualisierung))

Die Verfugbarkeit wurde dabei bei den Baullicken, bei denen eine Rickmeldung seitens des
Eigentimers einging, so angesetzt wie geantwortet und bei den ubrigen Baulucken, wurde von
einer Verfugbarkeit von 25 % ausgegangen. Zudem wurden die Bauliicken in gemischten Bau-
flachen nur mit 50 % ihrer GroRe angerechnet. Bauliicken in gewerblichen Bauflachen wurden
nicht bertcksichtigt.
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AuBenpotenzial:

Das Aulienpotenzial ergibt sich aus den bislang nicht genutzten Darstellungen des Flachennut-
zungsplans aus 2006, wobei geplante Wohnbauflachen zu 100 % und geplante gemischte
Bauflachen zu 50 % anzurechnen sind.

Tabelle 17:  AuBBenpotenziale der Gemeinden

Niederwerth (W) 2,85 ha
Urbar (M) 0,0 ha
Vallendar (W) 0,0 ha
Weitersburg (W) 3,17 ha
Summe AuBenpotenzial 6,02 ha

Ergebnis der Schwellenwertberechnung

Zwischenwert:

Bedarfswert — Innenpotenzial — verfigbare Bauliicken = Zwischenwert
3669ha - 0,00ha - 3,26 ha = 33,44 ha

Nach Subtraktion der verfiigbaren Innenpotenziale von dem Bedarfswert ergibt sich ein positiver
Zwischenwert. Damit ist belegt, dass der Bedarf nach Wohnbauflachen nicht allein Gber die
Mobilisierung und Bebauung der Innenpotenziale und Bauliicken gedeckt werden kann. Die
Inanspruchnahme des AuBenbereichs ist daher fiir die Bedarfsdeckung erforderlich.

Tabelle 18:  Schwellenwerte in ha

Bedarfswert | Innenpotenzial | Zwischen- | AuBenpoten- | Schwellen-

(nicht blockierte wert zial wert

Gemeinde Bauliicken zu 100 %

und Bauliicken ohne

Angaben zu 25%)

Niederwerth 315 0,25 2,90 2,85 0,05
Urbar 7,82 0,92 6,90 0 6,90
Vallendar 19,56 1,14 18,41 0 18,41
Weitersburg 6,16 0,94 5,22 3,1 7 2,05
VG gesamt 36,69 3,26 33,44 6,02 27,42

Wie aus obiger Tabelle erkennbar, dirften rein rechnerisch alle Gemeinden im Rahmen dieser
Neuaufstellung des FNP noch neue kleinere und gréRere Flachen ausweisen.

Neben der rein rechnerischen Ermittlung des Schwellenwertes sind allerdings noch andere Ge-
sichtspunkte zu beachten.

Bekanntermalen ist die topografische und naturrdumliche Situation bei der Stadt und den Orts-
gemeinden nicht vergleichbar.

Es liegt in der Planungshoheit der Verbandsgemeinde als Tragerin der Flachennutzungspla-
nung die Flachen planerisch sinnvoll im gesamten Verbandsgemeindegebiet zu verteilen.

Die Berechnung fur die Ebene der Stadt und der Ortsgemeinden erfolgt nur hilfsweise als Ori-
entierung fur zu treffenden Entscheidungen in den Gremien.

Es z&hlt ausschlieBlich der Wert fur die Verbandsgemeinde.
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1.4 Wohnbauflachenausweisung

In unten stehender Tabelle werden Au3enpotenziale nicht berticksichtigt, da diese bei den Neu-
ausweisungen wieder mitenthalten sind.

Da es sich um eine Neuaufstellung des Flachennutzungsplans handelt und nicht um eine Fort-
schreibung werden alle bisher nicht durch verbindliche Bauleitplanung umgesetzten geplanten
Wohnbauflachen, gemischte Bauflachen und gewerbliche Baufldchen einer neuen Prifung un-
terzogen und ,auf Null gesetzt®. Alle Neuausweisungen sind tatsachliche Neuausweisungen,
auch wenn die Flachen bisher schon im Flachennutzungsplan enthalten waren. Alle Entnahmen
werden bei der Schwellenwertberechnung nicht als Negativpotenzial betrachtet. Es findet daher
kein Flachentausch statt.

Geplant sind aktuell folgende Fladchenausweisungen:

Tabelle 19:  Neuausweisungen

Gemeinde Zwischenwert Neuausweisung teilweise iiberla-
(Bedarfswert — Innenpotenzial) | gernd mit Darstellungen FNP 1995
ohne AuBenpotenzial (nur W)

Niederwerth 2,90 ha 7,05 ha

Urbar 6,90 ha 0,00 ha

Vallendar* 18,41 ha 12,00 ha

Weitersburg 5,22 ha 6,23 ha

VG gesamt 33,44 ha 25,28ha

*incl. Haus Reginaberg

Die Landesplanerische Stellungnahme wurde mit den Werten beantragt, die iber dem Schwel-
lenwert lag (zum Zeitpunkt der Beantragung noch mit den Prognosewerten aus der vierten
kleinraumigen Bevolkerungsprognose fiir 2035). Die Verbandsgemeinde erhoffte sich aus den
Ergebnissen der landesplanerischen Stellungahme groRtmagliche Informationen Gber die Neu-
ausweisungen und eine gute Abwagungsbasis fir die folgenden Verfahrensschritte. Aus der
landesplanerischen Bewertung ergab sich auch unter Betrachtung der einzelnen Stellungnah-
men der Behorden allerdings kaum Potenzial Flachen als nicht umsetzbar zu deklarieren (mit
Ausnahme einer Flache auf der Deponie, die nach der Landesplanerischen Stellungnahme wie-
der entnommen wurde). Das Abwagungsmaterial, um die Flachen, in einer Gré3enordnung, der
im Rahmen des Schwellenwertes liegt, innerhalb der Verbandsgemeinde zu verteilen, konnte
unabhéngig davon vervollstandigt werden. Die Verbandsgemeinde konnte eine Abwéagung vor-
nehmen, die auch die topografischen und naturrdumliche Gegebenheiten sowie die Funktionen
der Gemeinden berticksichtigt, so dass im Ergebnis die GroRe der Neuausweisungen an Wohn-
bauflachen unter den Schwellenwert liegt. Der Schwellenwert ist nur bei der Neuausweisung
von Wohnbauflachen und nicht bei gemischten Bauflachen zu beachten.

Zwecks Veranschaulichung der Wohnbauflachenausweisungen wurden die Ausweisungen in
Relation zu der derzeitigen Einwohnerzahl (Stand 31.12.2021) gestellt.

Als Pramisse fir jede neue (Wohn-) Bauflachenausweisung gilt, dass ein verbindliches Bauleit-
planverfahren erst eingeleitet wird, wenn der Bedarf hierfir besteht. Die in einigen Gemeinden
an mehreren Stellen gleichzeitig ausgewiesen Bauflachen verbessern die Auswahlmdglichkeit
einer Gemeinde fir ihre bauliche Entwicklung und schafft gréRer Unabhangigkeit von derzeiti-
gen Eigentumsverhaltnissen.
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Abbildung 14: Neuausweisungéh"WShhbauﬂéEﬁé pro Gemeinde in ha
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Quelle: Eigene Berechnung

Abbildung 15: Neuausweisungen Wohnbauflache ha pro 1000 Einwohner
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Quelle: Eigene Berechnung
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2 Funktion ,,Arbeiten

21 Wirtschaftsstruktur

Die Wirtschaftsstruktur der Verbandsgemeinde Vallendar wurde, der Aufgabe eines Flachen-
nutzungsplans entsprechend, nur grob untersucht. Mittels der Beschaftigtenstatistik sowie der
Pendlerdaten von 2019 wurde die Wirtschaftsstruktur analysiert. Die Systematik der Statistik zu
den sozialversicherungspflichtig Beschaftigten wurde zwischenzeitlich vom statistischen Lan-
desamt anders aufgegliedert, daher wurden die in diesem Kapitel enthaltenen Abbildungen und
Zahlen nicht fur die erneute Offenlage aktualisiert.

Die Beschaftigtenentwicklung in der Verbandsgemeinde entwickelte sich in den Jahren 2009
bis 2019 von 2.490 sozialpflichtigen Beschaftigten zu 3.105 bis zum Jahr 2019, ein Wachstum
von knapp 25 %. Zum Jahr 2021 stieg die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten
am Arbeitsort nochmals auf 3.123.

Im Vergleich innerhalb der Verbandsgemeinde Vallendar stellt sich die Beschéftigtenentwick-
lung in den Wirtschaftszweigen wie folgt dar:

Abbildung 16: sozialversicherungspflichtig Beschéftigten am Arbeitsort nach Wirtschaftszweigen in
den Jahren 2009 und 2019 Vergleich
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Quelle: Eigene Berechnung auf Grundlage der Daten des Statistischen Landesamts Rheinlanad-
Pfalz (Quelle: Beschéftigungsstatistik der Bundesagentur fiir Arbeit)

Das Wachstum zeigt sich besonders im Bereich der &ffentlichen Verwaltung. Hier wurde ein
Anstieg von 10,4 % im Vergleich zur gesamten Beschéftigungszahl verzeichnet.

Ein Rickgang um etwa 4 % im Vergleich zur Zahl aller Beschéftigten wurde jedoch in freiberuf-
lichen und wissenschaftlichen Berufen festgestellt.

Insgesamt sind jedoch in der Verbandsgemeinde keine grof3eren Verdnderungen in der Be-
schéaftigtenstruktur zu erkennen.
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2.2 Pendlerverflechtungen

Die onlineabrufbare Pendlerstatistik ist nicht nach Ziel- oder Quelldaten aufgegliedert. Daher
werden die in diesem Kapitel enthaltenen Abbildungen und Zahlen nicht fur die erneute Offen-
lage und den Feststellungsbeschluss aktualisiert. Ein Vergleich der Pendler insgesamt wurde
jeweils ergénzt.

2.21 Auspendler

Ein GroBteil der beschéftigten Einwohner in den Ortsgemeinden pendelt zu den Arbeitsstatten
an einen anderen Ort. Vorrangiger Zielort ist dabei das Oberzentrum Koblenz und Arbeitsstétten
innerhalb des Landkreises Mayen-Koblenz. Ebenfalls von Bedeutung sind als Zielkreise Neu-
wied, der Westerwaldkreis und geringfiigig der Rhein-Lahn-Kreis. Hier zeigt sich die Randlage
der Verbandsgemeinde Vallendar im Landkreis Mayen-Koblenz. Dies fiuhrt dazu, dass die oben
aufgefuhrten angrenzenden Landkreise ebenfalls zum Arbeiten angefahren werden.

Abbildung 17: Auspendler aus der VG Vallendar zum 30.06.2019
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Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage der Daten des Statistischen Landesamts Rheinland-
Pfalz (Quelle: Beschéftigungsstatistik der Bundesagentur fiir Arbeit)

2.2.2 Einpendler

Fir die Verbandsgemeinde Vallendar kommen nur wenige Ortsgemeinden als Zielorte fur Pend-
ler in Betracht. Grundvoraussetzung ist ein Uberdrtliches Arbeitsplatzangebot. Die unten
dargestellten Zahlen dirften sich daher nahezu ausschlieBlich auf die Stadt Vallendar beziehen,
die Hochschul-, Verwaltungs- sowie Dienstleistungsstandort fur die Verbandsgemeinde ist.
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Abbildung 18: Einpendler in die VG Vallendar zum 30.06.2019

481

Westerwaldkreis

Rhein-Lahn-Kreis 159

w
N

Rhein-Hunsrick-Kreis

LK Neuwied 272

0 100 200 300 400 500 600 700 800

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage der Daten des Statistischen Landesamts Rheinland-
Pfalz (Quelle: Beschéftigungsstatistik der Bundesagentur fur Arbeit)

Insgesamt pendeln aus dem Landkreis Mayen-Koblenz 786, aus der Stadt Koblenz 463 und
aus dem Westerwaldkreis 481 Beschéftigte in die Verbandsgemeinde Vallendar ein. Somit
stammen mehr als 2/3 der Einpendler aus den direkt angrenzenden Landkreisen sowie dem
angrenzenden Oberzentrum Koblenz. Von den insgesamt 1.935 Pendlern kommen sonstige
Pendler aus dem Landkreis Neuwied und dem Landkreisen Rhein-Lahn- und Rhein-Sieg-Kreis.

Pendlersaldo

Zum Stichtag 31.12.2021 haben 3.123 sozialversicherungspflichtig Beschéftigte ihre Arbeits-
statte in Vallendar und 5.636 sozialversicherungspflichtig Beschéaftigte wohnen in Vallendar.
Demnach betragt das Pendlersaldo 2.513 (2019: 2403). Demnach kdnnte die Verbandsge-
meinde Vallendar ihre Wohnbevdélkerung bzw. den sozialversicherungspflichtigbeschéaftigten
Anteil an der Wohnbevoélkerung unabhéngig von dem Wirtschaftszweig, in dem die Einwohner
beschaftigt sind, nicht mit Arbeitsstatten versorgen. Diese Schlussfolgerung ist wiederum far
folgendes Kapitel von Bedeutung.
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231 Bestand
In der Verbandsgemeinde Vallendar sind aktuell folgende Gewerbliche Bauflachen dargestellt:

Tabelle 20:  gewerbliche Bauflachen Bestand

Gemeinde gewerbliche Baufliche Bestand
Niederwerth 0,76 ha
Urbar 3,67 ha
Vallendar 2,62 ha
Weitersburg 10,89 ha
VG gesamt 17,94 ha

An bislang ungenutzten gewerblichen Bauflachen laut wirksamen Flachennutzungsplans befin-
den sich eine Flache in Weitersburg mit 2,6 ha und eine Fldche in Urbar mit 2,9 ha. Bauliicken
sind in Weitersburg im Gewerbegebiet Ost noch eine in einer GréRenordnung von 2.998 m? und
in Urbar im Schafstall noch eine mit 3.320 m? vorhanden.

Bei der Flache ,Gummiwerk" auf der Gemarkung Weitersburg an der Hohrer StralRe handelt es
sich um einen Sonderfall. Diese Flache ist im stdlichen Teil seit mindestens 1940 und im nérd-
lichen Teil seit mindestens 1990 gewerblich bebaut (Aussage gestiitzt auf der Darstellung
historischer Topografischer Karten aus © GeoBasis-DE / LVermGeoRP 2020, dl-de/by-2-0,
www.lvermgeo.rlp.de), sie war allerdings zu keinem Zeitpunkt im Flachennutzungsplan der Ver-
bandsgemeinde dargestelit.

Einen weiteren Sonderfall bildet die gewerbliche Bauflache Weitersburg West. Diese ist im Fl&-
chennutzungsplan aus dem Jahr 1995 dargestellt und wird derzeit von der Ortsgemeinde
verbindlich mit einem Bebauungsplan Gberplant. Da diese Flache in den Gremien der Ortsge-
meinde und der Offentlichkeit kontrovers diskutiert wurde, wurden mit der Neuaufstellung des
Flachennutzungsplan bis einschliefllich der Verfahrensschritte nach § 3 Abs. und § 4 Abs. 2
BauGB die sowohl die gewerbliche Flache aus dem FNP 1995 als auch eine Alternativflache
nérdlich des Gewerbegebiets Ost betrachtet. Zum Zeitpunkt der Beschlussfassung uber die er-
neuten Beteiligungen fir die Neuaufstellung des Flachennutzungsplans stand bereits fest, dass
die Flache Weitersburg West nicht in der Form in den in Aufstellung befindlichen Bebauungs-
plan Ubergeht, wie dies der Flachennutzungsplan vorsieht. Um der Ortsgemeinde
Handlungsspielraum bei der Aufstellung des Bebauungsplans zu lassen, wurden daher beide
Flache (Weitersburg West und Nord) als sogenannte ,weilRe Flachen nach § 5 Abs. 1 Satz 2
BauGB belassen. Da die bisherige Darstellung bis zur ,SchlieBung der weilRen Flache* weiterhin
Bestand hat, gilt hier, dass die Flache Weitersburg West zum GroRteil gewerbliche Bauflache
darstellt. Der neue Flachennutzungsplan soll hinsichtlich dieser beiden Flachen zeitnah eine
erste Teilfortschreibung erfahren, um den Zustand der ,weien Flidchen“ zu beheben.
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Regionales Industrie- und Gév‘\/‘-érbeﬂéchenkonzept fiir den Landkreis Mayen-
Koblenz

Die Wirtschaftsférderungsgesellschaft am Mittelrhein mbH hat 2020 ein Regionales Industrie-
und Gewerbeflachenkonzept erstellen lassen. Dieses Kapitel gibt lediglich die Inhalte des Kon-
zeptes der Wirtschaftsforderungsgesellschaft am Mittelrhein mbH wieder und enthalt keine
Wertung oder Planungsabsichten der Verbandsgemeinde Vallendar.

In dem Konzept werden unter der Beschreibung des Untersuchungsraums bei den bestehenden
Gewerbestandorten im Landkreis keine Standorte innerhalb der Verbandsgemeinde Vallendar
benannt.

Bestandteil des Konzeptes ist eine Bedarfs- und Marktanalyse der bulwiengesa AG. Hier ist die
Verbandsgemeinde Vallendar als die Gebietskdrperschaft mit den geringsten gewerblichen Fla-
chenverkaufen von nur 15,5 ha im Zeitraum von 2003 bis 22.07.2019 erwahnt. Die bulwiengesa
AG prognostiziert, auf der Grundlage eines Zuwachses an 5.037 Beschéftigten, verteilt auf die
Wirtschaftsabschnitte ‘Erweitertes verarbeitendes Gewerbe', ‘Verkehr und Lagerei’, ‘Handel, In-
standhaltung und Reparatur von Fahrzeugen, Gastgewerbe, Information und Kommunikation’,
‘Baugewerbe’, ‘Dienstleistungen’ und ‘Sonstiges’, multipliziert mit unterschiedlichen Nutzflachen
pro Wirtschaftsabschnitt, einen Gesamtbedarf an Nettobauland von 106,5 ha fir den Landkreis
Mayen-Koblenz zum Jahr 2035. Weiterhin wird aus einem Bedarf aus Wirtschaftsdynamik und
Flachenrestrukturierung zzgl. 25% Aufschlag fir Verkehrsflachen, Versorgungsfldchen etc. ein
jahrlicher Bruttobauflachengesamtbedarf von 8,3 ha prognostiziert. Daraus ergibt sich, ausge-
hend vom Jahr 2019, ein Gesamtbedarf von 141,1 ha im Landkreis Mayen-Koblenz bis zum
Jahr 2035.2

Im Weiteren wurden einzelne potenzielle Gewerbeflichen (gewerbliche Bauflachen aus Raum™-
Monitor) hinsichtlich ihrer Eignung bewertet.3

Anforderungen/ regionaler Entwick- lokaler lokale Eigen-
Kriterien lungsschwerpunkt Gewerbestandort entwicklung
(Kategorie A) (Kategorie B) (Kategorie C)
Gebietsflache ab 20 ha zw. 5 haund 20 ha zw. 1 haund 5 ha
Flache fur ab 2 ha ab 2.500 m*-2,5 ha zw. 1.000 m? und
einzelne Betriebe 2.500 m?
Topografie <5% <75% <10 %
Erreichbarkeit < 5 Minuten < 10 bis 15 Minuten -
Autobahnanschluss
klassifizierte Stralle direkte Anbindung direkte Anbindung winschenswert
ohne Ortsdurchfahrt
Zentralitat zentrale Orte und aus| zentrale Orte und be- | -
gewiesene Standorte | stehende Standorte
OPNV wiinschenswert winschenswert -

2 WFG am Mittelrhein: Regionales Industrie- und Gewerbeflachenkonzept fiir den

stand 07.12.2020, Seite 27
3 Ebenda, Zusammenfassung aus Seiten 29 bis 31 in eine Tabelle
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Die Potenzialflachen bei Weitersburg (Gewerbegebiet West) und Urbar ,Aufm alten Schafstall)
sind zwar in einer Abbildung im Konzept dargestellt, aber fallen nach der Einzelbetrachtung der
Potenzialflachen nicht unter die Kategorie A oder B.

Aufgrund der unterschiedlichen Verteilung der vorhandenen Potenzialflaichen innerhalb des
Landkreises wurden nach der Betrachtung der Potenzialflichen Zukunftsstandorte fur die ge-
werbliche Entwicklung gesucht. Nach einer Restriktionsanalyse verblieben in der
Verbandsgemeinde Vallendar keine Suchrdume von regionalen Entwicklungsschwerpunkten
und zwei Suchrdume fir die Kategorie B. Es handelt sich um die Suchrdume Weitersburg und
Urbar.

Abbildung 19: Suchrdume lokaler Gewerbestandorte aus dem regionalen Industrie- und Gewerbe-
flédéchenkonzept fir den Landkreis Mayen-Koblenz
_lokale Gewerbestandorte - zusammenfassend in der VG Vallendar

1. 18 ha

2 11 ha

Priorisierung

chraian 1 Al - o v A7
nraur \ g verkel cher Ant ung o

veiteren nur Kiemnterlige tigenentwickiung moghct

(Quelle: WFG am Mittelrhein: Regionales Industrie- und Gewerbeflachenkonzept fiir den Landkreis Mayen-Kob-
lenz, stand 07.12.2020, Abbildung 35 auf Seite 72

In dem Konzept wird folgende Empfehlung abgegeben: ,Die Verbandsgemeinde Vallendar
sollte sich aufgrund der GréRe und verkehrlichen Anbindung vorrangig um eine gewerbliche
Entwicklung im Suchraum 1 in Weitersburg bemihen. In diesem Zusammenhang wird eine Ab-
stimmung mit der Stadt Bendorf fur sinnvoll erachtet, da sich nérdlich angrenzende an den
Suchraum 1 der VG Vallendar die Suchrdume 1 und 2 der Stadt Bendorf befinden. Dadurch
entsteht die Mdglichkeit ein interkommunales Gewerbegebiet zu entwickeln. Der Suchraum 2
ist aufgrund der verkehrlichen Anbindung lediglich nachgeordnet zu betrachten. Im Weiteren
sind nur kleinteilige Entwicklungen in der Verbandsgemeinde mdglich.4

4 Ebenda, Seite 72
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Kreisverwaltung Mayen-Koblenz

Gewerbeflichenprognose

Eine zuverlassige Gewerbeflachenbedarfsprognose lasst sich fir die Verbandsgemeinde Val-
lendar nicht erstellen. Hinzu kommt eine relativ geringe Anzahl an Beschéftigten in
gewerbeflaichennachfragenden Branchen (siehe Kapitel 2.1), so dass eine Bedarfsermittlung
auf der Grundlage der Beschéftigtenstatistik nur einen sehr geringen Wert an neu auszuwei-
sender Flache ergeben wiirde. Aus diesem Grund und wegen der kritischen Betrachtung von
Prognosen, gleich mit welcher Methode sie erstellt wurden, wird in vorliegendem Flachennut-
zungsplan auf eine Bedarfsermittlung verzichtet.

Ausweisung von Gewerbeflachen

Neue Gewerbeflachen wurden vorrangig in Ortsgemeinden, die bereits Uber bestehende Ge-
werbeflachen verfliigen, ausgewiesen. Durch diese Vorgehensweise wird die gewerbliche
Entwicklung auf die Ortsgemeinden konzentriert, in denen bereits gewerbeflachennachfragende
Betriebe angesiedelt sind. Dadurch wird unter anderem fir ortsanséssige Betriebe Verlage-
rungs- und Erweiterungsflache ausgewiesen, welches bekanntlich das héchste Nachfrage- und
Ansiedelungspotenzial darstellt. Zusatzlich wurde bei der Flachenauswahl darauf geachtet,
dass die Neuausweisungen im Zusammenhang mit den bestehenden Gewerbeflachen stehen.

Die Flache bei Urbar, die bereits im FNP 1995 enthalten war, wurde im Laufe des Neuaufstel-
lungsverfahrens fir diesen Flachennutzungsplan mehrfach angepasst. Die Abgrenzung aus der
ersten férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB und der Beh6rden nach
§ 4 Abs. 2 BauGB sah eine VergréRerung der Flache nach Norden vor, so dass eine Anbindung
an die Kreisstralle beidseitig angebaut mdglich gewesen wére. Nach intensiver Beratung in den
Gremien der Verbandsgemeinde und der Standortortgemeinde wurde die Abgrenzung aus dem
FNP 1995 beibehalten. Es bleibt der Planungshoheit der Ortsgemeinde vorbehalten, inwiefern
zu gegebenem Zeitpunkt das Gesamtgebiet oder nur Teile davon verbindlich Gberplant werden.
Ein Teilbereich in der Mitte der geplanten gewerblichen Bauflache wird entsprechend dem
rechtsverbindlichen Bebauungsplan als Flache fir die Ver- und Entsorgung (Niederschlagswas-
serbewirtschaftung), so dass die Neuausweisung in der Ortsgemeinde Urbar sogar etwas
kleiner ist als die Darstellung im FNP 1995. Die Ausgleichsflache des rechtsverbindlichen Be-
bauungsplans wird in die Darstellung der geplanten gewerblichen Baufldche mit einbezogen,
da auch in einem eventuellen spateren verbindlichen Bauleitplanverfahren von einer Verlegung
der Ausgleichsflache ausgegangen werden kann.

Die gewerbliche Bauflache in Weitersburg wird lediglich dort, wo schon ein Bebauungsplan exis-
tiert (Gewerbegebiet Grenzhausener Stralle — Teilbereich Ost) und die Fldchen angrenzend an
die gemischte Bebauung der Strale ,Am Rémergrund®, die schon in Nutzung sind, als gewerb-
liche Bauflache im Bestand dargestellt. Der Teilbereich dazwischen und auch eine Erweiterung
der gewerblichen Bauflache nach Norden (wie in der Planzeichnung des Flachennutzungsplans
fur den Verfahrensschritt an § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB noch dargestellt) wird fur die
Fassung der erneuten Offenlage nunmehr als sogenannte ,weil3e Flache® dargestellt. Fir die
,Bestandflache”, d.h. die Flache, die im FNP 1995 bereits als gewerbliche Bauflache enthalten
war, wird derzeit von der Ortsgemeinde ein Bebauungsplan aufgestellt. Im Rahmen der Beteili-
gung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB fur die Neuaufstellung des
Flachennutzungsplans und auch im Bebauungsplanverfahren gingen eine Vielzahl an
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Stellungnahmen ein, die die géﬁé?ﬁﬁ&ﬂ@t@f’ﬁvwékiﬁhé auBer§t kontrovers betrachteten. Nach
derzeitigem Sachstand hat sich die Ortsgemeinde im Bebauungsplanverfahren noch nicht ab-
schlieBend zu der geplanten Art der baulichen Nutzung positioniert. Daher ware bei der
Beibehaltung gewerblichen Bauflachen in der Neuaufstellung des Flachennutzungsplan die
Wahrscheinlichkeit hoch, dass der kuinftige Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt ware und eine Teilfortschreibung des Flachennutzungsplans, kurz nach dessen wirk-
sam werden, erfolgen musste. Aus diesem Grund wird auf eine Rechtsgrundlage des
Baugesetzbuches zuriickgegriffen, die fur besondere Falle und nur fir kleinere Teilbereiche ei-
nes Flachennutzungsplans vorgesehen ist. § 5 Abs. 1 Satz 2 BauGB eréffnet folgende
Méglichkeit: ,Aus dem Flachennutzungsplan kénnen Fldchen und sonstige Darstellungen aus-
genommen werden, wenn dadurch die nach Satz 1 darzustellenden Grundziige nicht beriihrt
werden und die Gemeinde beabsichtigt, die Darstellung zu einem spéteren Zeitpunkt vorzuneh-
men, in der Begrindung sind die Grinde hierfir darzulegen. Im wirksamen
Flachennutzungsplan ist die Flache, wie oben beschrieben, als ,Gewerbliche Bauflache” darge-
stellt. Da nicht abzusehen ist, ob seitens der Ortsgemeinde eine gewerbliche oder gemischte
Nutzung angestrebt wird, wie mit dem Erhalt von Griinzonen umgegangen wird und die Nutzung
als ,Gewerbegebiet" an sich umstritten ist, wére eine Vorfestlegung tiber die Neuaufstellung des
Flachennutzungsplans als ,gewerbliche Bauflache“ nicht angemessen. Deshalb wird von der
Verbandsgemeinde fir das Gelande keine Darstellung vorgenommen.

Von der bestehenden gewerblichen Bauflache aus dem FNP 1995 verbleiben aufgrund der
schutzbedirftigen Bebauung westlich und im Stden der Flache, in Verbindung mit der bewuss-
ten ,Nichtdarstellung®, nur noch der bereits verbindlich tberplante Teil der gewerblichen
Bauflache.

Berucksichtigt bei der Ausweisung der gewerblichen Bauflachen wurden auch die Funktionen
der Ortsgemeinden bzw. deren Potenzial zur Eigenentwicklung im gewerblichen Bereich. N&-
here Ausfihrungen zu den Ausweisungen siehe unter den EinzelmaBnahmen.
Nutzungseinschrankungen, aufgrund zu erwartender Konflikte zwischen Wohnnutzung und ge-
werblicher Nutzungen, bei bestehenden und geplanten Gewerbeflichen werden in den
verbindlichen Bauleitplanverfahren festgesetzt.

Bei den gewerblichen Bauflachen wird analog den Wohnbauflachen vorgegangen. Die vorhan-
den AuBenpotenziale (= Darstellungen im wirksamen FNP) werden nicht ungeprift
Ubernommen, sondern neu bewertet. Daher wéren, ohne die Flachen, die in der Neuaufstellung
des FNP einzeln aufgefihrt sind, nur die Baullicken vorhanden.

Die Einzelflachen umfassen:

Tabelle 21:  Gewerbefldachen FNP 1995 und geplante Neuausweisungen

Flache GroRe FNP 1995* Grolle 2022

Urbar Im Schafstall 29.335 m? 27.934 m?
Vallendar Ladestralle 0 m? 5.527 m? 5.527 m?
Weitersburg West 33.668 m? 0m?
Weitersburg Nord om? 0 m?
Weitersburg Gummiwerk 0m? 15.009 m?
Verbandsgemeinde gesamt 63.003 m? 46.336 m?
davon neu 63.003 m? 31.327 m?

*Abweichungen zu den Angaben aus Raum* méglich.
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Bei obiger Tabelle muss beriicksichtigt werden, dass die gewerblichen Bauflachen in dem Ge-

biet ,Weitersburg West"“ zwar mit 0 m? angegeben ist, aber zeitnah eine erste Teilfortschreibung
erfolgen soll, die zumindest in Teilbereichen auch gewerbliche Bauflache vorsieht.

Die geplanten Ausweisungen bleiben trotz der Bereinigung fur die Flache ,Gummiwerk” an der
Hohere StralBe hinter den Darstellungen des FNP aus 1995 zuriick. Ohne die Flache ,Gummi-
werk®, d.h. reine Neuausweisung wird lediglich 3,1 ha neu dargestellt. In anderen
Verbandsgemeinden in vergleichbarer GroRe und Lagegunst werden teilweise einzelnen Ge-
werbegebiete in einer GroBenordnung von 10 ha und mehr geplant. In der Verbandsgemeinde
Vallendar verteilen sich die 3,1 ha auf ein gréeres und ein kleines Gebiet.

Um die Angemessenheit der GroRenordnung der neuen Ausweisungen zu belegen, wurden die
Gewerbeflache pro Einwohner und pro Arbeitsplatz sowie Beschéftigtem in den Verbandsge-
meinden des Landkreises gegeniubergestellt.

Tabelle 22:  Gewerbeflachen pro Einwohner (Stand 31.12.2021)

Indus- Lnnd dusét:_e- Industrie- :I;;g‘ir?e'

Stadt / Ver- |trie-und | _. Beschif- und Gewer- | Beschaf- s ges
Einwoh- | werbe- p " . Beschiftig-

bandsge- Gewer- i fliche / tigte am befliche/ |tigte am ters
meinde befliche N Arbeitsort | Arbeits- Wohnort .

. N Einwoh- . Einwohner

in ha - platz in gm -

nerin gm ingm

Andernach 314 30.126 104 15.307 205 11.771 267
Bendorf 118 16.962 70 3.705 318 6.665 177
Maifeld 291 24.848 117 6.034 482 10.054 289
Mayen 230 19.335 119 11.411 202 7.061 326
Mendig 187 13.561 138 3.618 517 5.412 346
Pellenz 406 16.803 242 5.631 721 6.786 598
Rhein-Mosel 135 26.830 50 6.336 213 10.278 131
Vallendar 41 15.752 26 3.123 131 5.636 73
Vordereifel 146 16.278 90 1.765 827 6.377 229
WeilRenthurm 434 34.951 124 13.476 322 14.273 304
LK Mayen- 2301| 215.446 107 70.406 327 84.313 273
Koblenz

* Die Industrie- und Gewerbeflache ist der Flachennutzung aus der Infothek des statistischen Lan-
desamtes entnommen, so dass es Abweichungen zu den Flédchen aus dem Flachennutzungsplan
geben kann.

