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Nach § 6a BauGB ist dem Flachennutzungsplan bzw. Flachennutzungsplanénderungen eine
zusammenfassende Erklarung beizufiigen, tiber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und
die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung in der Anderungsplanung beriick-
sichtigt wurden, und aus welchen Griinden der Plan nach Abwagung mit den gepriften, in
Betracht kommenden, anderweitigen Planungsméglichkeiten gewshit wurde.

1 Planungsanlass und Planungsziel

1.1 Ausgangslage

Der zurzeit wirksame Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Vallendar wurde 1995 von
der Kreisverwaltung Mayen-Koblenz genehmigt. Die Vielzahl der vorliegenden Anderungs- und
Anpassungserfordernisse, wie z.B. rechtsverbindliche Bebauungsplidne oder der Bedarf an
neuen Bauflachen, machten eine umfassende Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes er-
forderlich.

Die Plankonzeption verfolgt das Ziel, den vorhandenen Flachennutzungsplan redaktionell an
die Art und Weise der Darstellungen neuerer Flachennutzungspline anzupassen, Korrekturen
bei Abweichungen zwischen den Darstellungen des Flachennutzungsplans aus 1995 und mitt-
lerweile aufgesteliten und gréBtenteils vollzogenen Bebauungspldnen vorzunehmen sowie
neue Bauflachen fir die Weiterentwicklung der Ortsgemeinden und der Stadt darzustellen.

Im Vorfeld der stadtebaulichen Planung wurde ein neuer Landschaftsplan fir die Verbandsge-
meinde erstellt.

1.2 Alternativenpriifung

Eine erste Alternativenpriifung hatte bereits mit der Vorauswahl auf der Grundlage des Land-
schaftsplans, Ortskenntnis und dem Wissen aus bisherigen (begonnenen) verbindlichen
Bauleitplanungen stattgefunden. Diese Vorauswahl wurde im Verbandsgemeinderat bestitigt,
danach wurden die einzelnen Gemeinden aktiv in die Flachenauswahl einbezogen. Die geén-
derte Flachenauswahl wurde erneut im Verbandsgemeinderat bestéatigt, worauf hin die
Landesplanerische Stellungnahme beantragt wurde.

Den Planunterlagen zur Beantragung der Landesplanerischen Stellungnahme lagen 16 Neu-
ausweisungen mit 42,78 ha in der Summe zugrunde (27,07 ha Wohnbauflichen, 1,93 ha
gemischte Bauflachen, 9,73 ha gewerbliche Baufléchen, 3,45 ha Sonderbauflichen und 0,60 ha
Parkplatzflache).

Im Laufe des Verfahrens wurden die urspriinglich geplanten 16 Bauflachen auf insgesamt 26
Flachen mit zusammen 67,76 ha ausgeweitet bzw. geandert. Die Neuaufnahme geplanter Bau-
flachen erfolgte auf der Grundlage der Stellungnahmen der Behérden und aus der Offentlichkeit
sowie eines Abgleiches der faktisch bebauten, aber nicht im FNP 1995 enthaltenen Flachen.
Weiterhin flossen die Beratungen in den Ortsgemeinden und Ergebnisse aus verbindlichen Bau-
leitplanverfahren sowie die Darlegungen des Umweltberichtes und der artenschutzrechtlichen
Einschéatzungen in die Flachenauswahl mit ein. Die mehrfache Anpassung der Flachen und der
Abgrenzung einzelner geplanter Baufléchen gilt ebenso als Alternativenprifung.
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2 Beriicksichtigung der Umweltbelang

Nach der Beschlussfassung des Verbandsgemeinderates im Friihjahr 2012 wurde zunachst der
Landschaftsplan als wesentliche Grundlage fur die Darstellung des AufRenbereichs erstellt.
Nach ortlicher Bestandsaufnahme / Biotoptypen- und Nutzungskartierung, Auswertung vorhan-
denen Grundlagenmaterials (Plane zu 1 Grundlagenermittiung des Landschaftsplans) und
anschlieBender Bewertung (Pléane zu 2 Analyse und Bewertung des Landschaftsplans) wurden
Ziele und MaRnahmen fiir die Landschaftsplanung formuliert und kartografisch dargestelit
(Plane zu 3 MaBnahmen 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 Naturschutzbehoérde der
Kreisverwaltung Mayen-Koblenz statt.