Es ist unschwer zu erkennen, dass die Verbandsgemeinde Vallendar kreisweit Uber die ge-

ringste Gewerbeflache absolut und auch

relativ verfugt.

Neuausweisung wird sich diese Reihenfolge nicht &ndern.

© FaRbender Weber Ingenieure PartGmbB - 56656 Brohl-Lutzing

Mit der geringen

reinen

2168_Vallendar_FNP_Begrindung.docx



Teil C Sachbereiche — Seite 42
‘ Mai 2023

Begriindung zum Flachennutzungsplan
Verbandsgemeinde Vallendar

Kreisverwaltung Mavon 1

3 Funktion ,,Verkehr* .

Die Verbandsgemeinde Vallendar liegt an der groRraumig bedeutsamen Achse

e Bonn - Neuwied — Koblenz

Dieser Achse folgen auch die vorhandenen groRBraumigen bedeutsamen Verkehrswege (Bun-
desstralen und Schienen). Ebenso verfugt die Verbandsgemeinde uber einen direkten
Anschluss an die Autobahn A48, die ebenso als groRraumig bedeutsame Achse zwischen Trier
und/Luxemburg und in Richtung Kéin/Frankfurt iber den Autobahnanschluss auf die Autobahn
A3 fuhrt.

Da die Verbandsgemeinde als Wohn- und Arbeitsstandort zwischen einem Oberzentrum und
mehreren Mittelzentren liegt, besteht ein hohes Durchgangs-Verkehrsaufkommen.

3.1 StraBenverkehr

Die Anbindung der einzelnen Ortsgemeinden an das Uberértliche StraBenverkehrsnetz ist, je
nach Lage der Ortsgemeinde, unterschiedlich. Die bedeutendsten tGberdortlichen Verbindungen
stellen die A 48, B 42 sowie die L 308 und 309 dar.

Die benétigte Fahrtzeit ist stark von dem Zustand bzw. Ausbaugrad der jeweiligen StralRe und
dem Verkehrsaufkommen, d.h. auch der Tageszeit, abhangig.

Im Flachennutzungsplan werden lediglich die Uberértlichen Hauptverkehrswege (Autobahn,
Bundesstrallen, LandesstralRen, Kreisstrae und innergemeindliche HauptverbindungsstralRen)
gemafl § 5 Abs. 2 Nr. 3 BauGB dargestellt.

Bei den einzelnen Neuausweisungen wird jeweils in den Bewertungstabellen darauf hingewie-
sen, wenn eine Flache an einer klassifizierten Strale liegt. In diesen Fallen ist im verbindlichen
Bauleitplanverfahren eine Abstimmung mit dem Landesbetrieb Mobilitat herbeizufiihren, inwie-
fern und wie an eine klassifizierte Strale angebunden werden kann.

3.2 Ruhender Verkehr

Fur den ruhenden Verkehr bestehen in der Verbandsgemeinde mehrere groRere Parkplatze.
So finden sich beispielweise vor den &ffentlichen Gebduden Parkplatze ebenso wie bei den
privaten Bildungseinrichtungen, Sportanlagen, Friedhofen, Einzelhandelsunternehmen etc..
GréRere offentliche Parkplatze sind als solche in dem Flachennutzungsplan dargestellt. Sofern
die Parkplatze Einrichtungen zugeordnet sind, erhalten sie die Nutzungsdarstellung wie die
Hauptnutzung.

Im Bereich des Wambachtals ist ein neuer Parkplatz dargestellt, der sowohl Wanderern als auch
Besuchern der kirchlichen Bildungseinrichtungen dienen kann.

3.3 OPNV

Im OPNYV sind in den letzten Jahren umfangreiche Verbesserungen eingetreten. Allen voran der
Rheinland-Pfalz-Takt hat zu einer besseren Vertaktung auf den Schienenstrecken gefiihrt. Die
Stadt Vallendar verfugt Uber einen eigenen Bahnhaltepunkt, der per Bus und Bahn Verbindun-
gen Richtung Koblenz und Neuwied/Bonn-Beuel erméglicht.
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Im straBengebundenen OPNV stehen halbstiindlich Busverbindungen in die gréBeren Zentren
zur Verfugung. Neue Linienbusse und barrierefreie Haltestellen sorgen fiir Kundenfreundlichkeit

und mehr Mobilitat fur alle Altersklassen.

Schienengebundener OPNV
Die Schienenstrecke in der Verbandsgemeinde Vallendar verlauft entlang des Rheins.

Ein Regionalexpress fahrt stiindlich Richtung Koblenz sowie Richtung Neuwied/Bonn-Beuel und
kann sowohl Pendlern als auch Touristen eine optimale Verbindung in die benachbarten Zen-
tren bieten.

Im Zuge des stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes der Stadt Vallendar wird das Bahnhofs-
umfeld aufgewertet. Barrierefreie Zugdnge zu den Gleisen und eine Anhebung der
Gleisanlagen, um ebenso barrierefrei die Zuge betreten zu kénnen, sollen umgesetzt werden.

StraRengebundener OPNV

Die nicht Uiber die Schiene angebundenen Gemeinden verfugen nahezu alle tber eine direkte,
jedoch nur z.T. vertaktete, Busverbindung nach Vallendar und das Oberzentrum Koblenz sowie
das Mittelzentrum Neuwied. Die Ortsgemeinde Niederwerth ist allerdings gar nicht an den
OPNV angebunden, so dass alle OPNV-Nutzer zun&chst individuell Uber die Briicke nach Val-
lendar zu einer Haltestelle bzw. dem Bahnhof gelangen mussen.

Der OPNV besitzt eine Grundversorgungsfunktion in der Verbandsgemeinde und bietet, mit
Ausnahme fiir die Ortsgemeinde Niederwerth, zum Schienenverkehr eine gute Alternative ins
Umland zu gelangen.

Derzeit bieten mehrere Verkehrsunternehmen Busverbindungen innerhalb der Verbandsge-
meinde Vallendar an, die zum Teil als Expressbusse betrieben werden, nur zu Schulzeiten
verkehren oder als autofreie Losung fur regionale Verbindungen zur Verfliigung stehen.

Der Verkehrsverbund Rhein-Mosel (VRM) sieht kiinftig die Verkniipfung der verschiedenen Ver-
kehrsarten Bahn, Bus, PKW und Fahrrad vor. Die Verknipfung der oben genannten
Schienenstrecken soll (iber den Bahnhof Vallendar erfolgen, hier ist die Fahrgastinformation
auszubauen. Bahn-Bus Verknipfungen erfolgen nur am Bahnhof Vallendar. P+R-Plétze sowie
gesicherte Fahrradabstellanlagen einzurichten. Fahrradabstellanlagen sind besonders im Hin-
blick auf die touristische Nutzung an allen starker frequentierten Haltestellen erforderlich.

Konsequenzen fiir die Bauleitplanung

Fur die Neuaufstellung des Flachennutzungsplans der Verbandsgemeinde Vallendar sollen
auch die kiinftigen Wohnbauflachen sowie die groraumige ErschlieBung berlcksichtigt wer-
den. Die Lage an lberortlichen StraBen ist nicht nur fur den MIV, sondern auch fir den OPNV
von Bedeutung. Die Taktdichte des straBengebundenen OPNYV ist an gut ausgebauten Bundes-
und LandestralRen héher als an weniger gut ausgebauten StralRen bzw. Wohnstraf3en. Dabei
ist die Taktdichte weniger von dem StralRenzustand und deren Klassifizierung abhangig als viel-
mehr von dem Fahrgastpotenzial an diesen Stral3en.
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Ob die Errichtung weiterer Haltestellen erforderlich sein wird, wird zu einem spéteren Zeitpunkt
(nach der Bebauung, dann wenn das Fahrgastpotenzial, insbesondere Schiiler, vorhanden ist)
in Kooperation mit den Verkehrsunternehmen entschieden.

Bei der Ausweisung gréRerer Bauflachen istim verbindlichen Bauleitplanverfahren zu beachten,
dass zumindest ein Teil der StraRen auch fir Busse gut zu befahren ist. Im Flachennutzungs-
plan kénnen hierzu keine Aussagen getroffen werden.

34 FuB- und Radverkehr

Der FulRgéngerverkehr beschrankt sich wegen der groBen Entfernungen zwischen den einzel-
nen Ortsgemeinden und zwischen den Ortsteilen auf Wege innerhalb der Ortslagen,
ausgenommen Freizeitverkehre. Fir den Radverkehr gilt hnliches, wobei hier schon groRere
Entfernungen z.T. auch zwischen Ortsgemeinden bzw. zwischen den Ortsgemeinden und der
Stadt Vallendar sowie dem Oberzentrum Koblenz und den Mittelzentren Bendorf und Neuwied
zuriickgelegt werden kénnen. Hauptaugenmerk wird hierbei auf den Rheinradweg gelegt, der
als Fernradweg an der Ortsgemeinde Urbar und der Stadt Vallendar vorbeifiihrt. Die Rheinan-
lagen in Vallendar bieten FuBgéangern und Radfahrern auch die Méglichkeit an den Ufern des
Rheins, mit Blick auf die Insel Niederwerth), zu verweilen. Innerhalb der Verbandsgemeinde
Vallendar wird das Fahrrad eher im Freizeitverkehr und weniger im Alltagsverkehr genutzt. Auf
Niederwerth ist allerdings auch ein hoher Anteil Radverkehr festzustellen, der nach &uRerem
Erscheinen nicht auf Radtouristen bzw. Radsportler zurtickzufiihren ist.

Durch die ansteigende Topografie, die vom Rhein hoch ins Umland fiihrt, ergeben sich nur ge-
ringe Potenziale den Radverkehr bis ins Umland auszubauen, aktuelle ist ein Radwanderweg
von Vallendar nach Héhr-Grenzhausen mit geringen Steigungen geplant. Eine Machbarkeits-

studie liegt vor.

Neben der taglichen Nutzung im Arbeits-, Ausbildungs- und Versorgungsverkehr muss in der
Verbandsgemeinde Vallendar besonders der Freizeitverkehr beriicksichtigt werden.

Geplant ist ein die Sicherung des durchgéngigen, hierarchisch aufgebauten Radwegenetzes.
Vorteile eines hierarchisch aufgebauten Radwegenetzes sind die gute Orientierung der Nutzer
sowie die jeweilige Anpassung von Leistungsfahigkeit und Ausbauzustand auf den verschiede-
nen Strecken. Dieses hierarchische Netz sollte bei méglicher Umsetzung auf die gesamte
Verbandsgemeinde, auch bezogen auf die Sicherung des Radfernwegenetzes, ausgeweitet

werden.

Die Hauptachsen der Freizeitrouten, die Uberwiegend Uberértliche Relationen abdecken, ver-
laufen beidseits des Rheins und filhren, wenn es die Topografie und die ErschlieBung zulésst,

in den Seitentdlern des Rheins.

Zwischen den Gemeinden abseits der Hauptrouten sind Radwege auf landwirtschaftlich genutz-
ten Wegen bzw. wenig frequentierten Stralen ausgewiesen. Neue Wege miissen nicht
notwendigerweise ausgewiesen bzw. gebaut werden, das bestehende Netz sollte jedoch unter

folgenden Kriterien geprift werden:

- einheitliche und durchgehende Wegweisung, auch auf den ErschlieBungsstrecken ent-
sprechend der Beschilderung in der Stadt Vallendar,

- ebener und witterungsfester Fahrbahnbelag auf allen Strecken,

- Fahrradabstellanlagen in den Gemeinden, besonders an Bahnhofen und stérker fre-

quentierten Haltestellen,
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- besonders an Steigungen sind Radwege ein : n Radfahrern mehr Sicher-

heit zu gewahren.

In die Flachennutzungsplanung aufgenommen wird der Ausbau eines Fahrradweges zwischen
den Stadten Bendorf und Vallendar. Hier wurde bereits 2011 von beiden Stadten ein Bauleit-
planverfahren bis zur Offenlage vorbereitet. Aufgrund der Lage des noch zu planenden
Radweges in der Nahe bzw. in Schutzgebieten wéren fir eine Fortfuhrung der Planung umfang-
reiche faunistische Untersuchungen erforderlich. Deshalb ruht das Verfahren. Eine Darstellung
im Flachennutzungsplan erfolgt unabhangig von einer evtl. Fortfihrung des Verfahrens und
dessen Umsetzung. Damit ermdglicht zumindest der vorbereitende Bauleitplan eine evtl. Fort-
fuhrung und Umsetzung der Planung.

Abb/ldung 20: Radweg ZW/schen Vallendar und Bendorf

~
-
\<

“uer N ieder-'

4,
NN W

(Quelle: Stadt Vallendar, Ubersichtsplan aus Bebauungsplan ,Radweg zwischen Vallendar und
Bendorf, Entwurf zur Offenlage, Stand 22.02.2011, ohne Mal3stab)
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4 Funktion ,Freizeit und Fremi :
4.1 Sportvereine und Sportstitten
Die Darstellung von Sporteinrichtungen erfolgt im Flachennutzungsplan nach den Bereichen
Sportfreianlage (Sport- und Tennisplatze), Sporthallen sowie Schwimmbéder.
Sonstige Sportanlagen werden in dem Planwerk nicht gesondert gekennzeichnet.
Tabelle 23:  Sportanlagen
Ortsgemeinde/ [Sportstadien und{Turn- und Tennissport- ennissport-  |sonstige
Stadt Sportplatze/ Sporthallen  [anlagen, anlagen, Hallen [Sportanlagen
Bolzplatze Freianlagen
Stadt Vallendar 2 5 1 0 2
OG Nieder-
\werth 2 0 0 0 1
OG Urbar 1 1 0 0 0
OG Weiters- 1 1 0 0 0
burg
VG Vallendar 6 7 1 0 3
Quelle: Eigene Aufnahme
4.2 Kinderspielplatze

Alle Ortsgemeinden der Verbandsgemeinde Vallendar verfligen tiber mindesten einen Kinder-
spielplatz. Die Anlage weiterer Kinderspielplatze ist in der Verbandsgemeinde Vallendar derzeit
nicht geplant. Werden im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung Kinderspielplatze innerhalb
neuer Wohngebiete geplant, so wird der Nachweis fiir den Bedarf eines Kinderspielplatzes, so-
wie dessen GrélRe und Lage mit der Aufstellung des Bebauungsplans angegangen.

In folgender Auflistung sind nicht die Spielanlagen der Kindertagestaten und Grundschulen auf-
gefuihrt, da diese der jeweiligen Einrichtung zugeordnet sind.

Tabelle 24:  Kinderspielplétze

¢ Niederwerth ohne Kita, Grundschule, Sportplatz
Schiitzenhalle

Auf der Atzel

In der Burg

Skateranlage vor dem Sportplatz

e Urbar ohne Grundschule, Kita, Sportplatz
- Remigiusstrale
- Hilda-v. Stedmann-Str.
- Am Hohlweg
- Am Schitzenplatz
- Birgerhaus
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e Stadt Vallendar

In der Meerbach
Nikolaus-Ehlen-StraRe
Spielplatz an der Grundschule
Hohrer-StralRe

Gilgenborn

HellenstralRe (Spielpunkte)
Zeisigweg

Bolzplatz Am Wiisten Steinacker
JahnstralRe
Kaiser-Friedrich-Hohe
Pelzgraben
Konrad-Adenauer-Stralie
DuppelstralRe

EichendorfstralRe

Rheinufer

Deutschherrenstralie
Spielgerate im Freibad
Skateranlage an der Konrad-Adenauer-Schule

¢ Weitersburg ohne Kita, Grundschule, Sportplatz

Gartenstralie

Griner Weg

Im Staffelstiick

Skateranlage vor dem Sportplatz

Quelle: Verbandsgemeindeverwaltung Vallendar
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4.3

Fremdenverkehr

Die rheinische Kleinstadt Vallendar, am FuR des Westerwalds gelegen, wird durch alte Biirger-
hduser aus dem 17. und 18. Jahrhundert, oftmals in Fachwerk mit aufwendigen Schnitzereien,
gepragt.

Vallendar verfigt Gber ein reichhaltiges Angebot an Freizeiteinrichtungen, aber auch kulturelle
Veranstaltungen finden hier statt. Eine auerordentlich wichtige Rolle fir die Rheinregion spielt
dabei der Tagestourismus. Durch die zentrale Lage erhalten die Touristen die Méglichkeit viele
sehenswerte Ausflugsziele an Rhein, Mosel, Eifel und Hunsriick anzusteuern.

In direkter Umgebung befinden sich viele Rund-Wanderwege, die als Tagestour mit punktuellen
Einkehrmdglichkeiten viele Besucher in das Umland von Vallendar ziehen. Radtouristen kénnen
am Radfernweg entlang des Rheins die Rheinanlagen in Vallendar ansteuern und eine gemiit-
liche Tour durch die Altstadt Vallendars machen, um Sehenswiirdigkeiten wie das Rathaus, die
Kath. Pfarrkirche St. Marzellinus und St. Petrus (1837-41) von dem Koblenzer Architekten Jo-
hann Claudius von Lassaulx als einer der bedeutendsten und gréBten Kirchenbauten des 19.
Jahrhunderts am Rhein sowie die evangelische Lukas-Kirche, 1884-85 von dem Wiesbadener
Architekten Friedrich Lang als typischer evangelischer Kirchenbau des 19. Jahrhunderts nach
den Baurichtlinien des sog. Eisenacher Regulativs, erbaut, zu besichtigen.

Ebenso sehenswert ist das Haus d’Ester, besser bekannt als Marienburg (ehemaliger Sitz der
Lederfabrikantenfamilie d’Ester, 1773 von Nikolaus Lauxen) mit stuckiertem Balkonzimmer; das
heute Sitz der WHU — Otto Beisheim School of Management ist. Dazugehérig ist die Marien-
burg-Kapelle, 1897-98 von Josef Kleesattel mit bemerkenswerter Ausmalung von 1926 durch
Bruder Notker Becker OSB, im sog. Laacher Stil in der Tradition der Beuroner Kunstschule
errichtet.

Von Wiedererkennungswert fir die Stadt ist der Vallendarer Plattpopo, ein Brunnen, der als
Baudenkmal in der HellenstraBe steht. Vom denkmalgeschitzten Kaiser-Friedrich-Turm aus
dem Jahr 1899 hat man einen weiten Blick uber das Rheintal, den Hunsriick und die Eifelberge.
Stark wird die Hochschulstadt vom weltbekannten Wallfahrtsort im Stadtteil Schonstatt geprégt
— Ursprung der Schénstatt-Bewegung.

Ebenso bedeutsam fur die Verbandsgemeinde ist das mitten im Rhein gelegene Niederwerth:
die einzige mit einer Ortsgemeinde bewohnte Flussinsel Deutschlands. Gegeniiber dem Deut-
schen Eck befindet sich die attraktive WWohngemeinde Urbar, mit dem traumhaft gelegenen
Klostergut Besselich. Herrliche Blicke Gber die Rheinhéhen bietet auch Weitersburg. Das Wahr-
zeichen der Gemeinde ist der 44 m hohe Turm (1904) der Pfarrkirche St. Marien.

Das touristische Angebot der Verbandsgemeinde kann als gut bewertet werden. Eine Durchmi-
schung aus aktiven Erlebnissen und stadtbildpragenden Kulturdenkmalern bieten besonders
Tagestouristen einen naturnahen und kulturellen Eindruck der Region.

Der Gesundheits- und Wellnesstourismus kann aufgrund der vorhandenen landschaftlichen
Reize und heilklimatischen Gegebenheiten der Region intensiviert werden. Das kulturelle An-
gebot kann durch die weitere Hervorhebung traditioneller Industrie- und Handwerkszweige
geférdert werden.
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Tabelle 25:  Betriebe und Einrichtungen fir den Fremdenverkehr
Ortsgemeinde Hotels, private Gast- Camping- [sonstige Einrichtungen
Pensionen |Unterklnfte [statten  |platze

OG Niederwerth 0 1 2 0 IAbenteuerspielplatz, Grill-
hatte

OG Urbar 1 2 2 0

OG Weitersburg 0 1 1 0 Grillnutte

Stadt Vallendar 7 2 4 0 Minigolf, Grillhutte, Museum,

Tennisanlage, Schiffsanleger

VG Vallendar 8 6
Quelle: Eigene Aufnahme, Branchenverzeichnis, Unterkunftsverzeichnis, Internetportale

Da das statistische Material aus Datenschutzgriinden nicht fur alle Ortsgemeinden, insbeson-
dere fur die Privatquartiere, verfugbar ist, lassen sich aus den Zahlen keine detaillierten
Tendenzen oder Prognosen herleiten, die einer methodischen Uberprifung standhalten wiir-
den.

Unabhangig davon lassen sich fur die zukiinftige Entwicklung des Fremdenverkehrs in der Ver-
bandsgemeinde Vallendar Planungsziele herleiten.

Die folgenden Auswertungen wurden fir die erneuten Beteiligungen nach § 4a Abs. 3 BauGB
und den Feststellungsbeschluss nicht aktualisiert, da insbesondere die Géaste- und Ubernach-
tungszahlen der letzten beiden Jahre pandemiebedingt nicht aussagekréftig sind.

Tabelle 26:  Entwicklung im Fremdenverkehr 1995 bis 2018

Fremdenver- i
kehrsbetriebe Betten Gaste Ubernachtungen
insgesamt
1995 | 2018 1995 2018 1995 2018 1995 2018
Rheinland-
Pfalz 3.766| 10.524 183.978 179.049 6.092.082|8.910.942| 21.254.675| 22.693.278
LK Mayen-
Koblenz 179 490 7.962 7.607 259.209| 381.808 818.830 887.479
Stadt Ko-
blenz 65 56 3.723 3.925 216.307] 361.775 399.768 700.141
VG Vallendar 11 20 720 767 28.932] 46.490 123.710 111.169
Stadt Val-
lendar 10 17 708 b ’ * i 3
OG Nieder-
Werth *| * * *| *| * *| *|
OG Urbar 1 3 12 3 4 Y ki i
OG Weiters-
burg *| | * * *| *| * *

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage der Daten des Statistischen Landesamts Rheinland-Pfalz

* keine Daten vorhanden
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Tabelle 27:  Entwicklung der Bettenzahl insgesamt von 1995 bis 2018

Entwicklung der Bettenzahl von 1995 bis 2018

absolut in %
Rheinland-Pfalz -4.929 -2,7%
LK Mayen-Koblenz -355 -4,5%
Stadt Koblenz 202 5,4%
VG Vallendar 47 6,5%

Quelle: Eigene Berechnung auf Grundlage der Daten des Statistischen Landesamts Rheinland-Pfalz

Von 1995 bis 2018 ist die Anzahl der Betten in der Verbandsgemeinde Vallendar um 6,5 %
gestiegen. Dies hebt sich deutlich von der Entwicklung im Land Rheinland-Pfalz und im Land-
kreis Mayen-Koblenz ab, wo eine negative Tendenz in der Anzahl der angebotenen Betten zu
beobachten ist. Die Auswertung der Daten ist jedoch unter Vorbehalt zu stellen, da fiir die Orts-
gemeinden und die Stadt Vallendar einige Jahreszahlen fehlen, die ggf. das Ergebnis
beeinflussen kdénnten.

Tabelle 28:  Entwicklung im Fremdenverkehr 1995 bis 2018, Ubernachtungen

Entwicklung der Ubernachtungen von 1995 bis 2018
absolut in %
Rheinland-Pfalz 1.438.603 6,8%
LK Mayen-Koblenz 68.649 8,4%
Stadt Koblenz 300.373 75,1%
G Vallendar -12.541 -10,1%

Quelle: Eigene Berechnung auf Grundlage der Daten des Statistischen Landesamts Rheinland-Pfalz

Bei der Entwicklung der Ubernachtungen zeigt sich ein gegensatzlicher Trend. Wahrend im
Land Rheinland-Pfalz und im Landkreis Mayen-Koblenz die Ubernachtungen im 6,8 % bzw. 8,4
% gestiegen sind, weist die Verbandsgemeinde Vallendar eine sinkende Zahl an Ubernachtun-
gen auf. Der Riickgang liegt hier bei 10,1 %. Die Stadt Koblenz weist einen Anstieg von iiber
75 % auf.

Ob sich die Ubernachtungen nur auf die Hotellerie der Stadt Vallendar beziehen, kann nicht
abgeleitet werden, da auf Ortsgemeindeebene keine verwertbaren Daten vorhanden sind.

Fur die Pilgerstatte Schonstatt gibt es eigensténdige Ubernachtungszahlen, die sich aufgrund
von GroRevents im Jahr (z.B. Wallfahrten) auf ca. 600 Ubernachtungen pro Jahr belegen las-
sen. Dabei verteilen sich die Pilger zum einen auf Wohnhauser der Pilgerzentrale, aber auch
auf private Fremdenzimmer, die fur die Wallfahrtsbesucher tber die Zentrale vermittelt werden.
Es lasst sich vermuten, dass die Pilgerstatte Schonstatt einen positiven Einfluss auf den Frem-
denverkehr in der Verbandsgemeinde Vallendar hinterlasst. Durch die jahrlichen
Pilgerveranstaltungen werden tberregionale Géaste beherbergt, die auch die Versorgung inner-
halb der Verbandsgemeinde nutzen und zu schatzen wissen. Die Pilgerzentrale Schénstatt
kann seit mehreren Jahren einen konstanten Pilgerbesuch verzeichnen, sodass eine positive
Prognose fiir die nachsten Jahre zu vermuten ist.

© FaRbender Weber Ingenieure PartGmbB + 56656 Brohl-Litzing 2168_Vallendar_FNP_Begrindung.docx



1l

Hat vorgeiegen:
Begriindung zum Flachennutzungsplan 20 Feb 2024 Tieil C Sachbereiche — Seite 51
Verbandsgemeinde Vallendar Mai 2023
Kreisverwaltung Mayen-Kobienz ;

Tabelle 29:  Entwicklung im Fremdenverkehr 1995 bis 2018, Géaste

Entwicklung der Gaste von 1995 bis 2018

absolut in %
Rheinland-Pfalz 2.818.860 46,3%
LK Mayen-Koblenz 122.599 47 3%
Stadt Koblenz 145.468 67,3%
VG Vallendar 17.558 60,7%

Quelle: Eigene Berechnung auf Grundlage der Daten des Statistischen Landesamts Rheinland-Pfalz

Tabelle 30:  Entwicklung im Fremdenverkehr 1995 bis 2018, Betriebe

Entwicklung der Betriebsanzahl von 1995 bis 2018

absolut in %
Rheinland-Pfalz 6.758 179,4%
LK Mayen-Koblenz 311 173,7%
Stadt Koblenz -9 -13,8%
VG Vallendar 9 81,8%
Stadt Vallendar 7 70,0%

Quelle: Eigene Berechnung auf Grundlage der Daten des Statistischen Landesamts Rheinland-Pfalz

Wie schon bei der Entwicklung der Ubernachtungszahlen festgestellt, sind auch die erfassten
Daten fur die Entwicklung der Gastezahlen von 1994 bis 2015 auf Ortsgemeindeebene nicht
verwertbar, da hier keine vollstandigen Datenséatze vorhanden sind. Insgesamt zeigt sich, dass
die Anzahl der Gasteankunfte auf allen betrachteten Planungsebenen seit 1995 gestiegen ist.
In der Verbandsgemeinde Vallendar liegt der Wert mit 60,7 % deutlich Uber den Zahlen des
Landes Rheinland-Pfalz und des Landkreises Mayen-Koblenz mit jeweils ca. 47 %.

Die Anzahl der Betriebe hat sich, abgesehen von der Stadt Koblenz, in allen betrachteten Pla-
nungsebenen deutlich vergrof3ert.

Nachfolgende Abbildung zeigt die Zahlen der Gasteankinfte bzw. Ubernachtungen von 1995 in
5-Jahresspriingen bis zum Jahr 2018. Daraus lasst sich ein Wachstum der Gasteankinfte- und
Ubernachtungszahlen innerhalb der VG Vallendar in den letzten Jahren erkennen.

Abbildung 21: Gasteankinfte in Beherbergungsbetrieben der VG Vallendar

- 46.490
44.532
o 42.455
Fades 38.712
35.000
30.000 28.932 29.780
25.000
20.000
15.000
10.000
5.000
0
1995 2000 2005 2010 2015 2018

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage der Daten des Statistischen Landesamts Rheinland-Pfalz
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Von 1995 bis 2010 kann ein Wachstum der Gaste in Beherbergungsbetneben erfasst werden.
In welcher Form diese Géaste eine Unterkunft bezogen haben, liegt nicht vor. Da es in der Ver-
bandsgemeinde jedoch kaum private Unterkiinfte gemeldet sind, kann man davon ausgehen,
dass die Géste in Hotelbetrieben untergebracht wurden.

Abbildung 22: Géastelibernachtungen in Beherbergungsbetrieben der VG Vallendar

14Q.000
123.710
120.000 111.169
100.000
77.800 77.401
80.000 70.934 72311
60.000
40.000
20.000
0
1995 2000 2005 2010 2015 2018

Quelle: Eigene Darstellung auf Grundlage der Daten des Statistischen Landesamts Rheinland-Pfalz

Seit 1995 sind die Ubernachtungen sehr stark eingebrochen, wobei sich von 2000 bis 2015 eine
Konstante tiber 70.000 Ubernachtungen eingestellt hat. Der Einbruch kann damit zusammen-
hangen, dass die Ubernachtungsdauer zuriickgegangen ist und viele Besucher Tagesbesucher
sind, die am ndchsten Morgen wieder abreisen und somit nur eine Nacht in der Verbandsge-
meinde verbringen. Diese Aussage wird auch durch die Beschreibung der Verbandsgemeinde
bestarkt, dass Touristen innerhalb der Verbandsgemeinde hauptséchlich Tagestouren planen
und sich am nachsten Tag in andere nahegelegene Regionen verlagern. Im Jahr 2018 war al-
lerdings wieder ein deutlicher Anstieg der Ubernachtungszahlen zu verzeichnen, auch wenn der
Wert immer noch unter dem Ausgangswert von 1995 liegt.

Als Planungsziele fur den Bereich Fremdenverkehr/Touristik kann dennoch festgehalten wer-
den, dass die Entwicklung in der Verbandsgemeinde Vallendar durch Ausschépfung
vorhandener Potenziale fortgesetzt werden soll.

Diese liegen u.a. in der besseren Vermarktung sowie der értlichen Besonderheiten (siehe auch
Einleitung zu diesem Kapitel). Eine Chance bietet dabei auch die Verbindung zu umliegenden
Fremdenverkehrszielen in Form einer Kooperation mit Nachbargemeinden oder -stadten.

Die Stérkung bzw. planerische Beriicksichtigung der Fremdenverkehrssituation fiir den Bereich
der Privatunterkinfte und der kleineren bis mittleren Beherbergungsbetriebe driickt sich im Fla-
chennutzungsplan vor allem in der Ausweisung gemischter Bauflache in den Ortskernen aus.
Die Bestandserhaltung und die Schaffung neuer Unterkiinfte und sonstiger touristischer Ziele
sind auf gemischten Bauflachen eher méglich als auf Wohnbauflachen. Mit der Neuaufstellung
des Flachennutzugsplans werden weiterhin die Standorte der Rheinanlagen inklusive Schiffs-
anleger sowie die sportlichen und kulturellen Einrichtungen in der Verbandsgemeinde gesichert.

Ebenfalls zur Sicherung und Férderung des Fremdenverkehrs tragt die Erhaltung der gewach-
senen Kulturlandschaft des Rheins bei.
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5 Funktion ,,Versorgung*

5.1 Versorgung mit Giitern

Aufgrund der teilweise geringen GroRe der einzelnen Ortsgemeinden existieren nicht in jeder
Ortsgemeinde Versorgungseinrichtungen fur den taglichen Bedarf. Die Versorgungssituation
stellt insbesondere fir die weniger mobilen Bevoélkerungsschichten ein Problem dar, welches
aber haufig durch fahrende Handler* zumindest in Teilbereichen geldst wird. Giter des mittel-
fristigen Bedarfs sind nur noch zum Teil in der Stadt Vallendar zu erhalten. Ein GroRteil des
mittelfristigen Bedarfs und der langfristige Bedarf muss in den nahe gelegenen Mittel- und Ober-
zentren Bendorf, Neuwied und Koblenz gedeckt werden. Teilweise ist in den Ortsgemeinden
sogar die Nahversorgung nicht gegeben. Alle Ortsgemeinden verfugen Uber Geldautomaten.

5.1.1 Regionales Einzelhandelskonzept

5.1.2 Einzelhandelskonzept der Stadt Vallendar

Die Stadt Vallendar ist mit 8.808 Einwohnern (Stand 31.12.2021) der zentrale Einkaufs- und
Dienstleistungsstandort innerhalb der Verbandsgemeinde Vallendar. Die Einzelhandelsentwick-
lung in Vallendar wird maBgeblich bestimmt durch die GréRe der Stadt, die Nachbarschaft zu
vergleichbaren Stadten (u.a. Bendorf), die Nahe zum Oberzentrum Koblenz sowie das regionale
Einzelhandelsangebot auf der ,,Griinen Wiese" (u.a. Mulheim-Karlich).

Es folgen zusammengefasste Aussagen des Einzelhandelskonzeptes der Verbandsgemeinde:

Die Stadt Vallendar beauftragte mit Schreiben vom 30.09.2008 die CIMA Beratung + Manage-
ment GmbH, Kéln, mit der Erstellung eines gesamtstadtischen Einzelhandelskonzeptes. Es soll
zum einen Orientierungsleitfaden zur mittel- und langfristigen Entwicklung des Einzelhandels
bilden; zum anderen soll das Konzept auch ein konkretes Handlungsprogramm fir Rat, Verwal-
tung und ansassige Einzelhandler darstellen.

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Vallendar beantwortet zwei zentrale Fragen:

- Zum einen geht es um die wirtschaftliche Entwicklung des Einzelhandels im Stadtgebiet.
Damit eng verbunden sind die Fragen der Entwicklungschancen der Vallendarer Innenstadt
sowie der wohnungsnahen Versorgung mit Waren des téglichen Bedarfs. Das Einzelhan-
delskonzept ist damit auch ein Konzept zur Sicherung der Lebens- und Wohnqualitat der
Stadt.

- Zum anderen ist das Einzelhandelskonzept ein Planungsinstrument zur Steuerung des
groRflachigen Einzelhandels im Stadtgebiet Vallendar. Mit einer Abgrenzung des zentralen
Versorgungsbereichs und der Erarbeitung einer ortsspezifischen Liste (,Vallendarer Liste®)
der innenstadtrelevanten Sortimente werden wichtige Grundlagen zur Ausweisung von Son-
dergebieten des groRflaichigen Einzelhandels bzw. zum  Ausschluss von
Einzelhandelsnutzungen in Gewerbegebieten geschaffen.

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Vallendar ist somit Wirtschaftsférderungskonzept und Pla-
nungsleitfaden zugleich.

Innerhalb der Stadt Vallendar wurden 77 Einzelhandels- und Ladenhandwerksbetriebe erfasst,
die zusammen auf einer Verkaufsflache von 8.940 m? einen jahrlichen Umsatz von 40,1 Mio.
Euro erwirtschaften (Stand: April 2009).

Der Schwerpunkt des Einzelhandelsangebotes liegt bei den Sortimenten des taglichen Bedarfs.
Diese nehmen einen Anteil von knapp 60 % der Gesamtverkaufsflache ein. Die fldchen- und
umsatzmaRig bedeutsamste Warengruppe ist die Branche Lebensmittel (4.265 m? VKF bzw.
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22,7 Mio. € Umsatz). Mit 51 von msgesamt 77 Betrieben (= 66 % der Betriebe) bildet die Val-
lendarer Innenstadt nach der Anzahl der Betriebe den raumlichen Schwerpunkt des értlichen
Einzelhandels. Diese positive Bilanz wird relativiert durch den Umsatz- und Verkaufsflichen-
schwerpunkt, der auRerhalb der Innenstadt liegt: u.a. finden sich an der B 42 mit den Anbietern
ALDI und LIDL umsatzstarke Lebensmittelanbieter. Dagegen fehlen in Vallendar typische Fach-
markte ohne innenstadttypische Kernsortimente (Baumarkt, Tapetenmarkt, Gartenmarkt etc.),
aber auch innenstadttypischen Sortimenten, wie Drogeriewaren.

Der innerstadtische Einzelhandel setzt sich im Wesentlichen aus dem kleinteiligen Facheinzel-
handel in der HellenstraRRe, die die historisch gewachsenen innerértlichen Haupteinkaufsstrae
darstellt, und einem ergénzenden Einzelhandelsbesatz in der HeerstraRe zusammen. Aufgrund
der hohen Kundenfrequenz von besonderer Bedeutung ist ein vorhandener REWE-Vollsorti-
menter, der Uber die B 42 auch fur auswartige Kunden gut zu erreichen ist; gleichzeitig ist der
Markt aber auch fulidufig an den innerértlichen Geschéftsbesatz angebunden. Die Verkaufsfla-
che wurde vor kurzem erweitert. Kritisch anzumerken sind die lediglich ca. 40 Stellplatze
unmittelbar vor dem REWE, was andererseits aber fir die Bedeutung als fuRl&ufig erreichbaren
Nahversorger spricht.

Die Angebotsstrukturen des innerstédtischen Einzelhandels werden in dem Einzelhandelskon-
zept im Detail wie folgt bewertet:

e Die Innenstadt verfugt bei den Waren des taglichen Bedarfs tiber ein begrenztes Angebot.
Neben dem gréBten Anbieter REWE finden sich nur einzelne Ladenhandwerksbetriebe (Ba-
ckerei, Metzgerei), es fehlen attraktive Spezialanbieter (Weinhandlung etc.). Eine
gesamtstadtische Versorgungsfunktion kann der Innenstadt in diesem Punkt nur bedingt
bescheinigt werden; nach der durchgefihrten Burgerbefragung gehért der vorhandene
REWE-Markt zwar zu den wichtigen Lebensmittelanbietern im Stadtgebiet, die Anbieter
ALDI und LIDL erzielen aber vergleichbare Kundenbindungen.

* Beiden Angeboten des weitergehenden Bedarfs werden die Strukturen ausschlieRlich vom
inhabergefilhrten Fachgeschaftebesatz bestimmt. Filialkonzepte mit modernen Angeboten
des persénlichen Bedarfs und hohem Wiedererkennungswert fehlen in der Innenstadt.
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Nahrungs-/ Genussmittel
Gesundheits-/ Korperpflege
Uhren, Schmuck

Bucher

Schuhe, Lederwaren
Schreibwaren

Geschenke. Glas, Porzellan

Mébel, Einrichtungsbedarf

Abbildung 23: Innerstédtischer Geschéftsbesatz in wichtigen Warengruppen innerhalb der Stadt
~ Vallendar - -
Wafengruppe heutiges Angebot
Bekleidung mehrere qualifizierte Anbieter vorhanden; wei-
tere Anbieter aufgrund der Kundenanforde-
rungen wunschenswert
Sportartikel emn qualifizierter Anbieter vorhanden
Optik drei qualifizierte Fachgeschafte vorhanden

REWE-Markt. Backereien, eine Metzgerei

2 Apotheken. SCHLECKER. Kosmetik-Institut
mehrere qualifizierte Anbieter vorhanden
eine qualifizierte Buchhandiung vorhanden
zwei Schuhanbieter vorhanden

mehrere Anbieter vorhanden

kein “klassisches™ Porzellangeschaft. geringer
Besatz an Geschenkboutiquen etc.

gering’ nicht besetzte Warengruppe

Quelle: CIMA GmbH, Stand Nov. 2008
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Die Bestandssituation hat sich seit der Erfassung durch die CIMA in 2008 um den Drogerie-
markt, die Buchhandlung und einen Schuhanbieter verringert und der Sportartikelfachmarkt
verlagerte an die B 42.

Das Einzelhandelskonzept trifft weiterhin folgende Aussagen:

e Kritisch angemerkt wird der begrenzte Geschaftsbesatz in wichtigen Leitbranchen. Ein Aus-
bau der Angebote wird vor allem bei den Warengruppen Bekleidung, Schuhe/ Lederwaren,
Spielwaren, Geschenke/ Porzellan, Gesundheits-/ Kérperpflege und Nahrungs-/ Genuss-
mittel als winschenswert und aus gutachterlicher Sicht bei einer gezielten
Weiterentwicklung der gesamten Innenstadt auch als tragfahig angesehen.

e Auf die betriebswirtschaftlich problematische Grof3e vieler Betriebe wird hingewiesen; bei
dem Uberwiegenden Teil der Unternehmen handelt es sich um Kleinbetriebe mit 25 bis 49
m? VKF (29 Betriebe (= 56,9 %)) oder unter 25 m? VKF (drei Betriebe (= 5,9 %)).

e Hinsichtlich des Marktauftritts (Zielgruppenorientierung, Schaufenster- und Ladengestal-
tung) wurde festgestellt, dass ein erheblicher Teil der Betriebe in ihren Angeboten und ihren
MarketingmalRnahmen keine besonderen Zielgruppenorientierungen erkennen lassen und
die Ladengestaltung Schwachen aufweist.

Der historisch gewachsene Einzelhandel weist damit zusammenfassend trotz vorhandenem gu-
ten Besatz an qualifizierten, inhabergefiihrten Fachgeschéaften deutliche strukturelle
Schwachstellen auf (u.a. Branchenmix, BetriebsgréRen, geringe Angebotsvielfalt, u.a. in den
Schlusselbranchen Bekleidung, Schuhe, Unterhaltungselektronik und Spielwaren).

(Anmerkung: Die strukturellen Schwachstellen haben sich seit 2008 noch verstérkt.)

Vor dem Hintergrund der landesplanerischen und der stadtentwicklungspolitischen Zielsetzun-

gen sowie der Ergebnisse der eigenen Situationsanalyse wird der Stadt Vallendar in dem

Einzelhandelskonzept empfohlen, sich hinsichtlich der zukinftigen Entwicklung des Einzelhan-

delsstandortes Vallendar an den nachfolgend aufgefiihrten zentralen Zielsetzungen zu

orientieren:

e Festigung und Erhéhung der Kaufkraftbindung im Stadtgebiet; soweit mdglich, auch erhéhte
Bindung auswartiger Kunden,

e weitere Férderung der Innenstadt als zentraler Einkaufsplatz,

e Sicherung ergdnzender wohnungsnaher Nahversorgungsangebote,

e planungsrechtliche Steuerung gesamtstadtisch angepassten Sonderlagen des groRflachi-
gen Einzelhandels,

e Steigerung der Wettbewerbsfahigkeit der einzelnen Betriebe durch Verbesserung der Rah-
menbedingungen und des einzelbetrieblichen Marketings.

Aufbauend auf diesen Zielvorstellungen kann der Einzelhandel einen wichtigen Beitrag zu einer

raumordnerischen, stadtplanerisch, stadtebaulich und zugleich wirtschaftlich wiinschenswerten

Gesamtentwicklung der Innenstadt leisten, u.a. sind zu nennen:

- Einfugen der Stadt Vallendar in das bestehende System der zentralen Orte mit der formu-
lierten Zentrenhierarchie (Grund-, Mittel- und Oberzentren),

- Forderung der Stadt Vallendar als attraktiver Wohnstandort,

- geordnete Entwicklung der Siedlungsstruktur,

- Schaffung geeigneter Rahmenbedingungen und Planungssicherheit fir die wirtschatftliche
Entwicklung vorhandener Betriebe.
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Ein Schritt in die Richtung zdr-StaFkung—deFMenstadtwurdeimit der bauleitplanerischen Steu-
erung der Nutzungen in der Innenstadt umgesetzt. So sind in der Innenstadt in den
Erdgeschossen keine Wohnungen zuléssig, was zur Belebung beitragt und die Versorgungs-
funktion verdeutlicht.

5.1.3 Einzelhandel in den Ortsgemeinden
Die Nahversorgung in den Ortsgemeinden, ist im Grunde nicht vorhanden.

Durch die Beratungen in den Ortsgemeinden wurde fir die Flachennutzungsplanung gepriift,
inwiefern planerische Steuerungsmdoglichkeiten bestehen, insbesondere, ob zentrale Versor-
gungsbereiche nach § 5 Abs. 2 Nr. 2d) BauGB im Flachennutzungsplan dargestellt werden
sollen.

Das LEP IV enthélt ein Kapitel zu grof3flachigem Einzelhandel.
»G 56

Die Sicherung einer wohnortnahen und qualitativen Versorgung der Bevélkerung mit éffentli-
chen und privaten Einrichtungen und Dienstleistungen soll durch die zentralen Orte in den
Mittelbereichen und in Aufgabenteilung in den mittelzentralen Verbiinden wahrgenommen wer-
den.

Z 57 (Zentralitidtsgebot)

Die Errichtung und Erweiterung von Vorhaben des gro3flachigen Einzelhandels ist nur in zent-
ralen Orten zuldssig (Zentralitdtsgebot). Betriebe mit mehr als 2.000 m? Verkaufsfldche kommen
nur in Mittel- und Oberzentren in Betracht. Ausnahmsweise sind in Gemeinden ohne zentralért-
liche Funktion mit mehr als 3.000 Einwohnerinnen und Einwohnem grof3flichige
Einzelhandelsvorhaben bis zu insgesamt 1.600 m? Verkaufsflache zuldssig, wenn dies zur Si-
cherung der Grundversorgung der Bevélkerung erforderlich ist.“

Z 58 (Stadtebauliches Integrationsgebot)

Die Ansiedlung und Erweiterung von grol3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit innenstadtrele-
vanten Sortimenten ist nur in stadtebaulich integrierten Bereichen, das heil3t in Innenstédten
und Stadt- sowie Stadtteilzentren zuldssig (stédtebauliches Integrationsgebot). Die stadtebau-
lich integrierten Bereiche (,zentrale Versorgungsbereiche“ im Sinne des BauGB) sind von den
zentralen Orten in Abstimmung mit der Regionalplanung verbindlich festzulegen und zu begrtin-
den. Diese Regelungen miissen auch eine Liste innenstadtrelevanter und nicht
innenstadtrelevanter Sortimente umfassen.“

Keiner der Ortsgemeinden in der Verbandsgemeinde Vallendar ist die Funktion eines zentralen
Ortes von der Raumordnung zugewiesen und nur Urbar verfiigt Gber mehr 3.000 Einwohner.
Demnach wéren in Weitersburg und Niederwerth nur Nahversorgungsbetriebe mit einer Ver-
kaufsflache von unter 800 gm zuldssig und in Urbar ausnahmsweise bis zu 1.600 gm. Betriebe
bis zu 800 gm Verkaufsflache sind als Einzelstandorte auch in Mischgebieten und Gewerbege-
bieten zul&ssig. Sobald mehrere Betriebe in rdumlicher Nahe zueinander liegen (Abstand der
Eingénge unter 150 m) fallen diese als sogenannte Agglomeration auch unter den Begriff des
grof¥flachigen Einzelhandels und sind somit in Weitersburg und Niederwerth nicht zuléssig.
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Zentrale Versorgungsbereiche nach § 5 Abs. 2 Nr2d)yBauGB'sind keine eigenstindigen Fl&-
chendarstellung, sondern (berlagernde Abgrenzungen uber den Bauflachentypen der
Baunutzungsverordnung. Die Flachendarstellung misste daher “G* oder “M" sein und der zent-
rale Versorgungsbereich (ZVB) als Linie darlber liegend oder ohne Abgrenzung als Symbol.
Die Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen erfolgt tblicherweise in Einzelhandel-
und Zentrenkonzepten, fir die eine detaillierte Bestandsaufnahme aller Einzelhandelsbetriebe
erfolgt. Ein solches Konzept liegt fur die Verbandsgemeinde Vallendar nicht vor, lediglich fur die
Stadt Vallendar. Abgegrenzte Zentrale Versorgungsbereiche, entfalten Auf3enwirkung auf die
Nachbargemeinden und die Raumordnung, so dass eine Abstimmung mit der Regionalplanung
erforderlich ist. Die Festlegung von zentralen Versorgungsbereichen obliegt den zentralen Or-
ten.

Der Wille einen Nahversorger anzusiedeln (mehr als 800 gm Verkaufsflache waren in den Orts-
gemeinden Weitersburg und Niederwerth nicht zuldssig, in Urbar ausnahmsweise bis zu 1.600
gm Verkaufsflache) begriindet keine Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches. Die
Abgrenzung eines zentralen Versorgungsbereiches muss stadtebaulich begriindet werden.
Hierfur ist regelmaRig das Vorhandensein von Strukturen erforderlich. Derartige Strukturen, die
einen zentralen Versorgungsbereich ausmachen, wie z.B. Einzelhandel, Dienstleistungen,
Gastronomie, Geldinstitute, arztliche Versorgung etc. werden in den drei Ortsgemeinden nicht
gesehen. Folglich mangelt es an einer stadtebaulichen Begriindung fir die Abgrenzung eines
ZVB nach BauGB.

Auch wenn die Voraussetzungen fir die Abgrenzung von zentralen Versorgungsbereichen in
den Ortsgemeinden nicht vorliegen, bleibt festzuhalten, dass Nahversorgungseinzelhandel bis
800 gm Verkaufsflache auch in Mischgebieten und Gewerbegebieten zuldssig ist.
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5.2 Ver- und Entsorgung

5.21 Wasserversorgung
Die Wasserversorgung der Verbandsgemeinde Vallendar wird von der Vereinigte Wasserwerke
Mittelrhein GmbH gesichert und versorgt die Verbandsgemeinde mit Trink- und Brauchwasser.
Der Betrieb wird Uber die Energienetze Mittelrhein AG geregelt.
Neuplanungen bei der Wasserversorgung sind derzeit nicht geplant. Im Planteil des Flachen-
nutzungsplans sind die Hauptwasserversorgungsleitungen, Hochbehalter, Druckminderanlagen
sowie Brunnen dargestellit.

5.2.2 Abwasserbeseitigung
Die Abwasserbeseitigung wird in der Verbandsgemeinde Vallendar eigenbetriebsahnlich durch-
gefuhrt. Der derzeitige Anschlussgrad betragt 99,6 %.
Da die Verbandsgemeinde uber keine eigene Klaranlage verfiugt, wird das Abwasser tber die
Klaranlage des Stadtteiles Koblenz-Wallersheim abgeleitet. Die ehemalige Klaranlage auf der
Insel Niederwerth befindet sich, mit Ausnahme der Funktionen als Biro, Labor und Fernsteue-
rung, nicht mehr im Betrieb und wird gré3tenteils als Gewerbeflache genutzt.
Des Weiteren existieren folgende Abwasseranlagen:
Tabelle 31:  Abwasseranlagen

Abwasserpumpwerke Regenentlastung / Regen- | offene Regenriickhalte- und Regenuberlaufe

rickhaltebecken Regensickerbecken
PW 1 Urbar RUB 10 (PW 3) Vallendar RRB (TS) Auf dem Schafstall, | RU 11, Heerstralle /

Urbar

B42, Vallendar

PW 2 Mallendar

RUB 12 Urbar

RRB (RE 16) Mallendarer
Bachtal, Urbar

RU 13, Hauptstralie,
Urbar

PW 3 Vallendar

RUB 14 Deutschherrenstr.

RRP (TS) Weise Wiese, Ur-
bar

RU 15, Am Kammrad-
chen, Urbar

PW 4 Niederwerth

RUB 32 Welschesloch

RRP (RE 46) Wambachhitte,
Vallendar

RU 16, In der Hohl
(Friedhof), Urbar

PW 5 Weitersburg

RUB 41 Im Ahlen

RSB’s (10) Baugebiet Gut
Besselich, Urbar

RU 21, RheinstraRe -
B42, Vallendar

PW 6 Mallendarer Berg

RUB 42 Am Muhlrad

RSB Staffelstiick, Weitersburg

RU 45, Héhrer StraRe -
L309, Vallendar

PW 7 Rheinufer 8

RUB 43 Kirchhonhl

RSB Peter-Friedhofen-Stralie,
Weitersburg

RU 46, Im Pelzgraben,
Mallendarer Berg

PW 8 Rheinufer-Spielplatz

RUB 61 Marienburgpark

RSB Stillshohe, Niederwerth

RU 11, HeerstraRe /
B42, Vallendar

PW 9 Wustenhof

RUB 71 RheinstraRe NW

RU 13, HauptstraRe,
Urbar

PW 10 Kanuheim

RUB 81 BendorferstralRe

PW 11 Werner, Vallendar

RUB 82

PW 12 Waldfriede, Wei-
tersburg

PW 13 Bembermihle, Val-
lendar

PW 14 Dukerpumpwerk,
Niederwerth

Quelle: Verbandsgemeinde Vallendar
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Im Flachennutzungsplg rf\?@é?&%%l@%hﬂﬁﬁé‘ﬁk‘&@&f& stellt, bis auf PW 11, 12 und 13 wegen

der geringen GroRe dieser Pumpwerke. Weiterhin werden alle offenen Regenrlickhalte und Re-
gesickerbecken sowie Regeniiberlaufbecken dargestellt. Letztere sind zwar unterirdisch und
somit in der Ortlichkeit nicht zu erkennen, aber wegen ihrer Dimensionierung flir eventuelle Pla-
nungen im Umfeld von Bedeutung. Nicht dargestellt werden die reinen Regenlberlaufe, da sie
zum einen auch unterirdisch sind und zum anderen deutlich geringer dimensioniert sind als die
Regenuberlaufbecken.

5.2.3 Energieversorgung

Die Energieversorgung in der Verbandsgemeinde Vallendar wird von der Energienetze Mittel-
rhein AG (ENM) geleistet. Mit der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans werden die
Freileitungen ab 110 kV nach den Angaben der Netzbetreiber in die Planzeichnung Gbernom-
men.

Fir den Teilbereich Windenergie sollte ein separater Flachennutzungsplan aufgestellt werden.
Der Aufstellungsbeschluss hierzu wurde am 22.03.2012 gefasst. Die Planung wurde bis ein-
schlieRlich der friihzeitigen Beteiligung der Behorden gefiihrt und dann durch Beschluss vom
16.03.2017, mangels geeigneter Flachen, eingestellt.

Zur Sicherung der Stromversorgung verlauft Gber das Gebiet der Verbandsgemeinde Vallendar
eine Vielzahl von Freileitungen. Die Schutzstreifen beiderseits der Leitungen betragen bei
110/220-kV-Leitungen 22 bis 24 Meter (im Forst 35 Meter) und bei den 20-kV-Leitungen 7,5
Meter. Fur die 110-/380-kV-Hochsspannungsleitung betrégt die Schutzstreifenbreite bis zu
45 Meter beidseitig, d.h. einem Schutzkorridor von 90 Metern. In dem Planwerk werden auf-
grund des MaRstabes von 1:8.000 nur die Schutzabstande zu den 110/220 kV-
Hochspannungsleitungen und der 110-/380-kV-Hochsspannungsleitung eingetragen. Die
Schutzabstande um die 20 kV-Leitungen sowie die Mittelspannungserdkabel werden aufgrund
des groRen MaRstabes nicht in dem Flachennutzungsplan dargestellt. Sollten geplante Baufla-
chen hiervon betroffen sein, so finden die Belange der ENM oder anderer Netzbetreiber in der
verbindlichen Bauleitplanung entsprechend Bertcksichtigung.

Diskutiert wird seit langerem die Fiihrung einer Ultranet-Trasse Uber das Gebiet der Verbands-
gemeinde. Diese soll Wechselstrom vom Erzeugungsort zum Verbrauchsort leiten. Bei dem
Projekt Ultranet handelt es sich um eine Hochspannungs-Gleichstrom-Ubertragung (kurz HGU),
die Nordrhein-Westfalen mit Baden-Wiirttemberg verbinden soll. Das Vorhaben soll dabei vor-
handene Freileitungen optimal nutzen, wovon auch der Bereich der Verbandsgemeinde
Vallendar betroffen ist. Die Absicht der Planung und Errichtung einer Ultranet-Trasse ist u.a.
die Folge der Gewinnung von Strom aus regenerativen Energien vorrangig im Norden Deutsch-
lands und dem Transport des Stroms nach Siiddeutschland. Die Trasse soll von WeiRenthurm
tiber die Siidspitze von Niederwerth und Uber Urbar verlaufen. Diesbezliglich muss insbeson-
dere gepriift werden, inwiefern die vorhandene Hochspannungstrasse in Urbar, die teilweise
sehr nah an Wohnbebauung liegt, fiir das Ultranet genutzt werden kann.

Das Leitungsprojekt befand sich wahrend der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans im
Verfahren der Bundesfachplanung gemaR §§ 4ff. des Netzausbaubeschleunigungsgesetzes
(NABEG) mit der Bundesnetzagentur (BNetzA) als verfahrensfiihrender Behdrde. Am 11./12.
Januar 2016 hat eine von der BNetzA durchgefiinrte Antragskonferenz geméaR § 7 Abs. 1
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NABEG stattgefunden.Die—Bundes@aegplanung-w;d-mﬁ einer Bestimmung des Trassenkorri-

dores fur das Ultranet-Projekt abschlieBen, worauf noch ein Planfeststellungsverfahren fiir die
kiinftige Leitungsverbindung folgen muss.

Mit Schreiben vom 10.03.2020 teilte die Amprion GmbH im Beteiligungsverfahren nach § 4 Abs.
2 BauGB mit, dass aufgrund des derzeitigen Verfahrensstandes des Vorhabens Ultranet keine
detaillierteren Angaben zum Trassenverlauf zur Verfligung gestellt werden kénnen.

Im erneuten Beteiligungsverfahren nach § 4 Abs. 3 BauGB teilte die Amprion GmbH mit, dass
Zwischenzeitlich fiir das geplante Vorhaben Ultranet im Juni 2022 das Planfeststellungsverfah-
ren offiziell mit der Abgabe des Antrages auf Planfeststellungsbeschluss gem. § 19 NABEG an
die BNetzA gestartet wurde, sodass es sich um eine verfestigte Planung handelt. Nach Abgabe
der Antra'gsunterlagen hat die BNetzA am 19. Und 20. Juli 2022 zur Antragskonferenz gem.
§ 20 NABEG nach Mainz eingeladen. Wie bereits in der durchgefiinrten Bundesfachplanung
(s.0.) vorgeschlagen, hat die' Amprion GmbH die Nutzung der Bestandsleitung (Bl. 4127) fiir
das geplante Vorhaben beantragt.

Bei der Bestimmung des Trassenkorridors miissen Planungen der Gemeinden beriicksichtigt
werden. Die Verbandsgemeinde Vallendar hat sich im Beteiligungsverfahren nach § 9 Netzaus-
baubeschleunigungsgesetz Ubertragungsnetz (NABEG) fiir Abschnitt D WeiRenthurm —
Riedstadt des Vorhabens Nr. 2 des Bundesbedarfsplangesetzes (BBPIG) (Osterath — Philipps-
burg) deutlich gegen die Trassenflihrung ausgesprochen und neben Alternativen fir
Freileitungen eine Erdverkabelung anregt. Mit einer Erdverkabelung wére auch den Einwoh-
nern, die schon heute im Bereich der Hochstspannungsfreileitung leben, gedient.

Da die Neuaufstellung des Flachennutzungsplans vor der Trassenfindung abgeschlossen sein
wird, muss diese Planung der Verbandsgemeinde beriicksichtigt werden. Das Gesetz tiber den
Bundesbedarfsplan (Bundesbedarfsplangesetz - BBPIG) weist auf entsprechende Abstinde
von 400 m zu Wohnbebauung hin. Dabei bezieht sich der Abstand zwischen Wohngebauden
und Leitung auf die Zulassigkeit des Neubaus einer Leitung, wenn Wohngebaude in dem Gel-
tungsbereich eines Bebauungsplans errichtet werden diirfen. Aussagen zu Planungen, die an
Leitungen heranriicken, finden sich in dem Gesetz nicht. D.h. die Trassenfiihrung miisste sich
nach einem Bebauungsplan richten, sobald ein solcher in Kraft getreten ist.

Im Bereich der Verbandsgemeinde Vallendar soll allerdings eine bestehende Hochspannungs-
leitung geéndert bzw. erweitert werden, daher ist der Mindestabstand von 400 m hier nicht
anzuwenden. Da von einer umgeriisteten, vorhandenen Leitung keine anderen Einwirkungen
auf Wohnbebauung bzw. die dort lebenden Menschen ausgehen, als von einer neuerrichteten
Leitung, ist auch bei einer Lage von geplanten Bauflachen néher an der Leitung als 400 m nicht
von Beeintrachtigungen auszugehen.

‘Die Trassendiskussion ist unabhéngig von der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans.

Laut Landesplanerischer Stellungnahme, Seite 4 ging im Rahmen der Anhdrung im landespla-
nerischen Verfahren von der Bundesnetzagentur fiir Elektrizitat, Gas, Telekommunikation, Post
und Eisenbahnen aus Bonn keine Stellungnahme ein. Gleiches gilt fiir die Beteiligungsverfahren
nach § 4 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB, so dass angenommen werden kann, dass zum seinerzeiti-
gen Planungsstand dortige Interessen durch die Neuaufstellung des Flédchennutzungsplanes
nicht berthrt sind.
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Zudem fihrt die Amprion in ihren Antragsunterlagen zu den entsprechenden Bundesfachpla-
nungsverfahren zur ,Ultranet-Trasse” aus, dass die Grenzwerte der elektrischen und
magnetischen Felder gemaR der 26. BImSchV eingehalten und beriicksichtigt werden. Ebenso
fuhrt die Amprion aus, dass direkte gesundheitlich relevante Auswirkungen auf die Allgemein-
bevoélkerung nicht zu erwarten sind. Entsprechende Nachweise uber die Einhaltung der
immissionsschutzrechtlichen Vorgaben sind von der Amprion GmbH im Planfeststellungsver-
fahren zu erbringen.
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Funktion ,,Bildung, Schulen und-Kutur “

Offentliche Einrichtungen

Als offentliche Verwaltungen sind im Flachennutzungsplan folgende Einrichtungen dargestellt:
Gemeindeverwaltungen, Feuerwehr(-geratehauser) und Postdienststellen. Neuausweisungen
waren nicht notwendig. Der Riickzug der Deutschen Post AG aus der Fladche macht sich auch
in der Verbandsgemeinde Vallendar bemerkbar. Mit dem Planungsinstrument des Flachennut-
zungsplans kann dieser Entwicklung allerdings nicht entgegengesteuert werden.

Tabelle 32:  Ausstattung der Ortsgemeinden mit Feuerwehrgeratehdusern und Postdienststellen
Ortsgemeinde/ Stadt Feuerwehrgeratehaus Postfiliale im Einzelhandel

Stadt Vallendar 1 2
OG Niederwerth 1
OG Urbar 1
OG Weitersburg 1
VG Vallendar 4

Quelle: Eigene Aufnahme

W = = O

Kirchliche Einrichtungen

In der Verbandsgemeinde Vallendar sind evangelische sowie rémisch-katholische Pfarreien
vorhanden. Die PfarreienGemeinschaft Vallendar, Urbar, Niederwerth, bestehend aus den Pfar-
reien St. Marzellinus und Petrus Vallendar, St. Georg Niederwerth und St. Peter und Paul Urbar,
hat ihren Sitz in der Stadt Vallendar. Ein evangelisches Gemeindezentrum befindet sich auf
dem Mallendarer Berg sowie im Zentrum der Stadt. Die Ortsgemeinde Weitersburg ist der Pfar-
reiengemeinschaft St. Medard Bendorf, St. Marien Weitersburg, Maria Himmelfahrt Sayn und
St. Clemens Maria Hofbauer Milhofen zugeordnet.

Pragend fur die Verbandsgemeinde bzw. die Stadt sind die Standorte der Schénstétter und
Pallottiner. Das Urheiligtum, der Griindungsort der Schénstatt-Bewegung, ist ein anerkannter
Marienwallfahrtsort. Auf dem Berg Schonstatt sowie dem ,kleinen Hithnerberg®, sind sukzessive
Gebaude, die als Bildungseinrichtung dienen, entstanden. Die Pallottiner haben in Vallendar
den Standort einer philosophisch-theologischen Hochschule mit Gastehaus und einer Wall-
fahrtskirche im Tal. Beide Standorte werden stark frequentiert. Sie sind im Flachennutzungsplan
als Sonderbauflachen dargestellt.