Am 03.03.2016 erfolgte eine erneute Beratung im Ausschuss und am 17.03.2016 beriet der
Verbandsgemeinderat Giber den Vorentwurf des Flachennutzungsplans, dabei wurde die Art und
Weise der Integration den politischen Gremien ausfihrlich erlautert.

Wahrend der Phase der freiwilligen Vorstellung des stadtebaulichen Teils des Flachennutzungs-
planvorentwurfs in den einzelnen Gemeinden zwischen Mai 2016 und Oktober 2016 wurde der
Landschaftsplan zeichnerisch in den Flachennutzungsplan integriert.

Danach berieten die Ausschisse der Verbandsgemeinde am 03.11.2016 Uiber die Vorentwurfs-
fassung des Flachennutzungsplans mit integrietem Landschaftsplan und der
Verbandsgemeinderat beschloss am 17.11.2016 diese Fassung.

Der Landschaftsplan, als eigenstdndiges Planwerk, und die Integration in den Flachennutzungs-
plan nahm daher sehr frih im Verfahren teil und war bereits Bestandteil der Unterlagen fir die
Beantragung der Landesplanerischen Stellungnahme und der friihzeitigen Beteiligungen nach
§ 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB.

Der Umweltbericht zu den einzelnen Neuausweisungen wurde fir die Entwurfsfassung fur die
formlichen Beteiligungen nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB erstellt. Grundlage fur die
Erstellung des Umweltberichtes waren u.a. der Landschaftsplan und artenschutzrechtliche Be-
lange. Hierfir wurden in einem GroRteil der Plangebiete faunistische Ubersichtskartierungen
mit ein bis zwei Begehungen vorgenommen. Bei Bedarf erfolgte eine Ersteinschitzung von
Wiesenflachen, ob diese unter den Pauschalschutz nach § 15 LNatSchG fallen.

Die Unterlagen nahmen an der formlichen Beteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB
umfanglich teil und standen den Gremien zur Beschlussfassung zur Verfigung.
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Der Flachennutzungsplan erfahrt mit seiner Neuaufstellung eine komplette Uberplanung. Die
Summe der einzelnen Anderungen fithren dazu, dass die Grundzige der Planung beriihrt sind.

Bearbeitungs- /Verfahrensschritt Gemeinde / Gremium Datum
Grundsatzbeschluss uber die Neuaufstellung des Fl&- | Verbandsgemeinde (ATU und HA) 01.09.2011
chennutzungsplans der Verbandsgemeinde Vallendar (VG-Rat) 15.09.2011
Aufstellungsbeschluss uber 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
fur 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 (BAund 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 Uber 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 tuber 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 Landesplanungs-gesetz mit Schreiben vom | Vallendar 31.05.2017
Bekanntgabe der landesplanerischen Stellungnahme Kreisverwaltung Mayen-Koblenz, Un-
tere Landesplanungsbehérde 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 frihzeitigen Beteiligung der Of- Verbandsgemeindeverwaltung
fentlichkeit Vallendar 23.05.2019
frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fur die Stadt Vallendar 04.06.2019
§ 3 Abs. 1 BauGB als Informationsveranstaltung fur die Ortsgemeinden 05.06.2019
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Bearbeitungs- /Verfahrensschritt ‘Gemeinde 7 Gremium Datum

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

Verbandsgemeindeverwaltung
Vallendar

Offenlage des Flachennutzungsplans
§ 3 Abs. 2 BauGB (unterbrochen wegen Covid 19)

Vallendar

Schreiben vom 21.06.2019
Beschlussfassungen tber 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

Vallendar 13.02.2020

Verbandsgemeindeverwaltung 25.02.2020

bis 27.03.2020

Beteiligung der Behorden

Verbandsgemeindeverwaltung

Wiederholte Offenlage des Flachennutzungsplans
§ 3 Abs. 2 BauGB (nochmalige Durchfuhrung wegen
Unterbrechung der Offenlage aufgrund Covid 19)

Vallendar

§ 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 ¢ffentliche Bekanntmachung der Offenlage | Verbandsgemeindeverwaltung

(nochmalige Durchfiihrung wegen Unterbrechung der | Vallendar

Offenlage aufgrund Covid 19) 09.07.2020
Verbandsgemeindeverwaltung 20.07.2020

bis 21.08.2020

Erneute, eingeschrankte Offenlage des Flachennut-
zungsplans nach § 4a Abs. 3 Satz 2, § 3 Abs. 2 BauGB

Vallendar

Beratung uber die Anregungen der benachbarten Ge- | Verbandsgemeinde (ATU und HA) 11.03.2021
meinden, der Offentlichkeit und der Behérden 09.09.2021
Beschluss tber 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

Verbandsgemeindeverwaltung 02.01.2023

bis 03.02.2023

Erneute, eingeschrankte Beteiligung der Behdrden
nach § 4a Abs. 3 Satz 2, § 4 Abs. 2 BauGB mit Schrei-

Verbandsgemeindeverwaltung
Vallendar

mit Frist zur Ruckaulerung

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

,Waustenhof' auf der Gemarkung Weitersburg gem. § 4a

Abs. 3 Satz 2 bis 4 BauGB mit Schreiben vom 29.03.2023

(Uberreicht

30.03.2023)

bis 14.04.2023

Erneute, verkiirzte, eingeschrankte und beschrankte
Beteiligung der betroffenen Behérden zu der Flache
des Wustenhofes auf der Gemarkung Weitersburg nach
§ 4a Abs. 3 Satz 2 bis 4 BauGB mit Schreiben vom

mit Frist zur Rickaullerung

Verbandsgemeindeverwaltung
Vallendar

06.04.2023
bis 14.04.2023
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Bearbeitungs- /Verfahrensschritt

Gemeinde / Gremium

Datum

Beschlussempfehlung tber die Anregungen der be-
nachbarten Gemeinden, der Offentlichkeit und der
Behorden

Verbandsgemeinde (ATU und HA)

27.04.2023

Erneute, verkirzte, eingeschrankte und beschrénkte
Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit zu der Flache
des Wustenhofes auf der Gemarkung Weitersburg nach
§ 4a Abs. 3 Satz 2 bis 4 BauGB mit Schreiben (Mail)
vom

mit Frist zur RickaulRerung

Verbandsgemeindeverwaltung
Vallendar

28.04.2023
bis 05.05.2023

Erneute, verkirzte, eingeschrankte und beschrankte
Beteiligung der betroffenen Behérden zu der Flache
des Wistenhofes 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 ber 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 hé-
here Verwaltungsbehérde

Kreisverwaltung Mayen-Koblenz

ortstibliche Bekanntmachung der Genehmigung des

Verbandsgemeindeverwaltung

Flachennutzungsplans

Vallendar

In der Sitzung vom 22.03.2012 hat der Rat der Verbandsgemeinde Vallendar den Beschluss
nach § 2 Abs. 1 BauGB zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplans fiir das gesamte Ver-
bandsgemeindegebiet gefasst. Die Bekanntmachung des Beschlusses erfolgte am 02.08.2012.

In Bezug auf die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligungen und die Beteiligung
der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange ergeben sich folgende Sachverhalte, wobei die In-
halte der Stellungnahmen im Beteiligungsverfahren komprimiert wiedergegeben werden und
eingeriickt die entsprechende Abwagung dazu dargelegt wird.
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3.1

Landesplanerische Stellungnahme

Zur Vorbereitung der Unterlagen zur Beantragung der Landesplanerischen Stellungnahme er-
folgte zunachst eine Berechnung des Schwellenwertes. Hierzu wurden die u.a. die
Verfugbarkeit der Baulticken durch Eigentimerbefragung ermittelt. Der ersten Schwellenwert-
berechnung lag noch die Bevdlkerungsprognose des Statistischen Landesamtes 2030
zugrunde. Der Bedarfswert fiir die Verbandsgemeinde wurde seinerzeit mit 23,9 ha ermittelt,
dem ein Potenzial an verfiigbaren Bauliicken in Hohe von 5,0 ha entgegenstand.