Kindertagesstatten und Schulen
In der Verbandsgemeinde Vallendar befinden sich insgesamt 7 Kindertagestatten.
Dabei verteilen sich die Kindertagesstattenplatze wie folgt.
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Tabelle 33:  Kindertagesstétten (Stand-2022)

Tz

=7

Kindertagestatten ] unter 2 Jahre | tiber 2 Jahre I Platze gesamt
OG Niederwerth

Kita Schatzinsel \ 2 l 38 l 40
OG Urbar

Kita St. Peter und Paul 5 105 110
Kita Urbar 5 50 55
Stadt Vallendar

Kita Mallendarer Berg 2 75 80
Kita Wildburg 7 1122 129
Kita Haus fur Kinder 10 118 128
OG Weitersburg

Kita St. Marien 0 115 115
VG Vallendar 34 623 657

Quelle: Verbandsgemeindeverwaltung Vallendar

Die Anzahl der Grundschulen betragt im Verbandsgemeindegebiet insgesamt 4. Die Mehrzahl
der Kinder und Jugendlichen im Verbandsgemeindegebiet besucht nach der Grundschule eine
der Realschulen in Vallendar oder wechseln auf Schulzentren in den umliegenden Stédten Ben-
dorf, Hohr-Grenzhausen, Neuwied, Lahnstein oder Koblenz.

Tabelle 34:  Einzugsbereiche der Kindergéarten und Schulen
Ortsgemeinde Kindergarten | Grundschule Realschule Plus
Stadt Vallendar Vallendar Vallendar

LK MYK, WW-Kreis
und Stadt Koblenz
OG Niederwerth Niederwerth Niederwerth
OG Urbar Urbar Urbar
OG Weitersburg Weitersburg Weitersburg

Quelle: Verbandsgemeindeverwaltung Vallendar
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In der Verbandsgemeinde befindet sich neben einem Gemeindehaus in der Stadt Vallendar
auch eine Stadthalle, die fur Veranstaltungen genutzt werden kann. Die Stadt- und Kongress-
halle wird zurzeit neu errichtet. Der Standort des Rathauses der Verbandsgemeinde hat seinen
Sitz ebenfalls in der Stadt Vallendar. Die Ortsgemeinden verfiigen jeweils tiber ein Gemeinde-
haus.

Das Angebot an Jugendfreizeiteinrichtungen ist in der Verbandsgemeinde als gut zu bewerten.
Die Einrichtungen fir Jugendliche — sei es Uber Vereine, Schulen oder Kirchengemeinden —
bieten eine Vielfalt an Programmen zur Freizeitgestaltung, aber auch Interessenbegleitung so-
wie Fordermdglichkeiten. Jugendtreffs in 6ffentlichen Raumlichkeiten bieten eine ideale
Plattform, um im Ort selbst die Zukunft der Jugend zu gestalten und durch zeitgem&Re Ange-
bote auch die Jugend in der Gemeinde zu unterstiitzen.

Jugendtreffs werden oft direkt an Schulen angeboten oder in éffentlichen Rdumen wie in der
Gemeinde Urbar und dem offenen Jugendtreff in der HellenstraBe in Vallendar. Bibliotheken
befinden sich zum einen in Verbindung mit den Hochschulen innerhalb der Stadt Vallendars
sowie in den Grundschulen.

Jugendarbeit wird in der Verbandsgemeinde neben den Angeboten an Schulen von Vereinen
bzw. den Kirchen betrieben.

Gesundheitswirtschaft

Die Verbandsgemeinde Vallendar bietet der Bevolkerung eine gute Versorgung an aligemeinen
Arzten und Facharzten. Ausreichend Apotheken befinden sich in der Stadt Vallendar, die von
den Ortsgemeinden schnell erreichbar sind. Sonstige Heileinrichtungen befinden sich ebenfalls
in einer guten Erreichbarkeit innerhalb der Verbandsgemeinde.

AuBer mehreren Arzten fiir Allgemeinmedizin sind in der Verbandsgemeinde Vallendar noch
diverse Fachérzte, wie Facharzt fur Chirurgie, Frauenheilkunde und Geburtshilfe, Innere Medi-
zin, Nervenheilkunde/Neurologie, Orthopéadie, Zahnéarzte und Tierdrzte niedergelassen.

Zusatzlich findet sich in Vallendar eine Fachklinik fiir Neurologie und zur medizinisch-berufli-
chen Rehabilitation, Physiotherapeuten etc.
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Funktion ,,Umwelt“

Griinflachen

Innerértliche Griinflachen sind insbesondere in dem klimatisch vorbelasteten Rheintal von Gro-
Rer Bedeutung. Noch wesentlicher ist allerdings die strukturierende stadtebauliche Funktion von
Grinflachen in Verbindung mit Erholung und Kommunikation.

In der Flachennutzungsplanung werden folgende innerdrtliche Grunflaichen dargestellit:

e Private Grinflachen (z.B. Garten, private Parkanlagen etc.)
e Offentliche Griinflachen
o Parkanlage
o Badeplatz/Freibad
o Sportplatz
o Friedhof
o Spielpatz
e Grinflachen ohne Zweckbestimmung (z.B. StralRenbegleitgriin)

Die innerortlichen Griinflaichen wurden aus dem Bestand Ubernommen. Neuausweisungen er-
folgen nicht. Insbesondere bei den Friedhéfen sind aufgrund moderner Bestattungsformen
keine Erweiterungen erforderlich, in Weitersburg wird sogar aktuell eine Friedhofsentwicklungs-
planung erstellt, um die Grabbelegung und somit die Pflege optimieren zu kénnen.

Im AuBenbereich sind im Flachennutzungsplan teilweise auch private Grunflachen dargestellit.
Es handelt sich bei diesen Fldchen um solche, die weder der Land- noch der Forstwirtschaft
dienen und auch nicht um o6ffentliche Flachen. Sie wurden aus der Biotopkartierung, d.h. der
Kartierung der faktischen Nutzung Gbernommen. Es handelt sich meist um Kleingérten mit und
ohne Gebaude oder Grabeland. Die Darstellungen der Zweckbestimmung ,kleingértnerische
Nutzung® bei Griinflachen wurde fast im gesamten neuen Flachennutzungsplan nicht mehr vor-
genommen, da es sich meist um unerwiinschte und nicht genehmigte Nutzungen handelt, die
Uber die Jahrzehnte entstanden sind. Daher wurde die Darstellung auf ,Griinflache® ohne
Zweckbestimmung verallgemeinert. Die Vorgehensweise wurde mit der Unteren Naturschutz-
behérde am 07.05.2015 abgestimmt.

Zu Sportanlagen und Spielplatzen siehe Teil C Kapitel 4.

Landschaftsplan

Im Vorgriff zu der Aufstellung des Flachennutzungsplans wurde der Landschaftsplan fur die
Verbandsgemeinde erstellt. Aufbauend auf einer detaillierten Bestandsaufnahme wurde ein
Landschaftsplanerisches Entwicklungs- und MaBnahmenkonzept erstellt. In der Bestandsauf-
nahme wurden die naturrdumlichen Grundlagen

e Geologie, Geomorphologie

e Bdden

e Historische Entwicklung der Landschaft

e Naturrdumliche Gliederung, Landschaftsbildeinheiten, Ausstattung der Landschaft mit
erholungsfunktionalen Einrichtungen

e Klima, Makroklima, Gelandeklima

e Gewasser, Hydrologie

e Biotoptypen, Nutzungsstruktur
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Daraufhin wurden diese Grundlagen in Bezug auf die Schu&gui;r
e Boden/ Bodenschutz
e Bodenfunktion, Bodenschutz, Biotoppotenzial hpnV
e Schutzgut Wasser, Schutzgebiete, Gefahrdungsursachen
e Klima, Makroklima, Gelandeklima

e Landschaftsstruktur, Landschaftsbild, Erholung

beurteilt.

Nach einer Erfassung und Bewertung der verschiedenen Nutzungen und deren Auswirkungen
auf Natur und Landschaft wurde ein Landschaftsplanerisches Ziel- und Entwicklungskonzept
erarbeitet.

Fur das Ziel- und Entwicklungskonzept wurden fiir die verschiedenen Schutzgiiter (s.0.) sowie
fur die unterschiedlichen Nutzungen (s.0.) Leitbilder und Ziele aufgestellt. Ein rdumliches Leit-
bild wurde gleichermalen entwickelt. Zur Verwirklichung der Leitbilder und Ziele wurden
daraufhin MaBnahmen zur Umsetzung der Konzeption erarbeitet.

Das Ziel- und Entwicklungskonzept ist in vier Karten dargestelit:

e Schutzgebiete nach BNatSchG/ LNatSchG, WHG, LWAIdG, BlmschG, BodSchG, Fla-
chen und Strukturen mit besonderer Bedeutung fur Naturschutz und Landschaftspflege

e Elemente Biotopverbund
e Landschaftsstruktur, Landschaftsbild, erholungsfunktionale Einrichtungen

e Mallnahmen

Einzelheiten zu der Situation und Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes sowie den geplanten
Entwicklungen und MaRnahmen fir die Verbandsgemeinde kénnen dem Landschaftsplan als
Fachgutachten entnommen werden.

7.3 Integration des Landschaftsplans in den Flachennutzungsplan

Die Phase der Integration des Landschaftsplans in den Flachennutzungsplan begann mit der
Annahme des Landschaftsplans durch den Verbandsgemeinderat im Marz 2014. Es folgte eine
Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde tber die Tiefe der Integration des Land-
schaftsplans in den Flachennutzungsplan. Da es bei der Integration des Landschaftsplans in
den Flachennutzungsplan grundséatzlich verschiedene Méglichkeiten gibt, hat die Verbandsge-
meinde bei der Integration ein hohes MaR an Planungshoheit. Dabei wurde in der
Verbandsgemeinde Vallendar zwischen den z.T. kontraren Belangen der Betroffenen eine Ab-
wagung durchgefiilhrt. Zu den von der Integration Betroffenen zahlen vorrangig die
Landwirtschaft, der Weinbau und die Forstwirtschaft, d.h. Nutzungen, die auf Flachen auBerhalb
der bebauten Siedlungsbereiche stattfinden. Aus Sicht der Wirtschaftlichkeit und somit auch der
Existenzgrundlage, strebt der priméare Sektor haufig eine intensive Nutzung seiner Flachen an.
Dies steht oftmals im Widerspruch zu den Zielen der Landschaftsplanung, wobei hier nicht nur
Okologische Belange zu bericksichtigt sind, sondern auch der fir die Gemeinden z.T. nicht
unerhebliche Wirtschaftsfaktor der Erholung in einer intakten Natur und Landschaft. Dabei ist
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eine Erholung in einer intakten Natur und Landschaft nicht auf landschaftsplanerisch wertvolle
Bereiche beschrankt. Hier sei z.B. das visuelle Erlebnis von Erholungssuchenden aus den Stad-
ten bei der Betrachtung einer strukturierten, aber genutzten Landschaft erwdhnt. Gleiches gilt
fur die Nah- und Fernerholung auf den Wanderwegen, welche z.T. intensiv genutzte Wiesen, in
Abwechslung mit Gehélzen und Streuobstwiesen und Waldern, durchziehen. Der Erholungs-
wert wird maR3geblich durch die Abwechslung innerhalb einer Landschaft gepragt, d.h., eine
Mischung aus intensiv, extensiv und nicht genutzten Bereichen sollte vorhanden sein.

Da mit der Entscheidung, in welcher Form der Landschaftsplan in den Flachennutzungsplan
integriert wird, langfristig die Entwicklungsabsichten der Verbandsgemeinde festgelegt werden,
wurde im Vorfeld von Seiten der Verbandsgemeinde eine Grundsatzentscheidung getroffen, in
welcher Detailschéarfe der Landschaftsplan in den Flachennutzungsplan integriert wird und auch
mogliche Konflikte zwischen den betroffenen Parteien (Landwirtschaft, Forstwirtschaft und Na-
turschutz) vermieden werden.

In der Abwagung zwischen den Belangen der Landwirtschaft, der Forstwirtschaft und den Be-
langen des Natur- und Landschaftsschutzes wurde ein mdoglichst vertrdglicher Konsens
gefunden. D.h., die Ziele des Naturschutzes wurden berall dort in den Flachennutzungsplan
aufgenommen, wo sie nicht mit der Landwirtschaft kollidieren.

Wo dies nicht mdglich war, wurde im Einzelfall dem Belang Vorrang eingeraumt, fir den noch
andere Gesichtspunkte sprachen. Zur Erlduterung ein Beispiel:

Fur eine z.Zt. forstwirtschaftlich intensiv genutzte Fldche mit standortfremder Bestockung im
Bereich einer Uferzone ist im Landschaftsplan eine standortgerechte Bestockung vorgesehen.
In diesem Fall ist die Abwagung zugunsten des Natur- und Landschaftsschutzes erfolgt, da die
Aufgabe der standortfremden Bestockung auch wesentliche Bedeutung fir die Belange der
Wasserwirtschaft hat.

7.4 Darstellung der Integrierten Fassung des Landschaftsplans in den Fla-
chennutzungsplan

¢ Innenbereich:
Bestehende Bauflachen bleiben von der Integration des Landschaftsplans in den Flachen-

nutzungsplan unberihrt

e nachrichtliche Ubernahmen (NSG, LSG, Wasserschutzgebiete etc.) aufgrund anderer Ge-
setzgebungen sind, unabhangig von der Integration des Landschaftsplans in den
Flachennutzungsplan, ibernommen worden. Geplante Naturschutz- und Landschaftsschutz-
gebiete werden in dem Flachennutzungsplan nicht dargestellt, da diese aufgrund anderer
Gesetzgebungen festgestellt werden. Die Lage geplanter Schutzgebiete kann dem Land-

schaftsplan entnommen werden.

e Die Flachen auBerhalb der bebauten Ortslagen wurden in Flachen fir die Landwirtschatt,

Flachen fir die Forstwirtschaft und sonstige Flachen aufgeteilt:

© FaRbender Weber Ingenieure PartGmbB + 56656 Brohl-Lutzing 2168_Vallendar_FNP_Begrundung.docx



} ~4t I

< AF MNYF TayFaYaVelal

Pt ‘Jufﬂgb;-v@iy; i
¥

Begrundung zum Flachennutzungsplan Teil C Sachbereiche — Seite 68

Verbandsgemeinde Vallendar

2 0. Feb. 2024 Mai 2023

7.41

7.4.2

743

Kreisverwaltung Mayen Kalonz !
Flachen fiir die Landwirtschaft:

e Eine gute Bewirtschaftung der landwirtschatftlichen Flachen soll gewahrleistet bleiben

e Die Vorschldge des Landschaftsplans (z.B. Erhalt und biotopgemé&Re Nutzung und Pflege
trockener und magerer Wiesen und Weiden. Ausschdpfung des Standortpotenzials fir die
Entwicklung artenreicher Wiesen und Weiden) sind tiberlagernd als Hinweise aufgenommen

worden.
e Bei Vorliegen zusatzlicher schutzwirdiger Belange (z.B. intensive landwirtschaftliche Nut-

zung im Wasserschutzgebiet Zone Il am Rande der Zone ) wurden Einzelfallentscheidungen

Uber die Darstellung getroffen.

Flachen fiir die Forstwirtschaft:

¢ Eine gute Bewirtschaftung der forstwirtschaftlichen Fldchen soll gewahrleistet bleiben

e Die Vorschlage des Landschaftsplans (z.B. MaRnahmen zum Erhalt und zur Entwicklung der
landschaftsokologischen und landschaftsdsthetischen Funktion des Waldes) werden tberla-

gernd als Hinweise aufgenommen.

e Bei Vorliegen zusétzlicher schutzwirdiger Belange (z.B. reiner Nadelwald im Wasserschutz-

gebiet Zone II) wurden Einzelfallentscheidungen iber die Darstellung getroffen.

e Sofern Konflikte zwischen den einzelnen Neuausweisungen und den Belangen der Forst-

wirtschaft entstehen kénnen, wird dies in Teil D bei den jeweils betroffenen Flachen vermerkt.

Sonstige Flachen
Bei den sonstigen Flachen handelt es sich um:

e Erhalt, Entwicklung von Réhrichten und GroRseggenrieden auf geeigneten Standorten.
e FErhalt, Pflege und Entwicklung von Streuobstwiesen und —weiden

e Flachen fir die Landwirtschaft (Sonderkulturen: Weinbau, Gemiisebau, Obstbau)

Der Detaillierungsgrad der Integration ist dabei wesentlich schlanker als bei den Flachennut-
zungsplan 1995. Dies tragt nicht nur zur besseren Lesbarkeit des Planes bei, sondern vielmehr
sind die Landesplanerischen Ziele in dem Flachennutzungsplan enthalten, die von besonderer
Bedeutung sind und dadurch gestarkt werden.

Aus folgender Gegentiberstellung kann die Tiefe der Integration entnommen werden:
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Hat vorgelegen:

Begriindung zum Flachennutzungsplan ‘ Teil C Sachbereiche — Seite 75

verbandsgemeindeVauerﬁdar 20.Feb 2004 | . Mai2023

Kreisverwaltung Mayen-Koblenz

8 Sonstiges

8.1 Sonderbauflachen

Hinsichtlich der Sonderbauflachen wurde im Wesentlichen die Darstellung des Flachennut-
zungsplans 1995 (bernommen. Im Einzelnen enthalt der Flachennutzungsplan folgende
Darstellungen von Sonderbauflachen: :

Niederwerth:

e Freizeit/Erholung/Kultur (derzeit Bundesanstalt fiir Gewasserkunde) (Neuausweisung)
e Kultur (ehemaliges Wasserwerk) (Neuausweisung)

Urbar:
e Wochenendplatz (FNP 1995)

Stadt Vallendar:

¢ Kloster (FNP 1995)

e Jugendbildung (FNP 1995)

¢ Laden/Hochschule (FNP 1995)

e Einkauf (FNP 1995)

e Fremdenverkehr, Freizeit und Erholung, Einrichtungen fiir den Hochwasserschutz
(2. Teilfortschreibung)

e Berufsforderungswerk und Rehazentrum (FNP 1995)

e Sportanlagen (FNP 1995)

e Haus Mariengart - Kloster (Neuausweisung)

Weitersburg:

e Wistenhof - Fremdenverkehr und Landwirtschaft (Neuausweisung)
e Wendelinushof - Landwirtschaft und Fremdenverkehr (Neuausweisung)

Eine im Flachennutzungsplan 1995 enthaltene Sonderbauflache stdlich des Berufsférderwer-
kes mit der Zweckbestimmung ,Flachen fiir Freizeit, Erholung sowie Beherbergungsgewerbe”
wird mangels absehbarerer Umsetzung aus der Flachennutzungsplanung entnommen.

Auf Niederwerth befindet sich derzeit noch die Bundesanstalt flir Gewasserkunde mit ihren wis-
senschaftlichen Einrichtungen. In absehbarere Zeit wird dieser Standort aufgegeben. Eine der
Lage im Uberschwemmungsgebiet angemessene Folgenutzung soll wéhrend des Flachennut-
zungsplanneuaufstellungsverfahrens dargestellt und mit den betroffen Behorden abgestimmt
werden. Die Darstellung als Sonderbauflache dient der vorausschauenden Regelung einer
Nachnutzung, sofern das Gelande nicht mehr von der Bundesanstalt fir Gewéasserkunde bend-
tigt wird.

© FaRbender Weber Ingenieure PartGmbB « 56656 Brohl-Litzing 2168_Vallendar_FNP_Begriindung.docx



Begrindung zum Flachennutzungsplan
Ve"ba_“_ydsg?m?i"deVa"e"daﬁ

8.2 Bau- und Kulturden

en.

kpaadeerwaltung Mayen-Koblenz

20.Feb 2024 |

Teil C Sachbereiche — Seite 76
~ Mai 2023

8.3

© FaRbender Weber Ingenieure PartGmbB « 56656 Brohl-Litzing |

In dem Flachennutzungsplan wurden die Bau- und Kulturdenkmaler laut dem nachrichtlichen
Verzeichnis der Kulturdenkmaler - Denkmalliste Rheinland-Pfalz der Generaldirektion Kulturel-
les Erbe Rheinland-Pfalz eingetragen. Das Planwerk beinhaltet die nachrichtliche Ubernahme
der, nach Landesrecht denkmalgeschtitzten, Mehrheiten von baulichen Anlagen, wie in § 5 Abs.
4 BauGB geregelt sowie alle Einzeldenkmaler.

Stadterneuerung

Die Stadt Vallendar ist in das Férderprogramm der stadtebaulichen Erneuerung ,Stadtumbau
West* aufgenommen. Als Voraussetzung fur die Forderung wurden hierzu 2012 ein Innenstadt-

~ entwicklungskonzept und 2014 das stadtebauliche Entwicklungskonzept gem. § 171b BauGB

von dem Bulro Bachtler Béhme + Partner, Kaiserslautern erstellt. In dem stadtebaulichen Ent-
wicklungskonzept sind folgenden Zeile fiir den Stadtumbau definiert:

e Verknupfung der Innenstadt mit den Rheinufern

e die Entwicklung des Bereichs ,Neue Stadthalle” zum ,Entrée Vallendar®, mit den Schwer-
punkten Kultur / Handel / Infrastruktur

e die weitere Entwicklung der WHU

e die gestalterische Aufwertung der Achse RheinstraRe/B42 zwischen Einmiindung Wester-
waldstraBe und Weitersburger Weg, mit Aufhebung der trennenden Wirkung und Schaffung
von ebenerdigen Ubergangen bzw. Verknipfungen zum Rheinufer

e die Aufwertung des Rheinufers-Sud zur Freiraum-, Erholungs-, Sport- und Freizeitzone

e Entwicklung der dringend bendtigten Verkehrsinfrastruktur (Parken, P+R-Anlage,) auf dem
Areal alter Guterbahnhof / LadestralRe, unter Beriicksichtigung der neuen Anbindung ,Nie-
derwerth* mit Brickenuberflieger (DB-Strecke) und Anbindung an die B42 im Norden

o die Entwicklung des nérdlichen Rheinufers-Nord fir naturnahe Freizeit und Erholung
e der Aufwertung des gesamten Bahnhofsumfelds zum OPNV-Verkniipfungspunkt

e die stadtebauliche Entwicklung des Bereiches nérdlich des Bahnhofes in Richtung Biiro-

hochhaus / Kreisverkehr / alter Bauhof
e Gebéaudesanierung- und Modernisierung insbesondere im Bereich der unteren HeerstraRe

e Freiraumgestaltung Westerwaldstrale / Marktstrale mit Offnung des Leerbachs (soweit mlt
Hochwasserschutz vereinbar)

. Mit den Mitteln der Stadtebauférderung und Eigenmitteln sollen bis 2024 MalRhahmen aus den

Bereichen
e Stadthalle-Umfeld-Parken
e OPNV-B42

e Freiflachengestaltung-Rheinplatz
e Hochwassermanagement und
e Sonstige

~ umgesetzt werden.

Teilweise wurden zur Umsetzung der StadtumbaumaBnahmen Bebauungsplane erstellt bzw.
Verfahren begonnen. '

Diese wurden hinsichtlich der geplanten Art der Nutzung generalisiert in den Flachennutzungs-
plan ibernommen. Lediglich im Bereich ,Rheinufer Nord*“ gibt es derzeit widerspriichliche Ziele.
Hier ist in der Flachennutzungsplanung eine gewerbliche Bauflache aufgenommen worden, wo-
hingegen das stéadtebauliche Entwicklungskonzept dort eine Parkplatzanlage incl. Zufahrten
vorsieht.

2168_Vallendar_FNP_Begriindung.docx
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Dorferneuerung \ : IS

Innerhalb der Verbandsgemeinde Vallendar wurde fir die Ortsgemeinden jeweils ein Dorfer-
neuerungskonzept erarbeitet. Diese sind allerdings teilweise schon fast 30 Jahre alt und nur
noch bedingt aussagekréftig.

Dorferneuerungskonzept Urbar

Im Mé&rz 1990 wurde fir die Ortsgemeinde Urbar von dem Planungsbiiro Karst, Nértershausen
ein Dorferneuerungskonzept erarbeitet.

Die Grundvoraussetzung fiir die darauffolgende Umsetzung von MaRnahmen sollte fur 20 Jahre
festgehalten werden. Bei der Dorferneuerung kam der privaten Initiative eine ebenso grolle Be-
deutung zu, wie den &ffentlichen MalRnahmen. Zur Sicherung der Funktionalitat und Attraktivitat
Urbars kam den formulierten Empfehlungen zur Aufwertung des Wohnumfeldes, zur Starkung
der HauptstralRe als ortlicher Dienstleistungs- und Versorgungskern, sowie der Verbesserung
der Naherholungsmadglichkeiten innerhalb und am Rande der Ortslage groRe Bedeutung zu.

Einige Prioritaten beliefen sich auf folgende Schwerpunkte:

e Ausbau von Straen zu verkehrsberuhigten Bereichen,

e Ausbau der Ortsdurchfahrt K 84,

e Gestaltung von Kreuzungsbereichen,

e Neubau Mehrzweckhalle und Verlagerung des Ehrenmals,
¢ Ortsmittelpunktgestaltung,

e Rahmenbepflanzung am Friedhof,

* Neuanlage Sportzentrum,

e Dauerstaubecken im Mallendarer Bachtal

e etc.

Im Rahmen der Fortschreibung des Dorferneuerungskonzeptes wurde in den Jahren 2002/2003
eine Dorfmoderation durchgefiihrt. Der Prozess der Dorfmoderation wurde von den Teilneh-
mern sehr aktiv gestaltet, was sich an der Fille der Vorschlage bis zu konkreten
Planungsanséatzen zeigte. Besondere Resonanz fanden die Planungsgedanken fir den neuen
Spielplatz angrenzend an das Neubaugebiet ,Gut Besselich®, der als Bauspielplatz umgesetzt
wurde. Es wurde auf kreative, freundliche, aber auch 06kologisch und erlebnisorientierte
Spielmdglichkeiten wert gelegt.

Schwerpunktthemen waren ebenfalls die Suche nach Méglichkeiten, Neuburger besser in das
Dorfgeschehen einzubeziehen und die Informationen Giber die Gemeinde wie z.B. einer attraktiv
gestalteten Internetseite, einer Dorfpinnwand, einem Informationsheft etc. zu verbessern.

Mégliche Prioritdten aus den Arbeitskreisen lagen auf folgenden Schwerpunkten:

- Spielplatze: Umsetzung der Spielplatzplanung, Umbau eines Spielplatzes, Verlagerung
Bolzplatz vor Kirche an anderer Stelle

- Informationen Gber Urbar: Infoheft (iber die Gemeinde, Dorfpinnwand oder LitfaRs&ule auf-
stellen, Internetseite Urbar erstellen

- Gestaltung von Wegen und Platzen: Erhohte Sauberkeit, Attraktive Gestaltung des Umfel-
des des neuen Biirgerhauses

- Kommunikation: Zusammentreffen Alt und Jung, Integration von Neubirgern, Themen-
abende, Senioren- und Jugendférderung, etc.

- Verkehr: Luckenschluss im Rad-Gehweg-Bereich, Mitfahrgelegenheiten schaffen, bessere
Busverbindungen, Verkehrssicherheit und Beleuchtung, Férderung des Tourismus, bessere
Einkaufsmdglichkeiten und Freizeitangebote attraktiver gestalten, etc.
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Der Fokus, bezogen auf Anderungg )n Freirdumen fur Kinder,
Jugendliche und Familien, unterstiitzt die Gemeinde Urbar die Umsetzung des MaRnahmenka-
taloges. Viele MaBnahmen, die bereits umgesetzt wurden, haben — auch aus stadtebaulicher
Sicht- zur Wohnumfeldverbesserung und Verkehrsberuhigung innerhalb der Gemeinde beige-
tragen. Spiel- und Sportflichen fir Kinder und Jugendliche bieten ausreichend Méglichkeiten,
Angebote fiir die Burger zu schaffen.

Dorferneuerungskonzept Weitersburg

Fur die Ortsgemeinde Weiterburg wurde im April 1991 ein Dorferneuerungskonzept vom Blro
fur Stadtplanung + Vermessung Dipl.-Ing. Thran, Neuwied erarbeitet.

Das Konzept soll dazu dienen als erste Prioritat die Nutzung Wohnen unter Beibehaltung der
gewachsenen dorflichen Struktur zu erhalten, die Erweiterung der gewerblichen Flachen anzu-
visieren, die Sicherung bzw. Schaffung von wohnnahen Arbeitspldtzen zu integrieren und die
Beibehaltung der landwirtschaftlichen bzw. forstwirtschaftlichen Flachen u.a. fur die Nahzeiter-

holung.

Folgende Schwerpunkte sollten durch die Erarbeitung des Dorferneuerungskonzepts umgesetzt

werden:

e Verkehr: Verlagerung des Durchgangs- und Schwerverkehrs, Ausweisung von fldchende-
ckender 30km/h-Zone durch den Ausbau der Hauptstralen, Riickbau der innerdrtlichen
Strallen

e Bebauung: Beibehaltung der vorhandenen MaRstabe, keine Uberdimensionalen Baukorper,
Geschossigkeit max. lll-geschossig

e Infrastruktur: Erweiterung der Ver- und Entsorgungsleitungen, Verbesserung des OPNVs

e Dienstleistung: Erweiterung der gewerblichen Flachen mit Anbindung an die A 48

e Landwirtschaft: Verbesserung oder Schaffung von rickwartigen Zufahrten bzw. Erschlie-
Bungen

e Freizeit/Erholung: Schaffung zentraler Freizeit- und Kommunikationsflachen, Verbesserung
oder Schaffung von Ful3- und Radwegen

e Denkmalschutz: Eintragung der Denkmaler in eine Liste, Sanierung/Gestaltung der Objekte
und des Umfeldes

e Landschaftsschutz: soweit wie moglich erhalten bzw. wiederherstellen, im ortsnahen Be-
reich mit Bebauung kombinieren

e Gewasserschutz: Erhaltung, Renaturierung, Anlage von Wasserflachen

e Bodenordnung: Grenzregelungen/Umlegungen erforderlich

Die Entwicklung des Ortes und die Erholungsfunktion haben auch durch die MaRnahmen der
Dorferneuerung, die sich aus den Schwerpunkten ergaben, in Teilbereichen eine Verbesserung
ergeben. Hervorzuheben ist hier die Zusammenarbeit zwischen Privaten und der Verwaltung,
die in gemeinsamer Initiative eine Wohnumfeldverbesserung bezogen auf die dérflichen Struk-
turen bewirkten. Insgesamt wurden 19 offentliche MalRnahmen beschlossen, die sich seit
Erarbeitung des Dorferneuerungskonzeptes vor 25 Jahren in Umsetzung befinden. Bezogen
auf private Modernisierungen wurde ebenfalls eine Liste erarbeitet, welche Gebaude ggf. durch
Zuschiisse zur Modernisierung und Instandsetzung positiv zur Wohnumfeldgestaltung des
Ortes beitragen kénnten.
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8.4.3 Dorferneuerungskonzept Niederwerth——————— =

Innerhalb der Ortsgemeinde Niederwerth gibt es drei unterschiedliche Geb&udetypen, die sich
im Verlauf der Zeit ergeben haben:

Zweigeschossige Gebaude, in geschlossener Bauweise, mit Satteldach und ausgebautem
Dachgeschoss, verputz, sehr kleinteilige Grundstiicksstrukturen, Dacheindeckungen haupt-
sachlich aus Ziegel oder Schiefer, ca. um 1945 errichtet

Gebadude im Neubaugebiet der 1950 und 1960er Jahre bestehen aus zweigeschossigen
verputzten Einzelwohngeb&duden mit Satteldach und mittlerer Grundflache von 80 bis 100
gm, Dachausbau ist weniger ausgepragt, wenn ausgebaut, dann mit groRformatiger ge-
schleppter Kastengaube, Fensterfronten sind groRer

Gebaude in den Neubaugebieten nach 1970 bestehen aus einzeln stehenden eingeschos-
sigen Wohngeb&auden mit variierten gro3formatigen Dachformen mit ausgebautem Dach,
keine ausgepragten Fensterformate, Fassadenmaterialien und Dacheindeckungen, der
Charakter der Neubaugebiete ist weniger geprégt durch die Ortlichkeit und den historisch
gewachsenen Rahmen als durch in Mode erschienenen Bauformen

Durch eine Durchmischung dieser Wohnformen der letzten Jahre besteht die Gefahr, dass die
Identitat des Wohnortes verloren geht. Um dem historischen Baucharakter aufrecht zu erhalten,
aber dennoch moderne Wohnformen reduziert zuzulassen, wurde im M&rz 1989 ein Dorferneu-
erungskonzept von dem Buro Sprengnetter und Partner, Sinzig erarbeitet.

Aus der Analyse der Bestandsaufnahme haben sich fur die Dorferneuerung und -festigung fol-
gende priméren Zielsetzungen ergeben:

Neugestaltung des Umfelds Kirche/Kloster

Neugestaltung eines Fest- und Kirmesplatzes am Rhein in Verbindung mit der Umgestal-
tung des Klosterbereiches

Erhalt der ortstypischen Bausubstanz im Gassenbereich

Sanierung ortsbildschéadigender Bausubstanz im Gassenbereich, einhergehend mit einer
Neuordnung der Grundstiicksverhéltnisse

Neugestaltung Rheinstrale

Erhalt ortstypischer Gebdudeensembles

Neugestaltung der Fahrgassen zwischen RheinstralRe und HochstraBe
Neugestaltung der FuRgéngergassen durch Aufweitung und Oberflichengestaltung

Neugestaltung der Wohnstralen (Landrat-Strae, Rosenweg, In der Burg) und Baumbe-
pflanzung

Neugestaltung der Ortseingangssituation (KreisstraRe/BriickenstraRe/Landrat-Josef-
StralRe) als ,Platz” der Insel

GestaltungsmaRnahmen in der KreisstraBe

Erhalt des vorhandenen Platzbereiches in der BriickenstraRe bei Pflasterungen des umge-
benden Straflenbereiches

Neugestaltung der WohnstralBe (Auf der Atzel)

Neugestaltung des Einmindungsbereiches Schitzenstralle/Vogteistralie
Neugestaltung Umfeld Schule

Gestaltung einer Ortsrandbegriinung

Neugestaltung GartenstralRe

Neugestaltung des Einmundungsbereichs VogteistraBe/Im Kloster
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Die meisten MaBnahmen wurden im Verlauf der letzten Jahre umgesetzt und konnten den be-
sonderen Charakter der Ortsgemeinde Niederwerth aufrechterhalten. Bezogen auf die
Neugestaltung der WohnstraBen und dem Erhalt der ortstypischen Bausubstanz wird mit Hilfe
von Festsetzungen in Bebauungsplanen soweit wie moglich entgegen gewirkt, dass Neubau-
vorhaben oder Sanierungen von Gebauden nicht dem historischen Charakter des Ortskerns
widersprechen. Durch die Nahe des Rheins und die veranderten Strukturen, die in heutiger Zeit
Wohnstrukturen vorhalten sollen, wird versucht durch stadtebauliche Kompromisse die Altsub-
stanz mit Neubauvorhaben vertraglich zu arrangieren, um den Erhalt der Historie zu stérken,
aber dennoch gesunde Wohn- und Lebensverhéltnisse mit heutigen Standards an Wohnqualitat
zu ermdoglichen.

Eine Fortschreibung des Dorferneuerungskonzeptes erfolgte 1998, diese beschrénkte sich auf-
grund seinerzeit aktueller MaBnahmen auf den Bereich der Gassen zwischen der Hochstralle
und der Rheinstrale.

8.5 Bodendenkmaler
Bodendenkmaler wurden aus dem Flachennutzungsplan 1995 Gbernommen.

8.6 Ablagerungen

Altablagerungen und Altstandorte wurden aus Daten, die von der Struktur- und Genehmigungs-
direktion Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz, zur Verfugung
gestellt wurden, tbernommen. Fir die Neuausweisungen wurden von der Unteren Landespla-
nungsbehorde zwar mitgeteilt, ob in den Bereichen von Neuausweisungen Ablagerungen
vorliegen, deren Abgrenzungen aber nicht. Daher sollte die Planzeichnung nach der friihzeitigen
Beteiligung der Behorden aktualisiert werden. Abgrenzungen wurden aber auch in diesem Ver-
fahrensschritt nicht mitgeteilt. Laut Aussage der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord
befinden sich auf dem Gebiet der Verbandsgemeinde Vallendar 46 registrierte Ablagerungsstel-
len.

Tabelle 35:  Altablagerungsstandorte innerhalb der Verbandsgemeinde

Ortsgemeinde Altablagerungen Altstandorte mg:zi:zﬁ
Niederwerth 4 1

Urbar 11 4 1
Vallendar 17 8

Weitersburg 14 1

Quelle: SGD Nord Koblenz - Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz

Sollten sich Ablagerungen mit geplanten Neuausweisungen tberschneiden, so wird dies verbal
in der Bewertung der einzelnen Flache aufgefihrt.
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Unter Flachen fiir die Rohstoffgewinnung fallen Flachen, unter denen der Bergbau umhergeht
und sonstige Abbauflachen. In den Flachennutzungsplan sind die Vorbehaltsflachen Rohstoff-
sicherung des Regionalen Raumordnungsplans nachrichtlich (bernommen worden.
Vorrangflachen Rohstoffsicherung finden sich im Verbandsgemeindegebiet nicht.

Das Landesamt fir Geologie und Bergbau teilte in den Beteiligungsverfahren jeweils mit, inwie-
fern bei den einzelnen groReren Anderungen (erloschene) Bergwerksfelder, aktueller Bergbau
oder Altbergbau betroffen ist. Auswirkungen auf die Flachendarstellung hatten die Informationen
des Landesamtes fur Geologie und Bergbau jeweils nicht, unter Bergrecht steht keine der Fla-
chen, die fur eine Neuausweisung vorgesehenen ist.

8.8  Uberschwemmungsgrenzen

Sollten besondere Vorkehrungen zum Hochwasserschutz erforderlich sein, so geht dies aus
der, in das Planwerk eingetragenen, Grenze der Uberschwemmungsgebiete des Rheins hervor.
Bei Neuausweisungen wird zudem bei der Bewertung der Flache fir eine bauliche Nutzung auf
die evtl. Lage in Uberschwemmungsgebieten eingegangen.

Ebenfalls Ubernommen wurde die Abgrenzung von hochwassergefdhrdeten Gebieten
(HQ Extrem).
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In Teil D der Begriindung zum Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Vallendar wird auf
die einzelnen Ortslagen und die geplanten Neuausweisungen ndher eingegangen.

Vorbemerkung

Bereits fur die Beantragung der Landesplanerischen Stellungnahme wurde eine Bewertungs-
methodik entwickelt, die auch fiir den Verfahrensschritt der Beteiligung der Trager 6ffentlicher
Belange verwendet werden soll.

Die gewahlte Bewertungsmethodik bericksichtigt stadtebauliche und landschaftsplanerische
Kriterien. Sie dient hauptsachlich der tUbersichtlichen Darstellung einer méglichst objektiven Be-
wertung der Einzelflichen. Die tabellarische Form soll die Ubersichtlichkeit erhéhen und die
Bewertung nachvollziehbar machen.

Den Bewertungskriterien vorangestellt ist eine Ubersicht allgemeiner Informationen zu der Plan-
flache. Hierzu gehoren die geplante Nutzung (z.B. Wohnbauflache, gemischte Bauflache,
gewerbliche Bauflache, Sonderbauflache mit Zweckbestimmung etc.), das Gewann (um insbeson-
dere Ortkundigen das Auffinden der Flache zu erleichtern), die Gréfle in m? die Darstellung im
Regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald (RROP), die Darstellung im derzeit noch
wirksamen Flachennutzungsplan, eine Kurzbeschreibung der Umgebung mit Angabe der Himmels-
richtungen. Wahrend des Bauleitplanverfahrens wurden die Tabellen um weitere Informationen,
die von den Behdorden und Tragern 6ffentlicher Belange vorgetragen wurden, sukzessive nach
jedem Verfahrensschritt ergéanzt. Diese Informationen sollen vor allem einer spateren verbindli-
chen Bauleitplanung dienen und sollen eine Anstof3funktion fir besonders zu beachtende
Belange in der Grundlagenermittiung und Abwagung fur nachfolgende Planungsebenen dar-
stellen. Diese Informationen umfassen Aussagen zur Archdologie, Landwirtschaft, Bergbau und
aufgrund einer wahrend des Verfahrens neunen Informationsquelle Aussagen zu Radon®. Letztere
Information ist vor allem fur Wohnbauflachen von Bedeutung, da das Landesamt fur Umwelt Rhein-
land-Pfalz empfiehlt: ,Sollten Sie ein neues Haus bauen wollen, empfehlen wir Ihnen, ab einer
Radonkonzentration in der Bodenluft von mehr als 100 000 Bq/m? oder einem Radonpotenzial
tiber 44 besondere MalBnahmen beim Bau zu erwégen. Dies kénnen beispielsweise eine geo-
logische Untersuchung des Baugrunds oder zusétzliche abdichtende Mal3inahmen des

Bauwerks sein.“6

Die stadtebauliche und die landschaftsplanerische Bewertung haben eine gemeinsame Einord-
nung in vier Eignungsstufen:

1 sehr gute Eignung der Flache fiur die geplante Nutzung

2 gute Eignung der Flache fur die geplante Nutzung

3 bedingte Eignung der Flache fir die geplante Nutzung

4 Flache ist fur die geplante Nutzung nicht geeignet

5 hitps://Ifu.rlp.de/de/arbeits-und-immissionsschutz/radoninformationen/geologische-radonkarte-rlp/ )Letzter Auf-
ruf 23.07.2022

6 Quelle und weiterfiihrende Informationen unter https:/Ifu.rlp.de/de/arbeits-und-immissionsschutz/radoninforma-
tionen/
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1 Stidtebauliche Bewertung

Der stadtebaulichen Bewertung liegen dabei die Indizes

e Einfuigung der Entwicklungsflache in das Ortsbild,
e Bebaubarkeit der Flache,

e Standortqualitat,

e ErschlieBungsmoéglichkeiten und

e Ausstattung mit Infrastruktur

zugrunde. Innerhalb dieser Indizes wurden nochmals, falls notwendig, Einteilungen in Merkmale
vorgenommen.

1.1 Ortsbild

1

Die Flache liegt im Innenbereich, eine Ortserweiterung findet nicht statt, wertvolle innerért-
liche Grinflachen gehen nicht verloren.

Die Flache liegt so im Siedlungsbereich, so dass sie das Ortsbild sinnvoll abrundet.

Die Flache stellt eine Ortserweiterung dar, ist dem Siedlungskérper aber so zugeordnet,
dass sich das Ortsbild in vertretbarem Malle veréndert. Diese Veranderung muss bei der
anschlieRenden verbindlichen Bauleitplanung Beriicksichtigung finden und durch gestalte-
rische MaRnahmen bewusst gelenkt werden.

Die Flache stellt eine Ortserweiterung dar, welche das Ortsbild negativ veréandert. Der Ort
wird z.B. bandartig erweitert oder die Bebauung liegt an einem Hang, ist von weit her ein-
sehbar und stért somit das Ortsbild empfindlich. Eine Ausweisung der Flache ist nur zu
vertreten, wenn der Ort ansonsten Uber keine Entwicklungsméglichkeiten verfugt und die
mobilisierbaren innerértlichen Licken geschlossen sind. Bei der anschlieBenden verbindli-
chen Bauleitplanung muss eine méglichst vertragliche Ortsbildveranderung angestrebt und
durch gestalterische Mal3nahmen bewusst gelenkt werden.

Die Flache steht in keinerlei Zusammenhang mit dem bestehenden Siedlungskérper.
Stadtebauliche Fehlentwicklungen der Vergangenheit wiirden forciert werden.

Die Fldchenausweisung wiirde das Entstehen einer Streu- oder Splittersiedlung bedeuten.

1.2 Bebaubarkeit

1

Die Flache ist eben. Es sind keine Grundwasserhochstande bekannt. => Die Baukosten
liegen im ortsiiblichen Rahmen.

Die Flache ist leicht hangig. Es sind keine Grundwasserhochstande bekannt. => Die Bau-
kosten liegen leicht iber dem ortstiblichen Rahmen.

Die Flache ist eben oder leicht hangig. Grundwasserhochstinde sind bekannt. => Die Bau-
kosten sind héher als Ublich.

Die Flache ist stark hangig bis steil. Grundwasserhochstande sind nicht bekannt. => Die
Baukosten sind héher als tblich.

Die Flache ist stark hangig bis steil. Die Bebauung wirde in einem oberflachennahen
Grundwasserstrom liegen. => Eine Bebauung ist nur mit erheblichem Mittelaufwand maog-
lich.
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Nicht in die Bewertung mit ein bmassen, die bei stark hangi-
gem bis steilem Geldnde anfallen kénnen. Je nach GréRe der jeweiligen Flache und der
Fuhrung der ErschlieBung fallen Bodenaushubmassen an oder es muss Boden aufgefullt wer-
den. An dieser Stelle wird statt der Einbeziehung dieses Aspektes in die Bewertung darauf
hingewiesen, dass gréRere Bodenaushubmassen, die nicht an Ort und Stelle oder auf Nach-
bargrundstiicken wieder eingebaut werden kénnen, zu negativen Sekundareffekten in der
landschaftsplanerischen Gesamtbewertung fuhren kénnen.

1.3 Standortqualitat:

In dem Index Standortqualitdt werden Merkmale bewertet, die fir die zukunftigen Nutzer der
Flache von Bedeutung sind und somit auch die Marktchancen der Flache widerspiegeln.

1.3.1 Besonnung:
Die Besonnung richtet sich nach der Exposition der Flache.
1 eben, sid-, sidwest- oder sidostexponierter Hang
2  ost- oder westexponierter Hang
3 nord-, nordost- oder nordwestexponierter Hang
4  keinerlei Besonnung, z.B. bei stark verschatteten Flachen

1.3.2 Emissionsbelastungen
1  keine Emissionsbelastungen

2 geringe Emissionsbelastungen, etwa durch eine nicht stark befahrene Kreisstral3e oder
stark befahrene Stral3en, von denen ausreichend Abstand gehalten wird,

3 hohe Emissionsbelastungen an stark befahrenen Stra3en oder Eisenbahnstrecken,
N&he zu sonstigen Emittenten, wie Gewerbetriebe, Klaranlage
4 Na&he zu mehreren starken Emittenten

Zusatzlich wurden nur vereinzelt auftretende Faktoren, wie Hanglage mit Weitsicht (positiv),
Néahe zu einem Friedhof (negativ), bewertet.

Bei der Zusammenfassung des Kriteriums Standortqualitdt wurde meist der Mittelwert aus den
einzelnen Faktoren gewahlt. In Einzelfallen, in denen sich die negative Beurteilung eines oder
mehrerer Faktoren nicht durch die positive Bewertung eines anderen Faktors ausgleichen lasst,
wurde als Gesamtbewertung die schlechteste gewahlt.

1.4 ErschlieBung

1.4.1 kleinrdumige VerkehrserschlieBung
1 ebenes Gelédnde, guter Zuschnitt der Flache, ErschlieBung ohne groBeren Aufwand mdog-
lich
ErschlieBung oder Wirtschaftswege vorhanden
leicht bewegtes Gelande, ErschlieBung méglich, jedoch nicht einfach
stark bewegtes Geldnde, Erschlielung mdglich, jedoch kostenintensiv

stark bewegtes bis steiles Gelande, ErschlieBung nur mit unverhaltnismaRig hohem Auf-
wand oder Uberhaupt nicht mdglich

A O N -
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1.4.2 groBraumige VerkehrserschlieBung

1
1

4

Anbindung an Ortsstraen mdoglich

angrenzende Siedlungsteile sind auf eine Erweiterung der Bebauung und ErschlieBung an-
gelegt

Anbindung an tberdrtliche Stralen innerhalb der Ortsdurchfahrtsgrenzen méglich

Anbindung an Gberértliche StraRen auBerhalb der Ortsdurchfahrtsgrenzen bei guten Sicht-
verhéltnissen maoglich

Anbindung an andere Straf3en nur in beengten Verhaltnissen maglich

Ortserweiterung bringt hohe neue Verkehrsstréme mit sich, die von der groRrdumigen Ver-
kehrsanbindung nur unter Belastung anderer bewaltigt werden kénnen

Anbindung an andere Stral3en nicht méglich, z.B. wegen enger umgebender Bebauung

1.4.3 Ver- und Entsorgung

1
1

ErschlieBung vorhanden

ErschlieBung im Baugebiet wegen guinstigem Zuschnitt und Topographie problemlos még-
lich

Ver- und Entsorgung wegen bewegter Topographie problematisch

Ver- und Entsorgung wegen stark bewegter Topographie sehr problematisch, jedoch tech-
nisch moglich

Ver- und Entsorgungsproblematik auch technisch nicht lésbar. (Rein vom technischen
Standpunkt aus kann jeder Standort, wenn auch unter hohen Kosten mit Wasser und Ab-
wasser erschlossen werden, deswegen wird die Bewertung 4 nicht vergeben, sondern nur
der Vollstandigkeit halber erwahnt.)

1.5 Infrastruktur

W N DN

Infrastruktur im Ort fulaufig erreichbar
Infrastruktur im Ort noch fuBlaufig erreichbar
Infrastruktur im Ort zumindest teilweise vorhanden

keine Infrastruktur im Ort (trifft auf die Stadt Vallendar nicht zu, wirkt sich nur bei Gesamt-
vergleich Uber die Verbandsgemeinde aus)

die Bewertung 4 wird ebenfalls nicht vergeben, da der Mangel an Infrastruktur vor allem fiir
die kleineren Ortsgemeinden bzw. Ortsteile in einer landlichen Region kein Ausschlusskri-
terium sein darf. Mit entsprechenden Mitteln kann bei Bedarf Infrastruktur geschaffen
werden.

Der OPNV wurde nur als Randaspekt bewertet. Der OPNV, zumindest der nicht schienenge-
bundene, hat die Aufgabe den Bedarf dort zu decken, wo dieser entsteht und nicht umgekehrt,
dass der Bedarf (hier die Baugebiete mit potenziellen OPNV-Nutzern) dort geschaffen wird, wo
straBengebundener OPNV existiert.
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Stidtebauliche Gesamtbew‘e“ﬁﬁ:“lva g '\"aye”‘mb"e‘wj

Die Gesamtbewertung in der stadtebaulichen Standortuntersuchung ist eine Zusammenfassung
der Ergebnisse aus der Bewertung der Einzelkriterien. Wurde eines der Indizes mit 4 bewertet,
so erhielt auch die Gesamtbewertung eine 4. Diese Vorgehensweise kommt in etwa einer vo-
rangestellten Negativanalyse gleich. Der Unterschied besteht darin, dass auf diese Art jedes
der Indizes und somit auch der Merkmale bei einer Bewertung mit 4 zu dem Ausschluss der
Flache als Bauflache fihren kann. Ausnahmen bilden hier die Merkmale bzw. Indizes bei denen
aus oben genannten Griinden keine 4 vergeben wurde.

Eine Gewichtung der Merkmale und Indizes erfolgte nicht. Die Methodik verfolgt nicht das Ziel
einer Nutzwertanalyse, in der sich negative und positive Beurteilungen aufheben kénnen und
dieses Manko mit einer hohen Gewichtung einzelner Merkmale auszugleichen versucht wird.
Ein weiterer Grund fur die Einzelfallentscheidung bei jeder Gesamtbewertung ist, dass einzelne
Merkmale, die zu einer insgesamt positiveren oder negativeren Bewertung der Flache fuhren,
nicht bei jeder Flache auftreten oder nur Auspragungen (z.B. unverbaubare Weitsicht) von vor-
handen oder nicht vorhanden erfiillen. Diese Merkmale lassen sich nur schlecht in ein streng
gegliedertes Bewertungsschema aufnehmen, so dass letztendlich die Einzelfallentscheidung
bleibt. Auch den z.T. sehr unterschiedlichen Bedirfnissen und bestehenden stadtebaulichen
Situationen der einzelnen Gemeinden wird diese Vorgehensweise gerechter.

Beurteilung von Siedlungsentwicklungsflaichen aus landschaftspla-
nerischer Sicht

Als Beitrag zum Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Vallendar wird eine Einschéat-
zung aus landschaftsplanerischer Sicht vorgelegt. Auch bei der Einschdtzung aus
Landschaftsplanerischer Sicht werden zunéchst Grundlagen wiedergegeben. Diese umfassen
eine Auflistung der in der Planflache vorhandenen Biotoptypen, die Lage und Betroffenheit von
Oberflaichengewassern, die Zusammenfassung der Inhalte der Stellungnahme der Unteren Na-
turschutzbehdérde der Kreisverwaltung Maye-Koblenz und die Ziele der Landschaftsplanung.
Eine Beurteilung der Schutzguter erfolgte nach Festlegung der Flachen durch den Verbands-
gemeinderat fur die Einleitung des Verfahrens nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB im
Umweltbericht, der einen gesonderten Bestandteil der Begriindung bildet.

In der Zeile ,Bewertung Landschaftsplanung"” ist das Ergebnis des Umweltberichtes zu der Fl&-
che konzentriert wiedergegeben. Die schutzgutbezogene Bewertung kann dem Umweltbericht
entnommen werden.
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Die Beurteilung erfolgt in vier Kategorien:

1. Die Entwicklungsflache ist hinsichtlich des betreffenden Schutzguts unproblematisch, da
Bebauung keine nennenswerten Beeintrachtigungen verursacht.

2. Eine Inanspruchnahme der Entwicklungsflache bringt Beeintrachtigungen mit sich, die je-
doch entweder von geringer Tragweite sind oder durch Ausgleichsmalnahmen vollstindig
und binnen kurzer Zeitrdume aufgefangen werden kénnen. Die Nutzung der Entwicklungs-
flache ist daher vertretbar.

3. Eine Inanspruchnahme der Entwicklungsflache verursacht starke Beeintrachtigungen, die
nur bedingt durch teilweise umfangreiche AusgleichsmaRnahmen aufgefangen werden
kénnten. Diese Standorte scheiden dann aus, wenn geeignete Alternativstandorte der Ka-
tegorien 1 oder 2 existieren. Die Nutzung der Entwicklungsflache ist daher nur mangels
Alternativen vertretbar.

4. Diese Entwicklungsfldchen erfiillen existenziell wichtige 6kologische Funktionen, die durch
eine Bebauung unwiederbringlich stark gestort wiirden. Ein funktionaler Ausgleich an an-
derer Stelle ist zumindest in Planungszeitraumen nicht méglich. Die Flache ist daher fir
Bebauung tabu.

Fir die Bauleitplanung bedeutet dies:

e Standorte sind entsprechend ihrer landschaftsplanerischen Beurteilung in eine Rang-
folge zu bringen.

e Bei Standorten der Bewertungsstufen 1 und 2 ist eine Alternativenentscheidung auf-
grund stadtebaulicher Kriterien vertretbar.

e Standorte der Bewertungsstufe 3 sollten dann ausgeschieden werden, wenn es Alter-
nativen der Bewertungsstufen 1 und 2 gibt, die aus stadtebaulicher Sicht (wenn auch
evtl. mit erhéhtem Aufwand) realisierbar sind.

e Standorte der Bewertungsstufen 4 scheiden aus Sicht der Landschaftsplanung als nicht
vertretbar aus. (Die Bewertungsstufe 4 wird derzeit nicht vergeben, da hierfir die néhere
Beurteilung abgewartet werden soll.)

3 Gesamtbewertung

In der Gesamtbewertung wurden die Bewertungen aus stadtebaulicher Sicht und die Vorabein-
schatzung aufgrund des Landschaftsplans zusammengefasst. Kamen die Bewertungen zu
unterschiedlichen Ergebnissen so wurde in den meisten Fallen ein Mittelwert gewihlt, nur bei
gravierenden Einschrénkungen, insbesondere aus Sicht der Landschaftsplanung der schlech-
tere.
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4 Einzelbewertungen

4.1 Ortsgemeinde Niederwerth

Fur die Ortsgemeinde Niederwerth werden folgende Anderungen gegeniiber dem wirksamen
FNP vorgenommen, die eher redaktioneller Natur sind:

Nutzung

che und Parkplatz

FNP alt Bebauungsplan FNP neu
N1 Anpassung an den Bebau- W/ Standort Trafo | Versorgungsflache | Versorgungsflache
ungsplan ,Auf der / Standort Trafo / Standort Trafo
Rothennahrung*, 1. Anderung
N2 Anpassung an den Bebau- w Offentliche Grun- Offentliche Grun-
ungsplan ,Auf der flache (Spielplatz) | flache (Spielplatz)
Rothennahrung®, 1. Anderung
N3 Anpassung an den Bebau- Ostlich Ostlich Ostlich
ungsplan ,Auf der M w W
Rothennahrung®, 1. Anderung | Westlich Westlich Westlich
W Offentliche Grun- Offentliche Grun-
flache flache
N4 Anpassung an die faktische M Anpassung fakti- w
Nutzung sche Nutzung
N5 Anpassung an den Bebau- M WA w
ungsplan ,Gartenstralle, Am
Stiel, Bruckenstralle, Schut-
zenstralRe, VogteistralRe, Am
Kloster, 2. Anderung
N6 Anpassung an die faktische w M
Nutzung
N7 Anpassung an den Bebau- w Gemeinbedarf Gemeinbedarf
ungsplan ,Gartenstralle, Am Offentliche Grun- Offentliche Grun-
Stiel, Bruckenstralle, Scht- flache flache
zenstralBe, Vogteistralle, Am
Kloster*, 4. Anderung
N8 Anpassung an den Bebau- w Offentliche Grun- Offentliche Grun-
ungsplan ,Gartenstralle, Am flache (Spielplatz) | flache (Spielplatz)
Stiel, Brickenstral3e, Schit-
zenstralle, Vogteistralle, Am
Kloster®, 5. Anderung
N9 Anpassung an die faktische W Anpassung fakti- Private Grunflache
Nutzung sche Nutzung
N10 Anpassung an den Bebau- Acker/Grunland Offentliche Grin- Versorgungsflache
ungsplan ,Stillshéhe Mitte*, 1. flache / RB / PW
Anderung Versorgungsflache
RV
N11 Anpassung an die faktische offentliche Grunfla- Offentliche Griin-

flache (Sportplatz)
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411 Geplante Wohnbauflaehe-—km—StﬂH—Auf—der—Rothennahrung“

geplante w

Nutzung

Gewann Am Still / Auf der Rothennahrung

Grofe in gm 30.956 m? Ubernahme bestehende geplante Wohnbauflache, 621 m? neue Stralle,

1.666 m? neue Versickerung und 507 m? neue 6&ffentliche Grunflache

39.550 m?2neue Wohnbauflache,

4.844 m? Rucknahme Wohnbauflache im Nordosten im HQ-Extrem

4.278 m? Ubernahme bestehende geplante Gemeinbedarfsflache

RROP Vorbehaltsgebiet regionaler Biotopverbund

Vorbehaltsgebiet besondere Klimafunktion

Vorbehaltsgebiet Erholung und Tourismus

wirksamer FNP  |Wohnbauflache mit besonderer griinplanerischer Bindung, Flachen fur Acker und
Grunland ohne ausgesprochene Schutzfunktion

Umgebung noérdl., nordostl., stdl. und westl. kleinstrukturierte landwirtschaftliche Nutzflache
6stl. Wohnbebauung
Archéaologie Fruhgeschichtliche Fundstelle bekannt, Bedenken unter Vorbehalt, Forderungen

von Prospektionsmalinahmen.

Landwirtschaft |Die Realisierung sollte in mehreren Abschnitten erfolgen, um die Flacheninan-
spruchnahme und die landwirtschaftliche Betroffenheit méglichst zu reduzieren.

Bei entsprechender Bericksichtigung keine Bedenken der Landwirtschaftskammer.

Bergbau Kein Altbergbau dokumentiert.

Radon Radonpotenzial 31,4, Radonkonzentration 42,6 kBg/m?3 1

Bebaubarkeit eben 1

Standortqualitdt |keine Emissionsbelastungen, ruhige Lage, Besonnung gut 1

ErschlieBung Erweiterung und Verlangerung vorhandener Ortsstralen 1

Infrastruktur Infrastruktur im Ort fulBlaufig erreichbar 1, Kindergarten, Grundschule im Ort, wei- 1
terfuhrende Schulen in der Stadt 1

Ortsbild Bebauung sollte in Abschnitten erfolgen, um den Ort nicht zu sehr zu Gberprégen. 2

Gesamtbewer- |Flache fur Wohnbebauung, bei abschnittsweiser Erschlieung, sehr gut geeignet. 1

tung Stddtebau

Biotoptypen Landwirtschaftliche Sondernutzungen, Fettwiese (Glatthaferwiese), Garten, Baum-| 1
schule; Keine geschitzten Biotope oder schutzwirdigen Biotope nach
landesweiter Biotopkartierung.

Oberfl.-gewisser|Flache liegt im Wesentlichen auRerhalb des gesetzlichen Uberschwemmungsge-
bietes des Rheins, im Studwesten entlang des Wirtschaftsweges teilweise im
Uberschwemmungsgebiet, allerdings nur mit den kinftigen Garten.
Gemeinbedarfsflache liegt innerhalb des Uberschwemmungsgebietes, daher nur
fur Freiflachennutzung geeignet.

Starkregen- Keine besondere Gefahrdung durch Sturzfluten nach Starkregenereignissen,

|gefdhrdung nicht im Wirkungsbereich potenzieller Uberflutungen an Tiefenlinien.

UNB Vielfaltig Strukturierte, mosaikartige Verzahnung verschiedenster Biotoptypen im
Offenland. Qualifizierte Landschaftsfaktor bezogene Kompensationsmafinahmen
und ggf. MaRRnahmen zum Vollzug des Artenschutzes notwendig und erforderlich.

Ziele der Land-|- Sonderkulturen: Bewirtschaftung gem. den Grundsatzen der ,guten fachlichen

schaftsplanung | Praxis bzw. nach den Grundséatzen und Methoden des 6kologischen Landbaus

Bewertung unter Bericksichtigung von Malnahmen zum Artenschutz und entsprechenden 2

L-planung Ausgleichsmallnahmen aus landschaftsplanerischer Sicht vertretbar.

Gesamt- Flache sehr gut geeignet, abschnittsweise Uberplanung und ErschlieBung wird 1-2

bewertung empfohlen.
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Sonderbaufliche Kultdr' am 4ieHIWaSSerwerK, | Sonderbaufliche Freizeit/

4.1.2
Erholung/Kultur (Bundesanstalt fiir Gewasserkunde)

geplante S und Parkplatze

Nutzung

Gewann

Grofe in gm 1.290 m? neue Sonderbauflache Kultur, 1.342 m? neuer Parkplatz’
33.194 m? Ubernahmen bestehende Sonderbauflache Gewasserkunde mit neuer
Folgenutzung Freizeit/Erholung/Kultur

RROP Vorbehaltsgebiet besondere Klimafunktion

Vorbehaltsgebiet Erholung und Tourismus
Vorranggebiet Hochwasserschutz (Wasserwerk)
Regionaler Griinzug

wirksamer FNP

Flachen fur Acker und Grinland ohne ausgesprochene Schutzfunktion,
Sonderbauflache Gewasserkunde

Umgebung

nordl. und 8stl. kleinstrukturierte landwirtschaftliche Nutzflache
stidwestl. Rhein

Archaologie

Bislang keine archaologischen Fundstellen bekannt.

Landwirtschaft

Aus landwirtschaftlicher Sicht ergeben sich keine Einschrankungen.

oFlache der Bundesanstalt fur Gewasserkunde fur die festgelegte Zweckbestim-
mung als mégliche Nachnutzung gut geeignet. Ausweisung erfolgt als reine
Nachnutzung, und wird nur bei Aufgabe der aktuellen Nutzung wirksam.