Am 03.03.2016 wurde eine erste Flachenauswahl fur Neuausweisungen in den zustandigen
Ausschissen und am 17.03.2016 im Verbandsgemeinderat vorgestellt und dort bestétigt.
Es handelte sich um folgende Flachen:
e 25,04 ha neue Wohnbauflachen
o 1 Wohnbauflache in Niederwerth ,/Am Still / Auf der Rothennahrung’ mit 2,77 ha,
o 1 Wohnbaufldche in Urbar ,Huttenberg’ mit 4,62 ha,
o 1 Wohnbauflachen in Vallendar ,Auf der Flur mit 10,41 ha,

o 2 Wohnbauflachen in Weitersburg ,Gumschlag’ mit 4,15 ha und ,nérdlich des Kin-
dergartens’ mit 3,09 ha, d.h. zusammen 7,24 ha,

e 3,60 ha gewerbliche Bauflachen
o 1 gewerbliche Bauflachen in Weitersburg mit 3,60 ha

Mit diesen Flachenvorstellungen wurden die Gemeinden angehdrt, mit dem Ergebnis, dass
deutlich mehr Wohnbauflachen in die Neuaufstellung eingebracht werden sollten. Mit den ein-
zelnen Flachenvorschldgen der Gemeinden befassten sich die zustdndigen Ausschisse am
03.11.2016 und der Verbandsgemeinderat am 17.11.2016. Die Vorschlage der Gemeinden wur-
den hinsichtlich der Flachenauswahl komplett und mit nur leichten Anpassungen bei den
Flachenabgrenzungen, im Verbandsgemeinderat bestatigt, worauf hin die Landesplanerische
Stellungnahme beantragt wurde.

Die Landesplanerische Stellungnahme wurde mit Schreiben vom 31.05.2017 zu folgenden Fla-
chen beantragt:
e 27,80 ha neue Wohnbauflachen
o 1 Wohnbauflache in Niederwerth ,Am Still / Auf der Rothennahrung’ mit 6,92 ha und
1,28 ha Riicknahme,
o 1 Wohnbauflache in Urbar ,Rheinh6he’ mit 4,62 ha mit 3,31 ha Parkplatz und 6,86
ha Grunflache,
o 3 Wohnbauflachen in Vallendar ,Schulstraf3e / Im Gessel mit 1,67 ha, ,Auf der Flur'
mit 6,04 ha, ,Remyhof' mit 2,97 ha, zusammen 10,68 ha,
o 2 Wohnbauflachen in Weitersburg ,In der Hohl* mit 2,49 ha, ,Nordlich des Kinder-
gartens' mit 3,09 zusammen 5,58 ha,

e 1,93 ha gemischte Bauflachen
o 1 gemischte Bauflache in Urbar ,Am Héllengraben’' mit 1,46 ha,
o 1 gemischte Bauflache in Weitersburg ,Stdlich des Kindergartens' mit 0,47 ha,
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e 9,73 ha gewerbliche Bauflachen

o 1 gewerbliche Bauflache in Urbar ,Aufm alten Schafstall‘ mit 2,10 ha reine Neuaus-
weisung und 1,58 ha Riucknahme,

o 1 gewerbliche Bauflache in Vallendar ,LadestraRe’ mit 0,55 ha,

o 2 gewerbliche Bauflachen (alternativ) in Weitersburg ,West' mit 3,34 ha und ,Ost"
mit 3,74 ha,

e 3,45 ha Sonderbaufldchen
o 1 Sonderbaufldche Kultur in Niederwerth mit 0,13 ha zzgl. 0,21 ha Parkplatze,
o 1 Sonderbauflache Freizeit/Erholung/Kultur mit 3,32 ha,

e 0,60 ha Verkehrsflachen
o Parkplatzflache in Vallendar ,Wambachparkplatz* mit 0,60 ha.