Bergbau Keine Hinweise auf Bergbau.
Radon Radonpotenzial 31,8, Radonkonzentration 30,8 kBg/m?3 1
Bebaubarkeit eben, aber hochwassergefahrdet 3
Standortqualitat |keine Emissionsbelastungen, ruhige Lage, Besonnung gut 1
ErschlieBung Uber vorhandene Wirtschaftswege, daher keine umfangreichere Nutzungsintensi- 2-3
vierung
Infrastruktur nicht erforderlich
Ortsbild keine Auswirkungen, Bebauung vorhanden 1
Gesamtbewer- |Flache fur angemessene Nachnutzung des Gebaudebestandes gut geeignet,
tung Stiddtebau |keine zusatzliche Bebauung.
Biotoptypen Strukturreiche Grinanlage, Sport- und Erholungsanlage mit geringem Versiege- 2
lungsanteil, Landwirtschaftliche Sondernutzungen, Garten, Baumschule,
Brachflache der Gewerbegebiete.
Keine geschutzten Biotope oder schutzwirdigen Biotope nach landesweiter Bio-
topkartierung.
Oberflachenge- [Wasserwirtschaftliche Belange sind nicht betroffen
wasser Folgenutzung ist hochwasserangepasst geplant, bzw. ist im Bedarfsfall hochwas-
serangepasst zu planen.
Starkregen- Keine besondere Geféhrdung durch Sturzfluten nach Starkregenereignissen,
\gefdhrdung nicht im Wirkungsbereich potenzieller Uberflutungen an Tiefenlinien.
UNB Baumbestand im Bereich des Parkplatzes sollte erhalten bleiben.
Ziele der Land-|-Erhalt des Grinlandanteils
schaftsplanung |- Sonderkulturen: Bewirtschaftung gem. den Grundsatzen der ,guten fachlichen
Praxis bzw. nach den Grundsatzen und Methoden des 6kologischen Landbaus
Bewertung
L-planung Eignung der Flache richtet sich nach der Nutzungsintensitat.
Gesamt- eNachnutzung des ehemaligen Wasserwerkes als Sondergebiet Kultur empfeh- 1
bewertung lenswert, Gebaude bleibt erhalten, keine Neubebauung, Bebauungsplan liegt vor
1
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——Kreisverwaltung-Mayen-Kobtenz ;

4.2 Ortsgemeinde Urbar
Fir die Ortsgemeinde Urbar werden folgende Anderungen gegeniiber dem wirksamen FNP
vorgenommen, die eher redaktioneller Natur sind:
FNP alt Bebauungsplan FNP neu
U1 Anpassung an den Bebauungs- | Wald / W/ Grunflache | M/ Grunflache 6ffent- | M/ Grunflache 6ffent-
plan ,Gut Besselich* und Privat / Grunflache Of- | lich Versorgung / lich Versorgung (die
Anderungen fentlich Spielplatz Grunflache Privat ganzen kleinen) /
Grunflache offentlich Grunflache Privat
Versorgung
uz2 Anpassung an den Bebauungs- | Wald Grun Privat Garten Grun Privat Garten
plan ,Auf dem Sand II*
U3 Anpassung an den Bebauungs- | M westlich & sudlich westlich westlich
plan ,Am Kammradchen" Versorgungsflache & Versorgungsflache &
Private Grunflache Private Grunflache
Ostlich Ostlich
Grunflache privat & 6f- | Grunflache privat & 6f-
fentlich fentlich
U4 sudlicher Teil: Anpassung an Nord Nord Nord
den Bebauungsplan ,Urbarer Wald Anpassung faktische Private Grunflache
Wiesen - 1. Anderung* Nutzung Garten
nordlicher Teil: Anpassung an Sad Sud Sad
die faktische Nutzung (private Grunflache Privat Grunflache Offentlich | Offentliche Grinflache
Grunflache) Spielplatz + W + Spielplatz Spielplatz
us Anpassung an den Bebauungs- | M/ Gemeinbedarf MI und Gemeinbedarf | M und Gemeinbedarf
plan ,Neue Mitte" (anders abgegrenzt)
ué Anpassung an den Bebauungs- | M/ Gemeinbedarf WA w
plan ,Ortskern” und ,Neue Mitte"
u7 Anpassung an den Bebauungs- | M WA w
plan ,Die vordersten Bungerten*
und ,Neue Mitte"
us Anpassung an den Bebauungs- | Wald WR W
plan ,Im Aulenberg - 1.
Anderung"
U9 Anpassung an den Bebauungs- | W Grunflache offentlich Grunflache offentlich
plan ,Am Hohlweg Il - 1. Spielplatz Spielplatz
Anderung*
U10 | Anpassung an die faktische Nut- | W/ Grinflache 6ffent- W / Grunflache offent-
zung lich lich (beide Flachen
wurden bei der Nut-
zung getauscht)
(U] Anpassung an die faktische Nut- | M Grunflache offentlich
zung
U12 | Anpassung an die faktische Nut- | Nordlich Nordlich
zung Grunflache offentlich M
Sudlich Sudlich
Wald Grunflache offentlich
U 13 | Anpassung an den Bebauungs- | Wald / Acker SO / Faktische Nut- SO / Grunflache Privat
plan ,Sondergebiet Lernstandort zung
An der Schmelze” und damit
einhergehender faktischer Um-
gebungsnutzung (private
Grunflache) (nicht auf folgender
Abbildung)
U 14 | Anpassung Flache fur die Re- G Versorgungsflache Versorgungsflache
genwasserbewirtschaftung und RRB RRB
Grunflachen an den Bebauungs-
plan ,Gewerbegebiet Urbar®
U 15 | Anpassung an den faktischen Wald ohne besondere G (Bauhof)

Bestand

Schutzfunktion
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4.21 Gewerbliche Baufliche , Aufm aterSenfseiti<obienz

geplante G

Nutzung

Gewann Aufm alten Schafstall

GroBe in qm 27.934 m? Ubernahme bestehende geplante gewerbliche Bauflache
RROP Vorbehaltsgebiet besondere Klimafunktion

tiw. Vorbehaltsgebiet Erholung und Tourismus

Siedlungszésur (Uberschneidung im Bereich einer vor 2017 wirksamen Darstellung im
FNP als gewerbliche Bauflache)

wirksamer FNP  |gewerbliche Bauflache mit besonderer grinplanerischer Bindung

Umgebung Nordlich Garten mit Gebdude und landwirtschaftliche Flache

ostl. Geholz und landwirtschaftliche Flache

sudl. Gewerbegebiet

westl. landwirtschaftliche Flache, Streuobstwiese

Archéologie Archéologische Fundstellen bekannt, Forderung von Prospektionsmafinahmen, geo-
magnetische Prospektionen sollten aus Kostengriinden ,en bloc* durchgefiuhrt werden.

Landwirtschaft |Bedenken wegen hoher Gite der landwirtschaftlichen Flachen und Zerschneidung von
Flursticken

Bergbau Flache Uberschneidet sich mit bereits erloschenen Bergwerksfeldern.

Far erfolgten Abbau liegen keine Hinweise vor. Kein Altbergbau dokumentiert.
Vorhandensein von Bims, Abbauwirdigkeit im BP-Verfahren prifen.

Radon Radonpotenzial 22,6, Radonkonzentration 43,3 kBg/m?3 1
Bebaubarkeit nach Norden abfallend (ca. 11 m Hohenunterscheid auf 275m Lange), fur gewerbliche | 2-3
Nutzung fast zu hangig,

bei Baugrunduntersuchungen ist auf die Hangstabilitét zu achten.

Standortqualitdt |anschlieRend an vorhandenes Gewerbegebiet, nur fur kleineres Gewerbe geeignet 2-3
ErschlieBung Fortfihrung der vorhandenen ErschlieBung, Grunderwerb von benachbarten tiw. be- 2-3
bauten Flachen erforderlich, ggfls. Versickerung im Norden anschlieBend.

Infrastruktur Anbindung an K 17 nahegelegen. 1-2
Ortsbild Erweiterung eines vorhandenen Gewerbegebietes, ggfls. Eingrinung nach Norden er- 2

forderlich.
Gesamtbewer- Flache fur gewerbliche Bebauung mittel geeignet. 2-3
tung Stiddtebau
Biotoptypen Acker, Feldfutterbau, Fettwiese (Glatthaferwiese), trockner (frischer) Saum bzw. linien- | 2

hafte Hochstaudenflur, Gartenbrache, Streuobstwiese, Garten/Baumschule,
Baumhecke (ebenerdig), strukturarme Grunlandflache.

Keine geschutzten Biotope oder schutzwirdigen Biotope nach landesweiter Biotopkar-
tierung.

Oberflichenge- |[Keine Oberflaichengewésser oder Uberschwemmungsgebiete betroffen.

wasser

Starkregen- Keine besondere Gefahrdung durch Sturzfluten nach Starkregenereignissen,
lgefédhrdung nicht im Wirkungsbereich potenzieller Uberflutungen an Tiefenlinien.
UNB Bestandteil des Landschaftsschutzgebietes ,Mallendarer Bachtal‘, Grunlandflachen mit

Die Stellungnahme be-|Baumbestand und Garten mit Obstbdumen in Plateau und Héhenlagen, Hohe Fernwir-
zog sich noch aufein  |kng des Gebietes. Es muss konkrete Begriindung erfolgen, warum die vorgesehene
Vézzie;”wh groRere  |Bebauung mit dem Schutzzweck des LSG konform gehen. Sollte eine Konformitat mit
' dem Schutzzweck begriindet sein sind qualifizierte Malnahmen zur Einbindung ge-
werblicher Zweckbauten in das Erscheinungsbild der Landschaft sowie
landschaftsfaktorbezogene KompensationsmaRnahmen notwendig und erforderlich.
Eine spezielle artenschutzrechtliche Prufung ist erforderlich.
Ziele der Land-|- Sicherung vorhandener Grun- und Freiflachen

schaftsplanung |- Ackerflache mit MaRnahmen zum Schutz vor Bodenerosion
- Sonderkulturen
Bewertung Beeintrachtigung aller Schutzguter voraussichtlich mittel bis hoch. 3
L-planung Bei Mangel an Alternativen, Durchgriinung und Eingrinung sowie Einpassung der sp&-
teren Baulichkeiten in die Landschaft Uber Festsetzungen des Bebauungsplans
vertretbar
Gesamt- Keine Alternative fur weitere Gewerbeflachen. Im verbindlichen Bauleitplanverfahren ist| 2-3
bewertung auf eine gute Durchgriinung und Einpassung ins Landschaftsbild zu achten.
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4.2.2 Gewerbliche Bauflache i

Berelich.des Rayholes. .

-

geplante G

Nutzung

Gewann Am Héllengraben

GroBe in gm 1.856 m? neue gewerbliche Bauflache
RROP Vorbehaltsgebiet besondere Klimafunktion

Sonstige Waldflache

wirksamer FNP

Flache fur Wald ohne ausgesprochene Schutzfunktion, randlich Altablagerung

Umgebung

nordl. Waldflache, ostlich landwirtschaftliche Flache, sudl. Kreisstralle und ehema-
lige Kasernen, westlich Garten und Wohnbebauung

Archéaologie

Keine archaologische Fundstelle bekannt.

Landwirtschaft

Aus landwirtschaftlicher Sicht bestehen keine Bedenken.

Forstwirtschaft

Auf ein Konfliktpotenzial wg. der Betroffenheit von Wald bzw. einzuhaltendem
Waldabstand wurde vom Forstamt hingewiesen.

Bebaubarkeit

Nordexponierte Hanglage, zum Bachtal fallend
bei Baugrunduntersuchungen ist die Hangstabilitat zu achten, keine Bebauung ge-
plant.

Bergbau

Flache Uberschneidet sich mit bereits erloschenen Bergwerksfeldern.

Fur erfolgten Abbau liegen keine Hinweise vor. Fur ,Urbar” liegt die Dokumentation
der Stollen und Scharfen nur unvollstandig vor. In unmittelbarer Nahe zur Flache
sind Schurfe dokumentiert. Konkrete Angaben zu Lage, Teufe und Umfang des
Abbaus kénnen nicht getroffen werden.

Vorhandensein von Bims, Abbauwrdigkeit im BP-Verfahren prifen

Radon

Radonpotenzial 22,6, Radonkonzentration 43,3 kBg/m?3

Standortqualitit

nordexponierter Hang,
bei geplanter Nutzung keine besonderen Anforderungen an die Standortqualitat

ErschlieBung

Anbau K 85 voraussichtlich nicht méglich, bei ausschlieRlicher Nutzung als Lager-
platz fur den Bauhof ist keine weitere Erschlielung erforderlich.

Infrastruktur Infrastruktur im Ort fuRlaufig nicht erreichbar aber bei ausschliellicher Nutzung als

Lagerplatz fur den Bauhof auch nicht erforderlich --
Ortsbild Fortfihrung der Hangbebauung 3, kein Anschluss an vorhandene Bebauung 3

3
Gesamtbewer- |Flache wird nur als Lagerplatz fur den Bauhof gesichert, daher vertretbar 2
tung Stidtebau
Biotoptypen Vorwald, Pionierwald
2

Oberflichenge- [Keine Oberflaichengewasser und keine Uberschwemmungsgebiete betroffen
waisser
Starkregen- Geringe bis maRige Gefahrdung durch Sturzfluten nach Starkregenereignissen,
\gefdhrdung nicht im Wirkungsbereich potenzieller Uberflutungen an Tiefenlinien.
UNB Aufgrund der gegebenen Reliefenergie und die damit einhergehenden Eingriffe in
Die Stellungnahme be-|die Hangflanken bestehen erhebliche Bedenken seitens der UNB. Eine spezielle
zog sich noch aufein | artenschutzrechtliche Prifung ist erforderlich.
wesentlich groRere
Gebiet.
Ziele der Land-|{-Walder mit MaBnahmen zum Erhalt, zur Entwicklung und zur Verbesserung der
schaftsplanung | landschaftsékologischen Funktion des Waldes
Bewertung Bei Beibehaltung der Nutzung als Lagerplatz fur den Bauhof ohne Nutzungsinten- 2
L-planung sivierung oder rdumlicher Ausdehnung unproblematisch.

Beeintrachtigung der Schutzguter voraussichtlich mittel bis hoch, sofern ein Verlust

der Baumreihe und des Waldrandbereichs erfolgt.
Gesamt- Keine Alternative fur Lagerplatznutzung fur den Bauhof, Nutzung vorhanden 2-3
bewertung
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4.2.3 Griinflache ,Rheinhohe*

-

Areisverwaltung Mayen-Koblenz |
i

geplante Griinfliche ohne ndhere Zweckbestimmung
Nutzung

Gewann Am Burgfeld / Pfuhlstiicke

GrofBe in gm 121.916 m? neue geplante Griunflache

RROP Vorbehaltsgebiet besondere Klimafunktion

randlich Vorbehaltsgebiet regionaler Biotopverbund

tiw. regionaler Grunzug

sonstige Waldflache

wirksamer FNP [Renaturierung von Abbauflachen, Altablagerung, Wald ohne ausgesprochene
Schutzfunktion

Umgebung nordsidl. Wohnbebauung Rheinhéhe

norddstl. Wald und Gehélze, anschlieRend Wohnbebauung

ostl. und sudl. ehemalige z.T. der Sukzession uberlassene Deponieflache
westl. Waldflache

Radon Radonpotenzial 30,2, Radonkonzentration 45,6 kBg/m?

Bebaubarkeit -
Standortqualitat

ErschlieBung

Infrastruktur -

Ortsbild Nutzung als Grinflache wertet das Gesamtbild auf

Gesamtbewer- |Geeignete Nachnutzung nach Abschluss der Deponienutzung, die vorhandene Be-
tung Stadtebau |waldung sollte erhalten bleiben.

Biotoptypen Deponie, Aufschittung

Keine geschitzten Biotope oder schutzwirdigen Biotope nach landesweiter Bio-
topkartierung.

Oberflichenge- [Keine Oberflachengewéasser und keine Uberschwemmungsgebiete betroffen
wasser
Starkregen- Geringe bis maRige Gefahrdung durch Sturzfluten nach Starkregenereignissen,
gefdhrdung nicht im Wirkungsbereich potenzieller Uberflutungen an Tiefenlinien

fur geplanten Nutzung allerdings nicht von Relevanz.

Ziele der Land-|-Saume, Hochstaudenfluren, Ruderalfluren: Erhalt unterschiedlicher Sukzessions-
schaftsplanung | stadien der krautigen Vegetation auf Brachflachen, sporadisch genutzte Flachen,

Bewertung Standort gut vertretbar.

L-planung

Gesamtbewer- |Geeignete Nachnutzung nach Abschluss der Deponienutzung muss in Abstim-
tung mung mit der Abschlussplanung aus dem Abfallrecht abgestimmt werden.

Vorhandene Bewaldung sollte erhalten bleiben.
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4.2.4 Geplante gemischte Bauflache sladef Aufsyen Kobienz

geplante M

Nutzung

Gewann In der Au

GroBe in gm 3.399 m? Umwandlung Versorgungsflache in Mischbauflache

RROP Vorbehaltsgebiet besondere Klimafunktion
Siedlungsflache Wohnen

wirksamer FNP |Versorgungsflache

Umgebung Wohnbebauung und gemischte Bebauung sowie Gewerbe

Untere Landes-|--

planung

Archéologie --

Landwirtschaft |Keine Bedenken

Bergbau --

Radon Radonpotenzial 11,7, Radonkonzentration 23,5 kBg/m3

Bebaubarkeit Reine Nutzungsénderung, Bebauung vorhanden. 1
Plateau gut besonnt 2, geringe Emissionsbelastungen durch K 85 mdéglich, sonst 2

Standortqualitat

ruhige Lage 2,

ErschlieBung Erschlieung vorhanden. 1

Infrastruktur Infrastruktur im Ort fuBBlaufig nicht erreichbar 2, Kindergarten, Grundschule im Ort, | 2
weiterfuhrende Schulen in der Stadt 2

Ortsbild Perspektivische Umnutzung vorhandener Gebaude. 1

Gesamtbewer- |Flache fur gemischte Bebauung gut geeignet, Erschlieffung ist vorhanden. 1

tung Stidtebau

Biotoptypen Siedlungsflachen

Oberflichenge- [Mallendarer Bach in der Nahe.

wadasser

Starkregen- Geringe bis méaRige Gefahrdung durch Sturzfluten nach Starkregenereignissen im std-

gefdahrdung lichen Bereich, nicht im Wirkungsbereich potenzieller Uberflutungen an Tiefenlinien
Bebauung ist allerdings schon vorhanden.

UNB -

Ziele der Land-|Siedlungsflachen

schaftsplanung

Bewertung Nicht erforderlich, wegen reiner Umnutzung

L-planung

Gesamt- Angemessene Nachnutzung. 1

bewertung
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Kreisverwaltung Mayen-Kobienz

4.3 Stadt Vallendar
Fir die Stadt Vallendar werden folgende Anderungen gegeniber dem wirksamen FNP vorge-
nommen, die eher redaktioneller Natur sind:
FNP alt Bebauungsplan FNP neu
V1 Anpassung an die faktische Nutzung Offentliche Griinflache Private Griinflache
V2 Anpassung an den BP ,Merbachtal* W Nordlich Nérdlich
Private Grinflache Private Grinflache
Sadlich Sudlich
StralRenverkehrsflache StralRenverkehrsflache
(Parkplatz) (Parkplatz)
V3 Anpassung an die faktische Nutzung W / Private Grinflache M
V4 | Anpassung an den BP ,Marienburg”, | Nord-/Ostlich Nord-/Ostlich Nord-/Ostlich
2. Anderung Gemeinbedarf / SO M /SO M /SO
Anpassung an den BP ,Marienburg®,
3. Anderung
Anpassung an den BP ,HellenstralRe / | Std-/Westlich Sid-/Westlich Sud-/Westlich
Wilhelm-RoR-StraRe*, 1. Anderung SO/M SO SO
und Erweiterung
Anpassung an den BP ,HellenstraBe /
Wilhelm-RoR-StraRe*, 2. Anderung Ostlich Ostlich Ostlich
und Erweiterung M Offentliche Griinflache Offentliche Grunflache
Anpassung an den BP ,Marienburg®, (Park) (Park)
2. Anderung
V5 Anpassung an den BP ,Rathaus - M Gemeinbedarf (Rat- Gemeinbedarf
Hellenstrale — Burgstrafie® haus) (Rathaus)
V6 Anpassung an die faktische Nutzung Private Grunflache W
V7 Anpassung an die faktische Nutzung W Nérdlich
Wald
Sudlich
M
V8 Anpassung an die faktische Nutzung M Gemeinbedarf (Kita)
V9 Anpassung an die faktische Nutzung Nordlich Nordlich
Gemeinbedarf M
Sudlich Sudlich
Gemeinbedarf / M M / Offentliche
Westlich Grinflache
Verkehrsflache Westlich
(Parkplatz) / Offentli- Private Griinflache/M
che Grinflache
V10 | Anpassung an den Bebauungsplan Nordlich Nordlich Nordlich
Teilgebiet ,Auf der Zehn*, 1. Ande- w Offentliche Grunflaichen | Offentliche Griinflache
rung Westlich Ostlich Ostlich
M Private Grinflachen Private Grinflache
V11 | Anpassung an die faktische Nutzung W Anpassung faktische Private Grinflache
Nutzung
V12 | Anpassung an den BP Teilgebiet Nérdlich Nordlich Nordlich
LJAUf W Private Grunflache Private Grunflache
Der Zehn*, 4. Anderung Ostlich Ostlich Ostlich
W Private Grinflache Private Grinflache
Westlich Westlich Westlich
W Offentliche Griinflache Offentliche Grinflache
Anpassung an die faktische Nutzung Sadlich Sudlich
W Private Grinflache/SO
V13 | Anpassung an die faktische Nutzung Wald SO
V14 | Anpassung an die faktische Nutzung Entforstung Versorgungsflache (RB)
(Feuchtwald)
Offentliche Griinfliche
V15 | Anpassung an den BP ,Auf dem klei- | Acker/Grinland / SO/ | Private Griunflache/SO Private Griinflache/SO
nen Hihnerberg—Konfessionelle Wald
Einrichtung, Jugendbildung*
V16 | Anpassung an die faktische Nutzung Wald SO
V17 | Anpassung an die faktische Nutzung Wald SO
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V18 | Anpassung an die faktische Nutzung Acker/Grinland SO

V19 | Anpassung an den BP ,Welchesloch Nord Nord Nord
Keppershohl* w Offentliche Griinflache Offentliche Griinflache

Nordost Nordost Nordost

W Versorgungsflache (HB) | Versorgungsflache (HB)

Ost Ost Ost

W / Private Griinflaiche | Offentliche Griinfliche Offentliche Griinflache

sSud Sud Sud

w Offentliche Griinflache Offentliche Griinflache

Sudwest Sudwest Sidwest

w Offentliche Griinflache/ | Offentliche Griinflache/

Versorgungsflache (RiuB)| Versorgungsflache (RuB)

West West West

w Offentliche Griinflache Offentliche Griinflache
V20 | Anpassung an die faktische Nutzung M/ Anpassung faktische W/M

Klimatische Aus- Nutzung

gleichsflache

V21 | Anpassung an den BP Nérdlich Nérdlich Nérdlich

,Gartenstadt®, 1. Anderung Klimatische Aus- w w
gleichsflache Ostlich Ostlich
Ostlich Offentliche Griinfliche Offentliche Griinflache
W (Spielplatz) (Spielplatz)
Westlich Westlich Westlich
Klimatische Aus- W W
gleichsflache / M
V22 | Anpassung an die faktische Nutzung Klimatische Aus- Anpassung faktische W
gleichsflache Nutzung
V23 | Anpassung an die faktische Nutzung Wald Anpassung faktische Private Grunflache
Nutzung
V24 | Anpassung an die faktische Nutzung W Anpassung faktische M
Nutzung

V25 | Anpassung an den BP w Offentliche Griinflache Offentliche Griinflache
,Gartenstadt*, 1. Anderung Wald

V26 | Anpassung an den BP Nord Nord Nord
,Ortskern Mallendar*, 1. Anderung Wald / Acker / W W / Private Grinflache W / Private Grunflache

Ost Ost Ost

Wald / Acker / W W / Private Grinflache W / Private Grinflache

Sud Sud Sud

Private Grinflache /W | Private Grunflache / W/ | Private Grunflache / W /
Versorgungsflache Versorgungsflache
(QU+PW) (QU+PW)
Offentliche Griinflache Offentliche Griinfliche
(Spielplatz) (Spielplatz)

Sidwest Sudwest Sudwest

Wald Offentliche Griinflache Offentliche Griinflache

West West West

M Offentliche Griinflache / | Offentliche Grunflache /
Gemeinbedarf Gemeinbedarf

Nordwest Nordwest Nordwest

Klimatische Aus- W/M W/M

gleichsflache

V27 | Anpassung an den BP ,Mallendarer Wald W w
Bachtal*

Anpassung an die faktische Nutzung Wald Anpassung faktische Grunflache
Nutzung

V28 | Anpassung an die faktische Nutzung Verkehrsflache (Park- | Anpassung faktische Offentliche Grunflache

platz) Nutzung (Spielplatz)

V29 | Anpassung an den BP ,Wohngebiet Verkehrsflache (Park- | Offentliche Griinfliche Offentliche Griinflache
Bergfeld” platz) (Spielplatz) (Spielplatz)

V30 | Anpassung an den BP ,Im Pelzgra- W / Verkehrsflache Offentliche Griinflache Offentliche Griinflache
ben* mit Anderung des Teilgeltungs- (Parkplatz) / SO (Park & Spielplatz) (Park & Spielplatz)
bereiches 2 des Bebauungsplanes Private Grinflache Verkehrsflache (Park-
,Merbachtal*, 1. Anderung Lagerflache platz) / Grinschnitt

V31 | Anpassung an den BP ,Teilgebiet — w Offentliche Griinfliche Offentliche Griinflaiche
Mallendarer Berg"“, Nr. 10 (Spielplatz) (Spielplatz)
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Auf der Flur (siidostlich B

Kreisverw
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bauflache

geplante Nutzung

S

Gewann Auf der Flur (sudostlich Berufsforderwerk)
GroBe in qm 38.457 m?neue geplante Sonderbauflache
RROP Vorbehaltsgebiet regionaler Biotopverbund

Vorbehaltsgebiet besondere Klimafunktion

Vorbehaltsgebiet Erholung und Tourismus

Sonstige Waldflache

Regionaler Grunzug (teilweise) (Uberschneidung im Bereich eines vor 2017 rechtsver-
bindlichen Bebauungsplans)

wirksamer FNP

Flache fur Wald

rechtsverbind-

Mallendarer Berg Planbereich Sud (Darstellung in Abbildung oben rechts)

licher Bebau- In-Kraft-Treten: 21.06.1986
lungsplan zeichnerische Festsetzung: Sondergebiet fur Berufsférderung
Umgebung nordwestl. Berufsforderwerk bzw. Grunzasur und Stadion
sonst landwirtschaftliche Flache
Archdologie Bislang keine archaologische Fundstelle bekannt, Prospektionsmafinahmen werden

gefordert. Diese sollten aus Kostengrinden en bloc durchgefuhrt werden.

Landwirtschaft

Aus landwirtschaftlicher Sicht entstehen fur die Sondergebietsflache keine nachteiligen
Auswirkungen.

Forstwirtschaft

Auf ein Konfliktpotenzial wg. der Betroffenheit von Wald bzw. einzuhaltendem
Waldabstand wurde vom Forstamt hingewiesen.

Bergbau

Gebiet Uberschneidet sich mit bereits erloschenen Bergwerksfeldern ,Schwarzmann®
(Braunkohle), ,Heidenthal" (Eisen) und ,Carolinenstollen® (Eisen). Uber tatsachlichen
Abbau in diesen Bergwerksfeldern liegen keine Dokumentationen oder Hinweise vor.
Das Gebiet ist bei verbindlicher Uberplanung auf das Vorhandensein von abbauwrdi-
gen Bims zu prifen.

Radon

Radonpotenzial 51,9, Radonkonzentration 61,4 kBg/m?3
=> pauliche Vorkehrungen zum Schutz der Innenrdume werden empfohlen

Bebaubarkeit

Kuppe in etwa in der Mitte der Flache, nach Stdwesten und Nordosten abfallend. 1
Ca. 9 m Hohenunterschied auf einer Ladnge von 165 m, bei Baugrunduntersuchungen
ist auf die Hangstabilitat zu achten

Standortqualitat

evtl. Emissionsbelastungen durch K 83, Stadion und Hundeschule, sonst ruhige Lage
2, Besonnung gut 1

ErschlieBung

Verkehrliche Anbindung Gber gut ausgebaute K 83 (JahnstralRe) 1 1
Niederschlagswasserbewirtschaftung topografisch grundsatzlich méglich, keine zu
schitzende Wohnbebauung hangabwarts 1

Infrastruktur Infrastruktur im Ort fuBl&ufig nicht erreichbar 2, Kindergarten, Grundschule und weiter- | 1-2
fihrende Schulen in der Stadt 1

Ortsbild Ausdehnung der Stadt hangparallel bzw. auf Plateau 2, Anschluss an vorhandene Be- | 1-2
bauung 1

Gesamtbewer- Flache fur Erweiterung des Berufsférderwerkes gut geeignet. 1-2

tung Stédtebau

Biotoptypen Laubmischwald, 1
Keine geschutzten Biotope oder schutzwirdigen Biotope nach landesweiter Biotopkar-
tierung.

Oberfl.-gewisser [Keine Oberflachengewésser und Uberschwemmungsgebiete betroffen.

Starkregen- Geringe, maRige und tlw. hohe Geféhrdung durch Sturzfluten nach Starkregenereignis-

gefdhrdung sen => Notwasserwege, ggfls. Abfangmulden zur AuRengebietsentwasserung etc. sind
in der verbindlichen Bauleitplanung zu beachten,
nicht im Wirkungsbereich potenzieller Uberflutungen an Tiefenlinien.

UNB --

Ziele der Land-|Ubrige Walder ohne landespflegerische MaBnahmen

schaftsplanung

Bewertung Ausgleich fur Inanspruchnahme von Waldflachen und artenschutzrechtliche MaRRnah- 3

L-planung men in groRerem Umfang erforderlich.

Gesamt- Flache nur wegen Zusammenhang mit Berufsférderungswerk geeignet 2-3

bewertung
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Verbandsgemeinde Vallendar

4.3.2 Auf der Flur (siidostlich B@ﬁff@fﬁﬁ&é’l@ﬂéﬁ‘l@“?(%hmb%uﬂéche)
geplante NutzungW ‘

Gewann Auf der Flur (sudéstlich Berufsforderwerk)
GroBe in gm 104.756 m? neue Wohnbauflache
RROP Vorbehaltsgebiet regionaler Biotopverbund

Vorbehaltsgebiet besondere Klimafunktion

Vorbehaltsgebiet Erholung und Tourismus

Regionaler Grinzug (teilweise) (kleinteilige Uberschneidung im Bereich der ge-
planten Zufahrt bzw. dem vorhandenen Wirtschaftsweg)

wirksamer FNP |Flache fur die Landwirtschaft, Sonderbauflache fur Freizeit, Erholung sowie Beher-
bergungsgewerbe mit besonderer grunplanerischer Bindung

Umgebung nordwestl. Berufsférderwerk bzw. Granzasur und Stadion
sonst landwirtschaftliche Flache, Hundeschule und Umspannwerk
Archéaologie Bislang keine archaologische Fundstelle bekannt, Prospektionsmal3inahmen wer-

den gefordert. Diese sollten aus Kostengrinden en bloc durchgefuhrt werden.

Landwirtschaft |Aus landwirtschaftlicher Sicht bestehen Bedenken aufgrund des Flachenumfangs
(6 ha) des ackerbaulich genutzten Gebietes. Der angrenzende Hof kann zu Kon-
flikten mit der Wohnbebauung fuhren. Des Weiteren werden Bewirtschaftungs-
strukturen zerschnitten.

Forstwirtschaft |Auf ein Konfliktpotenzial wurde vom Forstamt hingewiesen.

Bergbau Gebiet Uberschneidet sich mit bereits erloschenen Bergwerksfeldern ,Schwarz-
mann* (Braunkohle), ,Heidenthal’ (Eisen) und ,Carolinenstollen* (Eisen). Uber
tatsachlichen Abbau in diesen Bergwerksfeldern liegen keine Dokumentationen
oder Hinweise vor.

Das Gebiet ist bei verbindlicher Uberplanung auf das Vorhandensein von abbau-
wirdigen Bims zu prifen

Radon Radonpotenzial 51,9, Radonkonzentration 61,4 kBg/m3
=> bauliche Vorkehrungen zum Schutz der Innenrdume werden empfohlen
Bebaubarkeit Kuppenlage im sudlichen Drittel, wenig nordexponierte weitgehend flach bis nur 1

leicht nach Norden und Westen fallende Flache (ca. 14 m Héhenunterschied auf
Uber 500 m Lange), bei Baugrunduntersuchungen ist auf Hangstabilitdt zu achten.

Standortqualitdt |evtl. Emissionsbelastungen durch K 83, Stadion und Hundeschule (Schalltechni- 1-2
sches Gutachten im BP-Verfahren), sonst ruhige Lage 2, Besonnung gut 1
ErschlieBung Verkehrliche Anbindung tber gut ausgebaute K 83 (Jahnstralle) 1 1

Niederschlagswasserbewirtschaftung topografisch grundsatzlich maéglich, keine zu
schutzende Wohnbebauung hangabwarts 1

Infrastruktur Infrastruktur im Ort fullaufig nicht erreichbar 2, Kindergarten, Grundschule und 1-2
weiterfihrende Schulen in der Stadt 1

Ortsbild Ausdehnung der Stadt hangparallel bzw. auf Plateau 2, Anschluss an potenzielle 2
Bebauung 2

Gesamtbewer- [Flache fur Wohnbebauung gut geeignet. 1-2

tung Stidtebau

Biotoptypen Acker, Streuobstweide, Feldgehélz aus einheimischen Baumarten, 1
Keine geschitzten Biotope oder schutzwirdigen Biotope nach landesweiter Bio-
topkartierung.

Oberfl.-gewisser |Keine Oberflachengewasser und Uberschwemmungsgebiete betroffen.

Starkregen- Geringe, magige und tlw. hohe Gefahrdung durch Sturzfluten nach Starkregenereignis-

gefahrdung sen => Notwasserwege, ggfls. Abfangmulden zur AuRengebietsentwasserung etc. sind

in der verbindlichen Bauleitplanung zu beachten,

nicht im Wirkungsbereich potenzieller Uberflutungen an Tiefenlinien.

UNB Aus naturschutzfachlicher Sicht bestehen keine Bedenken.

Ziele der Land-|- Acker: Bewirtschaftung gem. den Grundsatzen der ,guten fachlichen Praxis”, mit

schaftsplanung MaRnahmen zum Schutz vor Bodenerosion durch Dauerhafte Bodenbedeckung,
durch Umwandlung von Ackerflachen in Grunland, ...

- Streuobst: Erhalt, Pflege und Entwicklung

Bewertung L-planung| Standort gut vertretbar. 1-2

Gesamtbewertung |Flache fur Wohnbebauung sehr gut geeignet. 1-2
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4.3.3 Wambachparkplatz | <reisverwaliung Mayen-Kobienz :

geplante Parkplatz fiir Naherholungssuchende g

Nutzung

Gewann Wambachparkplatz

GroBe in gm 3.469 m? neuer Parkplatz

RROP Vorbehaltsgebiet regionaler Biotopverbund (teilweise)

Vorbehaltsgebiet Klimafunktion

Sonstige Waldflache (angrenzend an Vorrangflache Forstwirtschaft)
Vorbehaltsgebiet Erholung und Tourismus

Regionaler Grinzug (teilweise) (Parkplatz dient den Erholungssuchenden)
wirksamer FNP |6ffentliche Griinflache, Entforstung: Folgenutzung Feuchtwald
Umgebung sudl. Geholze

sonst umgebend Waldflache

ostlich angrenzende Wambach

Archédologie Bislang keine archaologischen Fundstellen bekannt.

Landwirtschaft |Aus landwirtschaftlicher Sicht bestehen keine Bedenken.

Forstwirtschaft |Auf ein Konfliktpotenzial wg. der Betroffenheit von Wald bzw. einzuhaltendem
Waldabstand wurde vom Forstamt hingewiesen.

Bergbau Keine Hinweise auf Bergwerksfelder.

Radon Radonpotenzial 31,8, Radonkonzentration 30,8 kBg/m?3

Bebaubarkeit weitgehend eben, fur Parkplatz gut geeignet 1

Standortqualitdt |gute Lage zur Verbesserung der kirchlichen Infrastrukturen und fiir Erholungssu- | 1
chende

ErschlieBung verkehrliche Anbindung vorhanden 1
Ver- und Entsorgung nicht erforderlich

Infrastruktur siehe Standortqualitat 1

Ortsbild aufgrund umgebender Geholze und Walder gut in die Landschaft einzubinden 1

Gesamtbewer- |Flache fur Parkplatz gut geeignet.
tung Stddtebau

Biotoptypen Brachgefallene Fettweide, Feldgeh6lz aus einheimischen Baumarten 2
Keine geschitzten Biotope oder schutzwirdigen Biotope nach landesweiter Bio-
topkartierung.

Oberflichenge- [Der Wambach ist ein Gewasser Ill Ordnung, Details zur Gestaltung, sowie Mal3-

wasser nahmen am Gewasser sind im Bebauungsplanverfahren zu behandeln, der
Darstellung steht aus wasserwirtschaftlicher Sicht nichts entgegen.

Starkregen- Geringe Gefahrdung durch Sturzfluten nach Starkregenereignissen,

gefdhrdung im Wirkungsbereich potenzieller Uberflutungen an Tiefenlinien, aber fur Parkplatznut-
zung nicht von gehobener Bedeutung.

uwB Steht dem Belang des Landschaftsfaktors Wasserhaushalt sowie den Zielen der

Europaischen Wasserrahmenrichtlinie entgegen => Flache wurde gegenuber der
Stellungnahme aus der Anhérung zur Landesplanerischen Bewertung reduziert
Ziele der Land-|-Sicherung und Entwicklung naturnaher Walder ...

schaftsplanung |-Feldgehdlz

Bewertung Standort vertretbar. 2
L-planung

Gesamt- Flache fur Parkplatz gut geeignet. 2
bewertung Ein Flachennutzungsplan hat tUblicherweise eine Wirksamkeit tber ca. 15 Jahre.

Innerhalb dieses Zeitraumes sind auch Entwicklungen bei den angrenzenden Insti-
tutionen méglich.

Mit Aufnahme in den Flachennutzungsplan wird zunéachst nur konkret zu schaffen-
des Baurecht vorbereitet.

Die Umsetzung kann von anderen Faktoren abhangen und bedurfte in jedem Fall
der separaten Beschlussfassung im Stadtrat.

Sofern sich innerhalb der nachsten Jahre Planbedarf ergeben sollte, ware die Fla-
che schon im FNP enthalten, was kommende Verfahren zeitlich verkirzt und
kostenglnstiger macht.

Gestaltungsdetails bedurfen der Abstimmung mit den Wasserbehérden.
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4.3.4 Gewerbefliche ,LadestraBe* i ek
| Kreisverwaltung Mayen-Kobienz
geplante G (Bauhof) '
Nutzung
Gewann
GroBe in gm 5.527 m? neue geplante Gewerbeflache
RROP Vorbehaltsgebiet regionaler Biotopverbund
Vorbehaltsgebiet besondere Klimafunktion
wirksamer FNP |Flache fur Bahnanlagen, 6ffentliche Grinflache
Umgebung sudl. Brucke
norddstlich Bahngelande
studwestlich Rhein mit Ufer
Archédologie Bislang keine archaologischen Fundstellen bekannt
Landwirtschaft |Aus landwirtschaftlicher Sicht bestehen keine Bedenken
Bergbau
Radon Radonpotenzial 51,9, Radonkonzentration 61,4 kBg/m3

=> pauliche Vorkehrungen zum Schutz der Innenrdume werden empfohlen
Bebaubarkeit weitgehend eben, ggdfls. Altlasten aus Vornutzung, die aber der geplanten Nutzung | 1-2
nicht hinderlich sein missen
Standortqualitdt |innenstadtnah

ErschlieBung Erschlielfung musste ggfls. noch zusatzlich erweitert werden. 2
Infrastruktur siehe Erschlieffung 1-2
Ortsbild kaum einsehbar 1

Gesamtbewer- |nahere Prifung erforderlich
tung Stidtebau

Biotoptypen Siedlungsflache, Siedlungs-, Industrie- und Verkehrsbrache 1
Keine geschutzten Biotope oder schutzwirdigen Biotope nach landesweiter Bio-
topkartierung.

Oberflichenge- |Gebiet liegt teilweise im Uberschwemmungsgebiet des Rheins. Eine mégliche Fol-

wasser genutzung muss hochwasserangepasst erfolgen

Starkregen- Keine besondere Gefahrdung durch Sturzfluten nach Starkregenereignissen,

.gefdhrdung nicht im Wirkungsbereich potenzieller Uberflutungen an Tiefenlinien.

UNB Artenschutzrechtliche Problematik (Amphibien/Reptilien) muss qualifiziert abgear-

beitet werden. Gebaude mit einer Hohenentwicklung, die das Erscheinungsbild
des Rheinufers nachteilig verandert sollten ausgeschlossen werden.

(Anmerkung: Reptilien wurden vom LBM bereits begutachtet, Flache sollte darauf-
hin im Norden nach dem Reptilienschutzkonzept reduziert werden. Aufgrund der
geringen Flachengrole wird abweichend von dem Reptilienschutzkonzept die ge-
samte Flache weiterverfolgt.)

Ziele der Land-|-Siedlungsflache ohne Ziele

schaftsplanung |- Grunanlagen: Sicherung vorhandener Grin- und Freiflachen als Freirdume fur
Spiel-, Sport-, Erholungs- und Freizeitverbringung, ...

- Feldgeholz
Bewertung Standort wegen Nachnutzung einer bereits groRtenteils versiegelten Flache gut 1
L-planung geeignet.
Gesamtbewer- |Die konkrete Nutzung der gewerblichen Bauflache (Parkraum, Dienstleistungen, 1
tung sonstiges kleineres Gewerbe, Tourismus) sollte in einem verbindlichen Bauleit-

planverfahren mit den Zielen der Stadtentwicklung und den Anforderungen an den
Hochwasserschutz abgeglichen werden.
Freistellung von Bahnzwecken ist im BP-Verfahren zu prifen.
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4.3.5 Rheinradweg Vallendar — Bendarfyaiiung Mayen Kobiens
geplante Rheinradweg :
Nutzung
Gewann
GroBe in gm 7.155 m? neue geplante Verkehrsflache
RROP regionaler Grinzug
Uberregionale Verbindung (nachrichtlich) (Bahnlinie) nérdlich angrenzend
Vorbehaltsgebiet besondere Klimafunktion
Vorbehaltsgebiet Erholung und Tourismus
tiw. Vorranggebiet Hochwasserschutz
wirksamer FNP |Flachen fur Bahnanlagen
tiw. Biotoppauschalschutz geman § 24 LPfIG, Schwanenblumenschilfréhricht
Umgebung noérdlich Bahnlinie, stdlich Rheinnebenarm und geplantes Gewebegebiet Lade-
stralle
Archédologie keine archdologischen Fundstellen bekannt
Landwirtschaft |nicht betroffen
Bergbau keine Informationen
Radon Far Nutzung nicht von Relevanz.
Bebaubarkeit flach, da rheinnah 1
Standortqualitit |Emissionsbelastungen durch Schienenverkehr und Bundesstralle 2-3
ErschlieBung Anbindung Uber geplante Gewerbeflache Ladestralle, gréfitenteils Nutzung eines 2
vorhandenen Weges
Infrastruktur dient vorrangig der Verbindung von zwei Stadten, Erreichbarkeit der sozialen und 1
touristischen Infrastrukturen wirde dadurch verbessert
Ortsbild keine Auswirkungen 1
Gesamtbewer- |Bau des Radwegs ware sowohl als Pendlerschnellverbindung zwischen Bendorf 2
tung Stddtebau |und Vallendar, als auch fur die Starkung von Tourismus und Erholung geeignet
Biotoptypen Weidenufergeholz, Stralenrand und Bahnlinie
FFH-Gebiet Mittelrhein mit Lebensraumtyp Auenwilder unmittelbar angren- 3
zend
Oberflichenge- [in unmittelbare Néhe des Rheins (Gewasser I. Ordnung), tiw. Uberschwemmungs-
wasser gebiete betroffen
Starkregen- In Teilbereichen punktuell geringe, maRige und tiw. hohe Gefahrdung durch Sturzfluten
gefahrdung nach Starkregenereignissen, aber fur Radwegenutzung nicht von gehobener Bedeu-
tung, nicht im Wirkungsbereich potenzieller Uberflutungen an Tiefenlinien.
UNB -
Ziele der Land-{Saume, Hochstaudenfluren, Ruderalfluren: Erhalt unterschiedlicher Sukzessions-
schaftsplanung |[stadien ...
Feldgeholz, Kleingeholz: Erhalt Entwicklung von Kleinstrukuren als Habitate
Bewertung Standort verfugt tber eine hohe Habitatfunktion, MalBnahmen zum Artenschutz er- | 2-3
L-planung forderlich
Gesamtbewertung [Flache an sich fur Rheinradweg gut geeignet. Ausbau der Radinfrastruktur sollte 2-3

grundsatzlich forciert werden.
Intensivere Prifung auf konkreteren Planungsebenen, insbesondere hinsichtlich
Biotopstrukturen und potenzieller Artenausstattung erforderlich.

Freistellung von Bahnzwecken ist im BP-Verfahren zu prifen.
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4.3.6 Geplante Wohnbaufli¢heclmcPelzgrabesnn-Kodienz
geplante w
Nutzung
Gewann Im Pelzgraben
GroRe in gm 1.508 m? neue Wohnbauflache
RROP Vorbehaltsgebiet besondere Klimafunktion
Marginal sonstige Waldflache
wirksamer FNP |Parkplatz
Umgebung noérdlich Parkplatz und Grunschnittsammelstelle
ostl. Parkplatz
westl. und sidl. Wohnbebauung
Archdologie --
Landwirtschaft |Keine Bedenken
Bergbau --
Radon Radonpotenzial 51,9, Radonkonzentration 61,4 kBg/m?
=> pauliche Vorkehrungen zum Schutz der Innenrdume werden empfohlen
Bebaubarkeit flach 1
Standortqualitit |evtl. Emissionsbelastungen durch Parkplatz und Schwimmbad, ggfls. Geruchsbe- | 1-2
lastigung durch Grinschnitt.
ErschlieBung Anbau an vorhandene Gemeindestralle 1
Infrastruktur Infrastruktur im Ort fuBlaufig nicht erreichbar 2, Kindergarten, Grundschule und 1-2
weiterfilhrende Schulen in der Stadt 1
Ortsbild angemessene Arrondierung der Ortslage 1
Gesamtbewer- |Flache fur Wohnbebauung gut geeignet 1
tung Stidtebau
Biotoptypen Parkplatz und Baumreihe 1-2
Oberflichenge- |Keine Oberflachengewasser und Uberschwemmungsgebiete betroffen
widsser
Starkregen- In Teilbereichen punktuell geringe, méaRige und tiw. hohe Gefahrdung durch Sturzfluten
gefdahrdung nach Starkregenereignissen, liegt an einer Tiefenlinien, Beachtung bzw. Validierung im
verbindlichen Bauleitplanverfahren erforderlich.
UNB --
Ziele der Land-|-Sicherung vorhandener Grun- und Freiflachen
schaftsplanung |- Erhalt standorttypischer Gehélzbestande
Bewertung Flache bereits weitgehend befestigt, Nutzung fur Bebauung unproblematisch, je- 1
L-planung doch Ausgleich fir die Inanspruchnahme einer festgelegten Ausgleichsflache bzw.
Gehdlzstrukturen erforderlich.
Gesamtbewer- |Flache wiirde vorhandene Wohnbebauung marginal erweitern. ErschlieBung vor- 2
tung handen und damit kostengiinstig zu entwickeln.

Intensivere Prufung im verbindlichen Bauleitplanverfahren insbesondere Immissi-
onsschutz erforderlich.
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Pt 2 {7 )
ALeisverwaiiung Mayen-Koblenz |

4.3.7 Geplante Wohnbaufliche am-

/

eplante w /
Nutzung
Gewann Fasanenweg )
GroRe.in qm 4.259 m2 neue Wohnbauflache P
RROP Vorbehaltsgebiet besondere Klimafunktion /
Vorbehaltsgebiet Erholung und Tourismus //
Vorbehaltsgebiet regionaler Biotopverbund ¥
. |Vorranggebiet Forstwirtschaft und sonstige Waldflache /
wirksamer FNP\ |Bodenschutzwald /
“(Altablagerung /

Landschaftsschutzgebiet (Planung)
Umgebung ésth, Wald /

westh und sudl. Wohnbebauung mir Privatgarten o

Archaologie

Archéolo%iche Fundstellen bekannt, Bedenken unter Vorbg%falt, geophysikalische
Prospektion im Bebauungsplan erforderlich. o

Landwirtschaft

Keine Bede\rq‘ken 7

/
/

Bergbau

—— ‘\‘ /"
\\  ;

Forstwirtschaft

Auf ein Konfliktpo}e\ ial wg. der Betroffenheit vori Wald bzw. einzuhaltendem
Waldabstand wurde'vem Forstamt hingewiesesi. Zusatzlich handelt es sich um ei-
nen Bodenschutzwald mit Lage im Vorranggebiet Forstwirtschaft

Radon Radonpotenzial 29,3, Radonkonzentration 38,8 kBg/m®
Bebaubarkeit Flach, Altablagerung muss aQ;Geféhrdqﬁg und Tragfahigkeit gepruft werden. 3
Gefahrdung der Anlieger durch Setzunden etc. ist auszuschlieRen.
Standortqualitat [Ruhige Stadtrandlage. '\\/
ErschlieBung Anbindung an vorhandene Gem/emhistrarse und Privaterschlie3ung. 1
Infrastruktur Infrastruktur im Ort ful3laufig y/:cht errei&-{;ar 2, Kindergarten, Grundschule und 1-2
weiterfilhrende Schulen in der Stadt 1
Ortsbild angemessene Arrondieyﬂg der Ortslage \ 1
Gesamtbewer- [Flache fur Wohnbebﬁdung nur bei Mangel an Ak\(\ernativen geeignet 3
tung Stddtebau \
Biotoptypen Siedlungsflache unhd Strukturreiche Grunanlage \ 1-2
Kartiertes Biotop Wambachtal nérdlich und ¢stlich an‘gg\enzend
VA
Oberflichenge- |Keine Ob?/échengewésser und Uberschwemmungsgebiete betroffen
wasser
Starkregen- In Tei’l)b/e{eichen punktuell geringe Gefahrdung durch Sturzfluternnach Starkregenereig-
|gefdhrdung nissen/ nicht im Wirkungsbereich potenzieller Uberflutungen an Tiefenlinien.
UNB Flioﬁe nahm bislang nicht am Verfahren teil, derzeit keine Inforrhgtionen
Ziele der Land-|ZSicherung vorhandener Griin- und Freiflachen
schaftsplanung
Bewertung / Beeintrachtigung aller Schutzgiter voraussichtlich mittel bis hoch. 2-3
L-planung / Unter Berlcksichtigung von MaRnahmen zum Artenschutz und entsprecheQden
Ausgleichsmaflinahmen aus landschaftsplanerischer Sicht vertretbar.
Flache bereits durch Nutzung als Freizeitfliche vorgepragt, angrenzende Waldfla-
chen weisen hohes Habitatpotenzial auf. \
Gesamtbewer- |Flache wirde vorhandene Wohnbebauung marginal erweitern. ErschlieRung tiw. 3
tun vorhanden.

Intensivere Prifung im verbindlichen Bauleitplanverfahren insbesondere Arten-

schutz und Altablagerung erforderlich.

Siehe Geneh mgwmg&é%dﬂ@d vem £6,02 202¢
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4.3.8 Sonderbaufliche Kloster ,,Haus Mariengart”
geplante Sonderbauflache Kloster
Nutzung (mit Wohnen fur Personen mit besonderem Wohnbedarf (soziale Bedurftigkeit))
Gewann Unten aufm kleinen Hiuhnerberg
GroBe in gm 6.662 m? Umwandlung Gemeinbedarfsflache Kloster und Wald in Sonderbaufléache
Kloster
1.088 m? neue geplante Verkehrsflache (Parkplatze)
RROP Sonderbauflache (Darstellung ohne Ziel- oder Grundsatzcharakter)
Vorranggebiet Forstwirtschaft und sonstige Waldflachen
Vorbehaltsgebiet regionaler Biotopverbund
Vorbehaltsgebiet besondere Klimafunktion
Vorbehaltsgebiet Erholung und Tourismus (sudlicher Teil)
wirksamer FNP |Gemeinbedarfsflache Kloster
Wald
Umgebung Wald
Archéologie Archaologische Fundstellen bekannt, Bedenken unter Vorbehalt,
Landwirtschaft |nicht betroffen, keine Bedenken
Forstwirtschaft |Auf ein Konfliktpotenzial wg. der Betroffenheit von Wald bzw. einzuhaltendem
Waldabstand wurde vom Forstamt hingewiesen. Eine Rodungsgenehmigung
wurde zwischenzeitlich erteilt.
Bergbau Keine Stellungnahme.
Radon Radonpotenzial 31,8, Radonkonzentration 30,8 kBg/m?3
Bebaubarkeit Bebauung vorhanden 1
Standortqualitdt |ruhige Lage fur geplanten Nutzung 1
ErschlieBung vorhanden 1
Infrastruktur fur geplanten Nutzung von untergeordneter Bedeutung
Ortsbild keine Auswirkungen, da bebaut 1
Gesamtbewer- |Sinnvolle Nutzung eines Bestandsgebaudes, Vermeidung von Leerstand und so- 1

tung Stadtebau |mit Vorbeugung eines stadtebaulichen Missstandes. Schaffung von Wohnraum fur
sozial bedurftige Personen ist ein im Sinne einer nachhaltigen und sozial gerech-
ten Stadtentwicklung.

Biotoptypen Gebaude und strukturreiche Grinanlage 1

Oberflachenge- |nicht betroffen
wadsser

Starkregen- In Teilbereichen punktuell geringe Gefahrdung durch Sturzfluten nach Starkregenereig-
igefdhrdung nissen, nicht im Wirkungsbereich potenzieller Uberflutungen an Tiefenlinien.
UNB —

Ziele der Land-|Sicherung vorhandener Grin- und Freiflachen als Freiraume fur Spiel-, Sport-, Er-
schaftsplanung |holungs- und Freizeitverbringung sowie als Refugium fur Pflanzen- und Tierwelt
urbaner und landlich gepragter Siedlungsraume.

ErschlieBung und raumliche Verknupfung uber Griunverbindungen mit integrierten
Ful3- und Radwegeverbindungen.

Bewertung Nutzung des Bestandsgebaudes unproblematisch. Durch die geplante Anlage ei- 2
L-planung nes Parkplatzes im Hangwald sind Eingriffe in den Naturhaushalt zu erwarten,
welche aber ausgleichbar sind.

Gesamtbewertung [Sinnvolle Nutzung eines Bestandsgeb&dudes, umgebende Freiflachen sollten erhal-| 1
ten bleiben.
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4.4 Vallendar und Weitersburg<roiS\/ewa?tung Mayen-Koblenz |
i
441 Geplante StraBenanbindung an vorhandene Baugebiet Gumschlag
geplante Verkehrsflache
Nutzung
Gewann Gumschlag
GroBe in gm 12.376 m? neue geplante StralRenverkehrsflache
RROP tlw. regionaler Grinzug (Uberschneidung im Offenland)

Vorbehaltsgebiet besondere Klimafunktion
Vorbehaltsgebiet Erholung und Tourismus
Vorbehaltsgebiet regionaler Biotopverbund
Vorranggebiet Forstwirtschaft

wirksamer FNP

Waldflache und Flache fir extensives Dauergriinland, kurzfristig (Erosionsschutz)

Umgebung

noérdlich, 6stlich und westlich landwirtschaftliche Nutzflache, Waldflache und
Gebdude ,Am Reginaberg"

Archéologie

keine archaologischen Fundstellen bekannt, geomagnetische Prospektion wegen vorge-
schichtlicher Fundstelle in der Nahe erforderlich

Landwirtschaft |Berlcksichtigung der Agrarstruktur

Forstwirtschaft |Auf ein Konfliktpotenzial wg. der Betroffenheit von Wald bzw. einzuhaltendem Waldab-
stand wurde vom Forstamt hingewiesen.

Bergbau keine Informationen

Radon Far Nutzung nicht von Relevanz.

Bebaubarkeit Strale muss einen Hohenunterschied von rund 100 m Uberwinden, bei Baugrundunter-

suchungen ist auf die Hangstabilitat zu achten

Standortqualitat

ErschlieBung

zweite Anbindung des geplanten und bestehenden Baugebietes von der
Hoéher StralBe

tung Stadtebau

Infrastruktur -
Ortsbild reiner StralRenbau liele sich gut kaschieren
Gesamtbewer- |keine Alternativtrassen ersichtlich

Biotoptypen

sonstige Waldflache, Feldgeholz aus einheimischen Baumarten, Baumgruppe, Gar-
ten/Baumschule, Streuobstweide, Acker, Sport und Erholungsanlage geringer
Versieglungsgrad, Nadelbaum-Buchenmischwald, Ruderal (trockner) Saum
Schutzwiirdiges Biotop angrenzend (Sukzessions-Siidhdnge am NO Ortsrand Val-
lendar) nach landesweiter Biotopkartierung

Oberflichenge- |verrohrter Ferbach entlang der Héher Stralke muss gequert werden, keine Uberschwem-

wasser mungsgebiete betroffen

Starkregen- In Teilbereichen punktuell geringe, maRige und tlw. hohe Gefahrdung durch Sturzfluten nach

gefdhrdung Starkregenereignissen, aber fur StraRennutzung nicht von gehobener Bedeutung, Beachtung
in der Straenplanung dennoch erforderlich, um Unterlieger nicht zu gefahrden, nicht im Wir-
kungsbereich potenzieller Uberflutungen an Tiefenlinien

UNB --

Ziele der Land-|Streuobst, Walder ohne landespfl. MalRnahmen

schaftsplanung

Bewertung Beeintrachtigung aller Schutzguter voraussichtlich mittel bis hoch. Bei Mangel an Alternativen

L-planung und MaRnahmen zu Ausgleich und Artenschutz vertretbar.

Gesamtbewer- |Intensivere Prifung im konkreten Planverfahren insbesondere hinsichtlich Biotopstruktu-

tung ren und potenzieller Artenausstattung erforderlich
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4.4.2 Geplante Wohnbaufliche jHats Reginabery "’

geplante w

Nutzung

Gewann Gumschlag

GroBe in gm 9.508 m? Umwandlung Gemeinbedarfsflache Kloster in Wohnbaufladche

RROP Sonderbauflache (Darstellung ohne Ziel- und Grundsatzcharakter) /
Vorbehaltsgebiet Erholung und Tourismus
Vorbehaltsgebiet besondere Klimafunktion P

wirksamer FNP‘

|Gemeinbedarfsflache Kloster

Umgebung

Wagd und landwirtschaftiiche Nutzflachen

Archéologie

Landwirtschaft

nicht betroffen /

Forstwirtschaft

Auf ein Konfliktpotenzial wg. der Betroffenheit von Wald bzw. 9mzuhaltendem
Waldabstand wurde vom Forstamt hingewiesen.

Bergbau -- N\
Radon Radonpotenzial ‘31,8, Radonkonzentration 30,8 kBg/m3 /
Bebaubarkeit  [Bebauung vorhanden #
Standortqualitit [ruhige Lage fur geplanten Nutzung
ErschlieBung vorhanden

\\
N\ 4

Infrastruktur je nach Zielgruppe fur die Wohnnutzung ist gre ortliche Infrastruktur nur mit PKW
zu erreichen /
Ortsbild keine Auswirkungen, da bebaut\
Gesamtbewer- |sinnvolle Nachnutzung eines Bes*ag?&éebéudes
tung Stddtebau
Biotoptypen strukturreiche Grunanlage P
/.J ‘:\\\.
Oberflichenge- [nicht betroffen / N
wisser / N
Starkregen- In Teilbereichen gennge;éefahrdung durch Sturzﬂﬁten nach Starkregenereignissen,
gefdhrdung Bebauung ist allerdin s/vorhanden LY
nicht im erungsbeyzlch potenzieller Uberflutungen anTlefenllnlen
UNB - / X

\‘\
\

Ziele der Land-
schaftsplanung

Sicherung vorhandener Grin- und Freiflachen als Freiraume fur Spiel-, Sport-, Er-

holungs- und Freizeitverbringung sowie als Refugium fur Pflanzen- und Tierwelt
N\

urbaner uhd landlich gepragter Siedlungsradume. \
Erschligflung und réaumliche Verknupfung tber Grunverblndungeh mlt integrierten

Fuf3-nd Radwegeverbindungen.

Bewertung ty/f\lachnutzung unproblematisch \
L-planung N
Gesamtbewertung/|sinnvolle Nachnutzung eines Bestandsgebaudes, umgebende Frelﬂacheﬁ ollten

erhalten bleiben, Leerstand und Verfall soll stadtebaulich gegengesteuert werden,
Umnutzung erforderlich, weil Nutzung durch Kloster aufgegeben, es soll kein
ternative Nutzung, die mehr Verkehr verursacht, zugelassen werden
Ausweisung als W-Flache nur vertretbar, weil Bestandsbebauung und Erschlie-
Rung vorhanden sind

Bauliche Erweiterungen sollen nicht méglich sein

Keine neue Bebauung im Aulenbereich

/ .)%(Jne, Grenehwwgum@&ée/&@&ad vomw 26

Az:
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Ortsgemelnde Weltersburgbls\/Or\/\/g:ku.|':7' i\la}C.; KOD@DZ i

4.5
Fur die Ortsgemeinde Weitersburg werden folgende Anderungen gegenuiber dem wirksamen
FNP vorgenommen, die eher redaktioneller Natur sind:
FNP alt Bebauungsplan FNP neu
W1 Anpassung an den Bebauungsplan Offentliche Grun- | WR W
,Teilgebiet — Bauabschnitt 1a, unter- | flache (Friedhof)
halb der RingstraRe*, 2. Anderung W
Anpassung an die faktische Nutzung StralRenverkehrsflache
(Parkplatz)
W2 Anpassung an die faktische Nutzung | W Offentliche Grunflache
(Friedhof)
W3 Anpassung an den Bebauungsplan Ostlich Ostlich Ostlich
~Staffelsttick Planteilbereich | Sud" Acker/Grunland W W
Anpassung an die faktische Nutzung | Westlich Westlich Westlich
W Anpassung faktische Grunland
Nutzung
W4 Anpassung an den Bebauungsplan W/ M W / M / Offentliche W / M / Offentliche
~Staffelstick Planteilbereich | Sud” Grunflache (Spielplatz) | Grunflache (Spielplatz)
Anpassung an die faktische Nutzung | M W
W5 Anpassung an den Bebauungsplan G Offentliche Grunflache | Offentliche Griinflache
~,Gewerbegebiet Grenzhausener
StraRe-Teilbereich Ost*, 1. Anderung
W6 Anpassung an den Bebauungsplan Nérdlich Noérdlich Noérdlich
~LAufm Bungert/ Ober der Heege* M w w
Anpassung an die faktische Nutzung | Sudlich Sudlich
W M
w7 Anpassung an den Bebauungsplan M w W
,Aufm Bungert/ Ober der Heege"*
Anpassung an die faktische Nutzung | M W
W8 Anpassung an den Bebauungsplan W / Private Griin- | Ostlich Ostlich
,LAbschnitt 11 flache W Wald / Private Griun-
flache
Restflache Restflache
Anpassung faktische W / Private Grunflache
Nutzung
W9 Anpassung an die faktische Nutzung | Gemeinbedarf (Kit3 W
W10 | Anpassung an den Bebauungsplan Nordlich Nordlich Nérdlich
,Stillshéhe Mitte*, 1. Anderung M Versorgungsflache R/V | Versorgungsflache RB
Ostlich Ostlich Ostlich
Gemeinbedarf M M
W11 Anpassung an die faktische Nutzung | M W
W12 | Anpassung an den Bebauungsplan M w w
LAbschnitt II*
W13 | Anpassung an den Bebauungsplan W Nord-/Ostlich Nord-/Ostlich
,2Abschnitt Il — An der Erdkuhle — Im Private Grunflache / Private Grunflache /
Loch® Versorgungsflache Versorgungsflache
(Abwasser) (RUB / PW)
Sud-/Westlich Sud-/Westlich
Offentliche Griinflache | Offentliche Griinflache
W14 | Anpassung an den Bebauungsplan M w W / StraRenverkehrs-
LAbschnitt 11 flache (Parkplatz)
W15 | Anpassung an die faktische Nutzung | Acker/Grinland W
W16 | Anpassung an die faktische Nutzung | Wald G

In der Gemarkung Weitersburg wird es laut der Stellungnahme des Dienstleistungszentrum Landlicher
Raum vom 19.03.2020 auf absehbare Zeit zu keinem Flurbereinigungsverfahren kommen.
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4.5.1 Darstellung von weiBen Fla¢hen valiung Mayen-Koblenz i /

\ i

X Gebiet West Gebiet Ost /
Gewann Auf der Héhe Aufm Grossen StUcy/
GroBe in qn\ 71.598 m? Darstellung einer bisher bestehenden ge- [37.827 m? ,WeiRe Flache"

\. |werblichen Bauflache und landwirtschaftlicher Flache
\_|als ,weife Flache

RROP Vorbehaltsgebiet besondere Klimafunktion Vorbehaltsgebiet besondere Klimafunktion

rbehaltsgebiet Erholung und Tourismus
Marginal Vorbehaltsgebiet regionaler Biotopverbund

\

N\

Vorbehaltsgebiet Erholung ¥nd Tourismus

Nordhalfte im Vorbehaltsgébiet regionaler Biotopver-
bund
Regionaler Griinzug (téilweise)

wirksamer FNP

gewerbﬁ‘&he Bauflache mit besonderer grinplaneri-
scher Bindung und Flache fur die Landwirtschaft
\‘m

Flache fur die Landwirtschaft, Erhaltung landwirt-
schaftlicher Vorrangflachen, vor Bebauung offen zu
haltende Flache (Frischluftschneisen), Mallnahmen
zur Verbesserung des Landschaftsbildes

5 m Hohenunterscheid auf 250 m Lange) \

Umgebung nordl. gewerblicher Bestand und landwirtschaftliche |[nérdl. landwigtschaftliche Nutzflache
Nutzflache Ny
dstl. Gewerbegebiet, ostl. K 81 (Grenzhausener Strale)
sudl. ehemaliger Aussiedlerhof, gewerblicher Bestandsidl. Gewerbegebiet
westl. Misch- und Wohnbebauung westl. fandwirtschaftliche Nutzflache

Archaologie archéologische Fundstellég bekannt, Prospektionsmaf&nakyﬁen werden gefordert.