Nachdem mit Schreiben vom 31.05.2017 die erforderlichen Unterlagen bei der Unteren Landes-
planungsbehdrde vorgelegt wurden, leitete diese das Anhérverfahren mit Schreiben vom
22.06.2017 ein.

Die eingerlckten Textteile geben das letzte Ergebnis der Beratungen der gemeinsamen Sitzung
des Ausschusses fiir Technik und Umwelt und des Hauptausschusses vom 21.03.2019 und des
Verbandsgemeinderates vom 04.04.2019 wieder.

Allgemeine Ausfiihrungen der Landesplanerischen Stellungnahme

In der Landesplanerischen Stellungnahme vom 03.08.2018 wurden die Vorgaben des LEP IV
wiedergegeben, nach welchen die Verbandsgemeinde im verdichteten Raum mit konzentrier-
tere Siedlungsstruktur und hoher Zentrenerreichbarkeit sowie (bis auf die Siedlungsflachen) in
einem Bereich des groRrdumig bedeutsamen Freiraumschutzes liege. Die Ortsgemeinde Nie-
derwerth liege innerhalb einer Verbindungsflache Gewésser, im siidlichen und nérdlichen
Bereich der Verbandsgemeinde befinde sich ein landesweit bedeutsamer Bereich fiir die Roh-
stoffsicherung und im Westen ein landesweit bedeutsamer Bereich fiir die Forstwirtschaft. Die
A 48 verlaufe als groRrdumige StraBenverbindung durch den nordwestlichen Teil der Verbands-
gemeinde.

Als Vorgaben des Regionalen Raumordnungsplans wird die Funktion der Stadt Vallendar als
freiwillig kooperierendes Mittelzentrum (mit der besonderen Funktion ,K‘ als Gemeinde nach
Kurortegesetz) und die Ortsgemeinden als Gemeinden mit Eigenfunktion genannt. AuRerhalb
der Siedlungsbereiche konzentriere sich die Festlegungen des Regionalen Raumordnungs-
plans auf den Freiraumschutz. Die Verbandsgemeinde Vallendar liege innerhalb des besonders
planungsbedirftigen Raum Koblenz/Neuwied, in dem vielféltige Flachenanspriiche und auch
wegen der Rohstoffgewinnung und Erholung ein besonderer Handlungsbedarf bestehe. Die
strukturierte Stadtlandschaft solle weiterentwickelt werden, wobei die Struktur der Orte und
Ortskerne erhalten bleiben solle und die Stadtgrenzen trotz Siedlungsdruck nicht zerflieRen sol-
len.

Die allgemeinen Ausfilhrungen der Landesplanerischen Stellungnahmen wurden zur Kennt-

nis genommen. Die Landesplanerische Stellungnahme wurde der Begriindung als Anlage

beigefiigt.
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3.1.1.2

Hinsichtlich des Bauflachenbedarfs an Wohn- und Mischbauflachen fiihrte die Landesplaneri-
sche Stellungnahme aus, dass nach dem Stand zur Abgabe der Landesplanerischen
Stellungnahme ohne Beriicksichtigung von Baullicken ein positiver Schwellenwert von 1,69 ha
vorliege, der allerdings mit den geplanten Neuausweisungen an anrechenbarer Wohnbaufla-
chen und unter Beriicksichtigung der Bauliicken mit 25 % um 2,768 ha Uberschritten werde. Die
Flache sei entsprechend zu reduzieren, da ansonsten ein Zielversto gegen Z 33 des Regiona-
len Raumordnungsplans vorliege.
Nach der Berechnung des Schwellenwertes von der Unteren Landesplanungsbehdérde, ent-
sprechend dem Planungsstand zur Landesplanerischen Stellungahme, Uberstiegen die
Ausweisungen an Wohnbauflache den Schwellenwert. Dies war der Verbandsgemeinde be-
kannt und wurde bewusst fiir die Beantragung der landesplanerischen Stellungnahme so
gewabhlt, da sich die Verbandsgemeinde aus der LPS eine weitere Entscheidungshilfe fur die
Konkretisierung und ggfls. der Reduzierung der Einzelflachen erhoffte. Dies war teilweise
eingetreten und wurde unter den Beschlussvorschlagen zu den Einzelflachen beriicksichtigt.