Landwirtschaft |[Uberwiegend Ackerbauliche Nytzung, Hof nahe }/erschneidung von Bewirtschaftungseinheiten
Nutzflache geht verloren A

Bergbau Gebiet Uberschneidet sich mit dem bereits erlosc;gﬁen Bergwerksfeld ,Thiringen* (Braunkohle). Uber tat-
sachlichen Abbau in ,Thiringen* liegen keine Dok(imentationen oder Hinweise vor.

Radon Radonpotenzial 22,6, Radonkonzentration 43,3 kBg/m?

Bebaubarkeit weitgehend eben, nach Westen leicht ahjalle d (ca. |weitgehend eben, nach Westen leicht abfallend (ca.

6 m Hohenunterscheid auf 450 m Lange)

Standortqualitat

fur kleineres Gewerbe geeignet, gréRere ittenten
kénnen nicht ansiedeln, .
N\

N
direkte Anbindung an K 81 mUsste,ét:prUft werden

fur kleineres und mittleres Gewerbe geeignet, gro-
Rere Emittenten kdnnen eher ansiedeln als in GE-
West, Wohn-/Mischbebauung allerdings immer noch
nur gut 200 m entfernt,

direkte Anbindung an K 81 misste geprift werden

ErschlieBung

direkte Anbindung direkt an K 81,misste gepruft wer-
den, sonst wegen Topografie gdt erschlieBbar

direkte Anbindung direkt an K 81 misste geprift wer-

B@n, sonst wegen Topografie gut erschlie3bar

Garten, Baumsgchule,
Keine geschifzten Biotope oder schutzwiirdigen Bio-
tope nach lardesweiter Biotopkartierung.

Infrastruktur Anbindung an K 81 nahegelgéen An\bindung an K 81 nahegelegen

Ortsbild Eine bauliche Nutzung/w/éi/rl unproblematisch Eine\ga\uliche Nutzung wére unproblematisch, bei
Eingrihung nach Norden und Héhenbegrenzung der
Gebaude.

Gesamtbewer- / \

tung Stadtebau y

Biotoptypen Streuobstweide, Acker, Fettwiese (Glatthaferwiese), |Acker, Streuot}s\twiese, Einzelbaum

\

\
Keine geschutzten\Biotope oder schutzwirdigen Bio-
tope nach Iandeswe\n@r Biotopkartierung.

Oberfl.-gewdsser

Keine Ob?(ﬂéchengewésser und Uberschwemmungsgebiete betroffen

\

na(ﬁrschutzfachlich

Starkregen- In Teilbéreichen punktuell geringe Gefahrdung durch Sturzfluten nach Starkr%jenereignissen,
igefdhrdung nicht im Wirkungsbereich potenzieller Uberflutungen an Tiefenlinien
UNB Obstbaumbestand zieht spezielle artenschutzrechtliche Priifung nach sich. Isolatio

n\<1twer1et den Bestand

schaftsplanung

Ziele der Land-|/

Acker: Bewirtschaftung gem. den Grundsétzen der
,guten fachlichen Praxis

- Feldgehdlz

- Grinland

- Streuobst

- Acker: Bewirtschaftung gem. den Grundséatzen der

~guten fachlichen Praxis

Streuobst

Vorabbewgrtung
L-planu

X

Siehe Aussagen in Kapitel 2.3.4

Bis zur Teilfortschreibung gelten bisherige Darstellungen des FNP 1995 fort.

Gesamtbewer-
tun

Teilfortschreibung muss mit Verfestigung der Festsetzungen des Bebauungsplans erfolgen.

i
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4.5.2 Geplante Gemembedarfséflgﬁmcﬁ ﬁ-?*'.ﬁﬁé”ﬁ!a’\fen«os;em :
geplante Gemeinbedarfsfliche Feuerwehr
Nutzung
Gewann Auf dem Preussenstick
GrofBe in gm 3.909 m? neue geplante Gemeinbedarfsflache
RROP Vorbehaltsgebiet besondere Klimafunktion

Vorbehaltsgebiet Erholung und Tourismus

Vorbehaltsgebiet regionaler Biotopverbund
wirksamer FNP |Flache fur die Landwirtschaft
Umgebung noérdl. landwirtschaftlich und gewerbliche Nutzung

ostl., sudl. und westl. landwirtschaftliche Nutzflache
Archédologie --
Landwirtschaft |Keine grundsatzlichen Bedenken, N&he zum landwirtschaftlichen Hof muss be-

rucksichtigt werden.
Bergbau --
Radon Radonpotenzial 22,6, Radonkonzentration 43,3 kBg/m?3
Bebaubarkeit fast flach 1
Standortqualitdt |Anbindung an KreisstralRe fur Einsatzzeit gut. 1-2
ErschlieBung Zufahrt zur KreisstralRe bedarf der Prufung. 1
Infrastruktur Nicht erforderlich 1
Ortsbild Wegen gegeniberliegender vorhandener Nutzung vertretbar. 1
Gesamtbewer- |Flache fur Feuerwehr gut geeignet 1
tung Stiddtebau
Biotoptypen Acker 1-2
Oberflichenge- |Keine Oberflachengewasser und Uberschwemmungsgebiete betroffen
wasser
Starkregen- Keine besondere Gefahrdung durch Sturzfluten nach Starkregenereignissen,
\gefdhrdung nicht im Wirkungsbereich potenzieller Uberflutungen an Tiefenlinien
UNB Flache nahm bislang nicht am Verfahren teil, derzeit keine Informationen
Ziele der Land-|Acker: Bewirtschaftung gem. den Grundséatzen der ,guten fachlichen Praxis”, mit
schaftsplanung |MaRnahmen zum Schutz vor Bodenerosion durch Dauerhafte Bodenbedeckung,

durch Umwandlung von Ackerflachen in Grunland, ...
Bewertung L-pla-[Beeintrachtigung der Schutzgiter voraussichtlich gering bis mittel, lediglich beim 2
nung Schutzgut "Boden" hoch. Bei Durchgriinung und Eingrinung uber Festsetzungen

des Bebauungsplans vertretbar.
Gesamtbewer- |Flache fur Feuerwehrstandort gut geeignet und landschaftsplanerisch vertretbar. 2-3
tung
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4.5.3 Beibehaltung der geplanten:Baufliche; ;in,derHohl",

geplante NutzungWohnbauflache

Gewann In der Hohl

GréfBe in gm 25.793 m? Ubernahme bestehende geplante Wohnbauflache
2.290 m? neue Wohnbauflache

RROP Vorbehaltsgebiet besondere Klimafunktion

Vorbehaltsgebiet Erholung und Tourismus

Sonstige Waldflache (teilweise)

wirksamer FNP |Wohnbauflache mit besonderer griinplanerischer Bindung

Umgebung nordl. Autobahn, 6stl. Wiese und Gehélze, stdl. und westl. Wohnbebauung
Archédologie Bislang keine archaologischen Fundstellen bekannt

Landwirtschaft |Aus landwirtschaftlicher Sicht bestehen keine Bedenken

Forstwirtschaft |Auf ein Konfliktpotenzial wg. der Betroffenheit von Wald bzw. einzuhaltendem
Waldabstand wurde vom Forstamt hingewiesen.

Bergbau Gebiet Uberschneidet sich mit bereits erloschenen Bergwerksfeldern ,Thuringen*
(Braunkohle) und ,Weinberg“ (Eisen, Blei, Kupfer, Zink). Uber tatsachlichen Abbau
in ,Tharingen* liegen keine Dokumentationen oder Hinweise vor. In dem Berg-
werksfeld ,Weinberg" fand ehemals untertagiger Abbau statt. Die Gruben befinden
ca. 40 m westlich der Flache.

Radon Radonpotenzial 22,6, Radonkonzentration 43,3 kBg/m?

Bebaubarkeit studexponierte Hanglage, nach Studwesten abfallend (ca. 25 m H6henunterscheid 2
auf 180 m Lange)
Standortqualitit |Emissionsbelastungen durch A 48 3, sonst keine Emittenten bekannt 1, Beson- 2
nung gut 1
ErschlieBung ErschlieBung tber In der Hohl méglich, Niederschlagswasserbewirtschaftung wg. | 2-3
Topografie und unterhalb liegender Wohnbebauung problematisch

Infrastruktur Infrastruktur im Ort fulBlaufig nicht erreichbar 2, Kindergarten, Grundschule im Ort, | 1-2
weiterfuhrende Schulen in der Stadt 1, Orientierung eher nach Vallendar

Ortsbild Anschluss an vorhandene Bebauung 1 1

Gesamtbewer- |Flache fur Wohnbebauung mittel (wg. Topografie und Autobahn) geeignet 2-3

tung Stidtebau

Biotoptypen Siedlungsflache, Fettwiese (Glatthaferwiese), Vorwald, Pionierwald 2-3
Keine geschutzten Biotope oder schutzwirdigen Biotope nach landesweiter Bio-
topkartierung.

Oberfl.-gewisser|Keine Oberflachengewasser und Uberschwemmungsgebiete betroffen

Starkregen- In Teilbereichen geringe, maRige und tlw. hohe Gefahrdung durch Sturzfluten nach

gefdhrdung Starkregenereignissen (entlang der Wege), => Notwasserwege, ggfls. Abfangmulden

zur AulRengebietsentwasserung etc. sind in der verbindlichen Bauleitplanung zu beach-
ten, nicht im Wirkungsbereich potenzieller Uberflutungen an Tiefenlinien

UNB Hohe Beeintrachtigung des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes. Spezielle
artenschutzrechtliche Prifung notwendig.

Ziele der Land-|-Siedlungsflache

schaftsplanung |- Walder mit Malnahmen zum Erhalt, zur Entwicklung und zur Verbesserung der
landschaftsékologischen Funktion des Waldes

Vorabbewertung (Standort wegen Faunistik problematisch (siehe Plane folgende Seiten) 3
L-planung Fir die Bebauungsplanaufstellung wurde bereits 1996 bereits ein faunistisch-6ko-
logisches Gutachten erstellt. Im Ergebnis konnten einige Rote-Liste Arten,
insbesondere bei den Schrecken erfasst werden. Die seinerzeitige Empfehlung
lautete den 6stlichen Bereich aus dem Plangebiet zu entnehmen. Auch fir das
restliche Plangebiet ware noch ein hoher Ausgleichsaufwand erforderlich. Dies
fuhrte dazu, dass das Plangebiet seit 20 Jahren nicht weiterverfolgt wird.
Aufgrund des Mangels an artenschutzrechtlich unproblematischen Gebieten, kann
die Flache beibehalten werden.

Gesamtbewertung|Flache bedarf der intensiveren Priifung im verbindlichen Bauleitplanverfahren hin- 3
sichtlich Artenschutz, Immissionsschutz wegen der Autobahn und
ErschlieBungskosten wegen der Hanglage
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Die Ortsgemeinde beschloss 2017 an der Flachenausweisung festzuhalten. Bei wei-
terer Fortfiihrung misste das 20 Jahre alte Gutachten komplett neu erstellt werden.
Aufgrund der gestiegenen Anforderungen an die Methodik der artenschutzrechtlichen
Prifungen, wére dies aber auch bei anderen Flachen der Fall.

Untersuchungsgebiet ,In der Hoh!*“
Karte 2: Bewertungsplan Tierwelt

Stand; 19.11,1896
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4.5.4 Geplante Wohnbauflache Mﬂﬁé}%ﬁfﬁdgg‘éntanﬁeb%ﬂschte Baufliache siidlich
des Kindergartens T

geplante Wund M

Nutzung

Gewann Ober der Heege und Oberm Dorf

GroBe in qm 28.342 m? Ubernahme bestehende geplante Wohnbauflache

5.905 m? neue Wohnbauflache

4.653 m? neue gemischte Bauflache

RROP Vorbehaltsgebiet besondere Klimafunktion

Vorbehaltsgebiet Erholung und Tourismus

Vorbehaltsgebiet regionaler Biotopverbund (im Osten)

wirksamer FNP  [nordlich KiGa Wohnbauflache mit besonderer grinplanerischer Bindung und
Gemeinbedarfsflache

stdlich KiGa Parkplatz, Grunflache mit Zweckbestimmung Parkanlage
Umgebung nordl. gepl. Wohnbauflache Wohnbebauung

Kindergarten und Grundschule mit Sporthalle angrenzend

Sportplatz, Parkplatz

westl. Wohnbebauung

Ostl. landwirtschaftliche Nutzflache

Archéologie Bislang keine arch&ologische Fundstelle bekannt, Prospektionsmalinahmen werden
gefordert. Diese sollten aus Kostengrinden en bloc durchgefuhrt werden.

Landwirtschaft Keine Grundsatzlichen Bedenken aus landwirtschaftlicher Sicht, Realisierung sollte
aufgrund des hohen Anteils an landwirtschaftlich genutzter Flache in Abschnitten erfol-
gen, um die landwirtschaftliche Betroffenheit gering zu halten

Bergbau Gebiet Uberschneidet sich mit bereits erloschenen Bergwerksfeldern ,Thuringen®
(Braunkohle) und ,Weinberg" (Eisen, Blei, Kupfer, Zink). Uber tatsachlichen Abbau in
,Thiringen” liegen keine Dokumentationen oder Hinweise vor.

Radon Radonpotenzial 22,6, Radonkonzentration 43,3 kBg/m?®

Bebaubarkeit fast flach 1

Standortqualitat |evtl. geringe Emissionsbelastungen durch Autobahn und Sportplatz 2, sonst ruhige 1-2
Lage 1, Besonnung gut 1

ErschlieBung Verlangerung und Erweiterung der Ortsstral’en 1

Infrastruktur Infrastruktur im Ort fuBlaufig erreichbar 1, Kindergarten, Grundschule im Ort, weiterfuh-| 1
rende Schulen in der Stadt 1,

Ortsbild angemessene Arrondierung der Ortslage 1

Gesamthewer- Flache fur Wohnbebauung gut geeignet 1

tung Stadtebau

Biotoptypen Streuobstweide, frische bis maRig trockene Mahweide, Streuobstbrache 2-3

Schutzwiirdiges Biotop (Streuobst O Weitersburg und Hinge am Wiistenhof)
nach landesweiter Biotopkartierung

Oberflichenge- |Keine Oberflachengewasser und Uberschwemmungsgebiete betroffen

wasser

Starkregen- In Teilbereichen (im Suden des W) geringe bis maRige Gefahrdung durch Sturzfluten
gefdhrdung nach Starkregenereignissen,

nicht im Wirkungsbereich potenzieller Uberflutungen an Tiefenlinien
UNB Gesetzlich geschitzte Biotoptypen (§15 LNatSchG) sind betroffen. Qualifizierte vegeta-

tionskundliche Aufnahmen sollten durchgefuhrt werden. Spezielle
artenschutzrechtliche Prifung erforderlich.
Ziele der Land-|- Streuobst

schaftsplanung |- Erhalt des Grunlandanteils
Vorabbewertung |Beeintrachtigung aller Schutzguter voraussichtlich mittel bis hoch. 2-3
L-planung Bei Mangel an Alternativen (Alternativflache ,In der Hohl" ist hinsichtlich Natur- und Ar-

tenschutz nicht besser geeignet), Durchgriinung und Eingriinung uber Festsetzungen
des Bebauungsplans vertretbar

Gesamtbewer- Flache soll als Wohnbauflache beibehalten und geringfiigig erweitert bzw. als ge- 2-3
tung mischte Bauflache aufgenommen werden.

Intensivere Prufung im verbindlichen Bauleitplanverfahren insbesondere hinsichtlich Bi-
otopstrukturen und potenzieller Artenausstattung erforderlich
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4.5.5 Geplante Sonderbauflache fiir Fremdenverkehrund Landwirtschaft ,Wiistenhof*

geplante S Fremdenverkehr und Landwirtschaft

Nutzung

Gewann .|Wisten Steinacker

GréBe in gm */‘4&-924-m2 geplante Sonderbauflache fur Fremdenverkehr und Landwirtschaft
RROP Innerhalb des regionalen Griunzugs

Vorbehaltsgebiet besondere Klimafunktion

Vorbehaltsgebiet Erholung und Tourismus

Vorbehaltsgebiet regionaler Biotopverbund

Vorranggebiet Landwirtschaft (nur Streifen nérdlich des Wirtschaftsweges)
Sonstige Waldflachen (im Suden)

wirksamer FNP [Flache fur Acker und Grunland ohne ausgesprochene Schutzfunktion; Flache fur
Wald; Erhaltung und Entwicklung von naturnahmen Elementen (Hecken, Feldge-
holze, Streuobst, Einzelbaume)

Umgebung noérdlich und 6stlich landwirtschaftliche Nutzflache
sudl. Waldflachen im Talbereich des Wustenbachs
Archéologie keine archdologischen Fundstellen bekannt: Keine Bedenken unter Vorbehalt

Landwirtschaft |grundsatzlich keine Bedenken, Sicherstellung der uneingeschrankten Befahrung
der Wege mit landwirtschaftlichen Fahrzeugen

Bergbau keine Einwande

Radon Radonpotenzial 22,6, Radonkonzentration 43,3 kBg/m?

Bebaubarkeit hangig (ca. 20 m Héhenunterschied auf 150 m Lange) 1-2

Standortqualitat |sehr ruhige Lage 1, Besonnung gut 1 1

ErschlieBung unverandert Uber Wirtschaftswege, siehe auch Landwirtschaft 2-3

Infrastruktur Nicht erforderlich -

Ortsbild unverandert 1

Gesamtbewer- |Flache fur Tourismus sehr geeignet 1

tung Stddtebau ;

Biotoptypen Uberwiegend Garten und Hofflachen mit Gebduden im Sudlichen Bereich mit 2-3
Baumgruppen,

Angrenzend an Laubmischwalder mit einheimischen Arten chne dominate Arten,
frische bis maRig trockene Mahweide und Streuobstweiden

Oberflichenge- |Keine Oberflachengewasser und Uberschwemmungsgebiete betroffen

wdsser

Starkregen- Keine besondere Gefahrdung durch Sturzfluten nach Starkregenereignissen,
lgefdhrdung nicht im Wirkungsbereich potenzieller Uberflutungen an Tiefenlinien
UNB keine Informationen

Ziele der Land-|Sonderkulturen; Unterhaltung, Nutzung und Pflege gem. den Grundsatzen der ,gu-
schaftsplanung |ten fachlichen Praxis"

Kleingeholz: Erhalt standorttypischer Gehodlzbestande im Bereich der intensiv ge-
nutzten Kulturlandschaft, Verbesserung der Strukturvielfalt. Neuanlage in
defizitaren Bereichen der Agrarlandschaft

Grunland Erhalt des Grunlandanteils, Verbesserung der naturlichen Artenvielfalt
von Wiesen und Weiden.

Streuobst, Schutz vor Bodenerosion

Bewertung 2-3
L-planung Je nach Ausmal} der weiteren Ausdehnung in die Umgebung

Gesamtbewer- [Bauplanungsrechtliche Sicherung des Bestands mit geringfugiger Erweiterungs- 2
tung moglichkeit ist vertretbar. Schaffung von Planungssicherheit und langfristiger

konzeptioneller Perspektive ist eine Aufnahme in den Flachennutzungsplan gebo-
ten. Zur Sicherung der vorhandene landwirtschaftlichen Nutzung im Nordosten der
Flache wird nach den Verfahren gemalR § 4a Abs. 3 BauGB unabhangig von der
Moglichkeit der Privilegierung die Zweckbestimmung klarstellend von Fremdenver-
kehr in Fremdenverkehr & Landwirtschaft ergénzt.

*) aiche (ywﬁhm@wwgsé@&c&@‘aﬁ vom 26.02.202¢
Az: 63P6I10-42 - ,
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4.5.6 Geplante Sondergebietsflicheiirkandwirtsgchaft und Fremdenverkehr
»,Wendelinushof*

geplante S Landwirtschaft und Fremdenverkehr
Nutzung
Gewann Unterm Heckelsgraben
GroBe in gm 8.016 m? geplante Sonderbauflache fur Landwirtschaft und Fremdenverkehr
RROP Innerhalb des regionalen Grinzugs

Vorbehaltsgebiet besondere Klimafunktion

Vorbehaltsgebiet Erholung und Tourismus

Vorbehaltsgebiet regionaler Biotopverbund
wirksamer FNP |Flache fur Acker und Grunland ohne ausgesprochene Schutzfunktion
Umgebung Umgrenzt von landwirtschaftlicher Nutzflache
Archéologie keine Informationen
Landwirtschaft |keine Bedenken
Bergbau keine Informationen
Radon Radonpotenzial 22,6, Radonkonzentration 43,3 kBq/m?®
Bebaubarkeit eben 1
Standortqualitdt |sehr ruhige Lage 1, Besonnung gut 1 1
ErschlieBung Unverandert -
Infrastruktur Nicht erforderlich =
Ortsbild Unverandert 1
Gesamtbewer- [Flache fur Tourismus sehr geeignet 1

tung Stiddtebau

Biotoptypen Hofplatz mit hohem versiegelungsgrad, angrenzend an Ackerflache Baumhecke 2-3
und Streuobstweide.
Oberflichenge- [Keine Oberflachengewasser und Uberschwemmungsgebiete betroffen
wasser
Starkregen- Keine besondere Gefahrdung durch Sturzfluten nach Starkregenereignissen,
'gefdhrdung nicht im Wirkungsbereich potenzieller Uberflutungen an Tiefenlinien
HNB Flache nahm bislang nicht am Verfahren teil, derzeit keine Informationen
Ziele der Land-|Kleingeholz: Erhalt standorttypischer Geholzbestande im Bereich der intensiv ge-
schaftsplanung [nutzten Kulturlandschaft, Verbesserung der Strukturvielfalt. Neuanlage in
defizitaren Bereichen der Agrarlandschaft
Grunland Erhalt des Grunlandanteils, Verbesserung der naturlichen Artenvielfalt
von Wiesen und Weiden.
Streuobst, Schutz vor Bodenerosion, Walder ohne landespfl. MalRnahmen
Vorabbewertung |Standort bezlglich Biotope eher unproblematisch bei geringfugiger Erweiterung 2
L-planung
Gesamtbewer- |Bauplanungsrechtliche Sicherung des Bestands mit geringflgiger Erweiterungs- 2
tung méglichkeit ist vertretbar.
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Begriindung zum Flachennutzungsplan
Verbandsgemeinde Vallendar

4.5.7 Faktische gewerbliche Bauffi¢he s GummiwetkStn,

2 0. Fed. 2024

il D Einzelgemeinde — Seite 145
Mai 2023

geplante G

Nutzung

Gewann

GréBe in gm 15.009 m? faktische gewerbliche Bauflache (Bestand)
RROP Siedlungsflache Industrie und Gewerbe

nérdlicher Teil innerhalb des regionalen Grunzugs
Vorbehaltsgebiet besondere Klimafunktion
Vorbehaltsgebiet Erholung und Tourismus

wirksamer FNP

Wald und landespflegerisch winschenswert Begrenzung einer weiteren
Siedlungsentwicklung

Umgebung

Wald

Archéologie

Landwirtschaft

Bergbau

Forstwirtschaft

Auf ein Konfliktpotenzial wg. der Betroffenheit von Wald bzw. einzuhaltendem
Waldabstand wurde vom Forstamt hingewiesen.

Radon Radonpotenzial 31,8, Radonkonzentration 30,8 kBg/m?
Bebaubarkeit eben

Standortqualitdt |fir gewerbliche Bebauung geeignet

ErschlieBung Unverandert

tung Stéddtebau

Infrastruktur Nicht erforderlich
Ortsbild Unverandert
Gesamtbewer- [Sicherung der Bestandsnutzung

Biotoptypen

Siedlungsflachen

Oberflichenge- |[Ferbach unmittelbar angrenzend

wasser

Starkregen- In Teilbereichen bis zu hoher Gefahrdung durch Sturzfluten nach Starkregenereignis-

gefahrdung sen, liegt an einer Tiefenlinie, bei Umnutzung, Nachnutzung oder baulichen
MafRnahmen zu beachten.

UNB Flache nahm bislang nicht am Verfahren teil, derzeit keine Informationen

Ziele der Land-
schaftsplanung

Siedlungsflachen

Vorabbewertung |bei geringfugiger Erweiterung und weitgehender Ausklammerung des Hangwalds
L-planung vertretbar

Gesamtbewer- |Bauplanungsrechtliche Sicherung des Bestands mit geringfugiger Erweiterungs-
tung moglichkeit ist vertretbar.
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Begrindung zum Flachennutzungsplan = <~ TeilD Einzelgemeinde — Seite 147
Verbandsgemeinde Vallendar 20 Feb 204 Mai 2023
8 Zusammenfassung | Kreisverwaltung Mayen-Kobiens _f
Tabelle 36:  Neuausweisungen —
e A
Nieder- i
o g’;“thset:'r/] Q‘iﬁﬁ‘;r W Bestand 3,10 3,10
W neu 3,96 3,96
Stral3e neu 0,06
Versickerung neu 0,17
Griunflache neu 0,05
Gemeinbedarfsflache Bestand 0,43
ehem. Wasserwerk S Kultur neu 0,13
Parkplatz dazu Parkplatz neu 0,13
Gewasserkunde S Gewasserkunde Bestand 3,32
OG Niederwerth 11,34 7,05
Urbar Aufm alten Schafstall G Bestand 2,79
Bauhof G Bestand 0,19
Rheinhéhe Grunflache neu 12,19
In der Au Versorgung zu M 0,34
OG Urbar 15,30 0,00
Vallendar Aufder Eiur S Berufsférderungswerk 3,85
und Rehazentrum neu
Auf der Flur W neu 10,48 10,48
Wambachparkplatz Parkplatz neu 0,35
Ladestralle G neu 0,55
Rheinradweg Verkehrsflache neu 0,72
Im Pelzgraben W neu 0,15 0,15
Fasanenweg W neu 0,43 0,43
Haus Mariengart Gemeinbedarf Kloster zu S Kloster 0,67
Parkplatze neu 0,11
Stadt Vallendar 17,29 11,05
Zweitanbindung Gumschlag | Strale 1,24
Haus Reginaberg Gemeinbedarf Kloster zu W 0,95 0,95
Vallendar und Weitersburg 219 0,95
Weiters- | Auf der Héhe bisher G und Landwirtschaft 7,46
burg Aufm groRen Stick bisher Landwirtschaft 3,78
Auf dem Preussenstick Gemeinbedarfsflache Feuerwehr neu 0,39
In der Hohl W Bestand 2,58 2,58
W neu 0,23 0,23
Ober der Heege W Bestand 2,83 2,83
W neu 0,59 0,59
Oberm Dorf M neu 0,47
Waustenhof S Fremdenverkehr und Landwirtschaft 1,80
Wendelinushof S Fremdenverkehr und Landwirtschaft 0,80
Gummiwerk G (faktischer Bestand) 1,50
OG Weitersburg 21,64 6,23
67,76 25,29

Verbandsgemeinde gesamt

Damit wird der Schwellenwert nicht liberschritten.
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Kreisverwattung Mayen-Kkooienz
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o

A

Aus der Bewertung in der Landesplanerischen Stellungnahme ergab sich nur fiir eine geplante
Wohnbauflachen auf der ehemaligen Deponie an der Rheinhéhe bei Urbar, dass deren Neu-
ausweisung nicht weiterverfolgt wird. Unabhangig davon entschied der Verbandsgemeinderat
auf weitere Flachen, die zunachst angedacht waren (Remyhof am Mallendarer Berg und In der
Hohl in Weitersburg), bei der Neuaufstellung zu verzichten. Stattdessen wurden zwei Flachen
(Huttenberg und Gumschlag) fur die frihzeitige Beteiligungen neu aufgenommen.

Nach der Friihzeitigen Beteiligung wurde auf die Flache Am Huttenberg in Urbar ca. zur Halfte
verzichte. Ebenso wurde die Wohnbauflache ,Gumschlag” aus dieser laufenden Neuaufstellung
entnommen. Die Flache In der Hohl wurde wieder in die Planung einbezogen.

Zudem wurden der Wiistenhof und der Wendelinushof als Sondergebietsflichen aufgenommen.
Diese sollen den faktischen Bestand sichern und geringfiigige Erweiterungen ermaglichen.

Die Flache ,Rheinhdhe” in Urbar stellt die Flachen der Deponie als Griunflache dar, die mittel-
fristig nicht mehr als Deponieflichen bendétigt werden. Auf die Darstellung einer
Zweckbestimmung der Grunflache wird verzichtet, da sich die Nutzbarkeit nur in enger Abstim-
mung mit der Restnutzung und Beobachtung der Deponieflache ergeben kann.

An gewerblichen Baufldchen wurde die Flache ,Aufm alten Schafstall* vergroRert und in Wei-
tersburg werden beide gewerblichen Bauflachen als potenzielle Erweiterung weiterverfolgt.

Nach der férmlichen Beteiligung wurde eine Gemeinbedarfsfliche in der Ortsgemeinde Nie-
derwerth, die nicht aus dem FNP 1995 tUbernommen wurde, wieder in die Darstellung
aufgenommen.

In der Ortsgemeinde Urbar wurde die gewerbliche Bauflache ,Aufm alten Schafstall“ auf die
Flache reduziert, die bereits im bisherigen FNP 1995 enthalten war, die gemischte Bauflache
um den Bauhof ,Am Héllengraben® auf die reine Bauhofflache reduziert, die geplante Wohn-
bauflache ,Hittenberg” wieder komplett aus dem Flachennutzungsplan entnommen und eine
bisherige ,Flache fir die Versorgung” entsprechend kiinftigen Nutzung als gemischte Bauflache
dargestellt.

In der Stadt Vallendar wurden zwei kleinere Wohnbauflachen neu aufgenommen, die Darstel-
lung von Haus Mariengart von Gemeinbedarfsflache Kloster in Sonderbauflache Kloster
geéndert und Parkplatze dazu neu aufgenommen.

Fur die Stadt Vallendar und die Ortgemeinde Weitersburg gemeinsam (Lage der Flache
auf beiden Gemarkungen) wurde die Darstellung von Haus Reginaberg von Gemeinbedarfsfla-
che Kloster in Wohnbauflache geéndert.

In der Ortsgemeinde Weitersburg wurde wegen einem parallel in Aufstellung befindlichen Be-
bauungsplan die beiden mdéglichen gewerblichen Bauflachen als ,weilRe Flachen® dargestellt.
Es ware wenig zielfihrend zum derzeitigen Sachstand eine Flachennutzungsplanung auf der
Grundlage einer Planung der Ortsgemeinde ins weitere Verfahren zu geben, wenn die Wahr-
scheinlichkeit hoch ist, dass der kunftige Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt ware und eine Teilfortschreibung des Flachennutzungsplans, kurz nach dessen wirk-
sam werden, erfolgen musste. Daher wird auf eine Rechtsgrundlage des Baugesetzbuches
zuriickzugreifen, die fur besondere Falle und nur fir kleinere Teilbereiche eines Flachennut-
zungsplans vorgesehen ist. § 5 Abs. 1 Satz 2 BauGB eréffnet folgende Maéglichkeit: ,Aus dem
Fldachennutzungsplan kénnen Fldchen und sonstige Darstellungen ausgenommen werden,
wenn dadurch die nach Satz 1 darzustellenden Grundziige nicht beriihrt werden und die Ge-
meinde beabsichtigt, die Darstellung zu einem spéteren Zeitpunkt vorzunehmen; in der
Begriindung sind die Griinde hierfiir darzulegen.“
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Die Nutzung als ,Gewerbegebi #Sgﬁ ung Uber die Neuaufstellung des
Flachennutzungsplans als ,gewerbliche Bauflache* wére daher nicht angemessen. Eine Ent-
scheidung Uber die Art der Nutzung ist zurzeit noch offen, so dass keine Darstellung
vorgenommen wird.

Weiterhin wurde in Weitersburg eine Gemeinbedarfsflache fiir eine neue Feuerwache aufge-
nommen, die Sonderbaufliche am Wistenhof vergréRert und eine bereits seit Jahrzehnten
faktisch vorhandene gewerbliche Bauflache in den Flachennutzungsplan neu aufgenommen.
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