Bezuglich des gewerblichen Bauflachenbedarfs solle zur abschlieBenden landesplanerischen
Beurteilung eine Flachenbilanz erstellt werden, mit konkreten Aussagen, welche Flachen in wel-
cher GréRenordnung neu hinzukommen oder als Bestand weitergefiihrt werden sollen. Ein
Nachweis Uber gewerbliche Flachenpotenziale im Innenbereich und warum diese nicht genutzt
werden kdnnen, solle erstellt werden.
Hinsichtlich der gewerblichen Bauflachen waren in der Begriindung unter den Einzelflachen
die Angaben, welche Flachen neu hinzugenommen werden sollen, welche entfallen und wel-
che im Bestand fortgefiihrt werden, bereits enthalten. Die Angaben wurden fur den folgenden
Verfahrensschritt zuséatzlich in einer Ubersicht zusammengefasst. Die geplanten Ausweisun-
gen gingen zum Planungsstand der Landesplanerischen Stellungnahme noch uber die
Darstellungen des FNP aus 1995 hinaus, vor allem weil bei der Ortsgemeinde Weitersburg
die beiden Flachen ,Gewerbegebiete West und Ost’ alternativ betrachtet werden sollten. Bei
Wegdgfall einer der beiden Flachen in Weitersburg waren die Ausweisungen fur eine Verbands-
gemeinde mit einer Stadt mit der Funktion eines Mittelzentrums angemessen.

Stellungnahmen der Fachbehérden
In der Landesplanerischen Stellungnahme wurden die generellen Aussagen der Tréager 6ffent-
licher Belange aus dem Anhdorverfahren wiedergegeben.

Der Landesbetrieb Mobilitat - Autobahnamt Montabaur wies darauf hin, dass die Bundesauto-
bahn 48 nur nachrichtlich dargestellt werden dirfe und die Bauwerkserneuerung der Rheinbri-
cke Bendorf voraussichtlich nur die Insel Graswerth, aber nicht Niederwerth tangiere.

Die Autobahn wurde als nachrichtliche Ubernahme gekennzeichnet.

Das Bundesamt fir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr teilte mit,
dass die Verbandsgemeinde im Zustandigkeitsbereich des Flugplatzes Biichel liege und eine
Beurteilung, von militdrischen Interessen nur nach Angabe von Bauhdhe erfolgen kénne.

Die Stellungnahme wirkte sich nicht auf die Planinhalte aus.

Laut der Rhein-Main-Rohrleitungstransportgesellschaft m.b.H. seien keine Anlagen der RMR
betroffen, um weitere Beteiligung bei Festlegung von Ausgleichsflachen wurde gebeten.

Die Stellungnahme wirkte sich nicht auf die Planinhalte aus.
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Die Deutsche Bahn AG DB Immobilien wies darauf hin, dass gegen die Bahn keine Entschéadi-
gungsanspriiche durch den Eisenbahnbetrieb und die durch die Erhaltung der Bahnanlagen
entstehende Immissionen geltend gemacht werden kénnen.

Die Deutsche Bahn AG DB Netz AG trug vor, dass keine BaumaRRnahmen seitens der Bahn
beabsichtigt seien.

Das Eisenbahn-Bundesamt teilte mit, dass bestehende Bahnanlagen im Plangebiet liegen, de-
ren Uberplanung keine Rechtswirkung entfalten kénne.

Die Stellungnahmen wirkten sich nicht auf die Planinhalte aus.

Das Dienstleitungszentrum Landlicher Raum Westerwald-Osteifel bat um Uberpriifung der Fla-
chenabgrenzung, damit keine fur die Landwirtschaft unwirtschaftlichen Restflichen
Ubrigbleiben.

Die Stellungnahme wirkte sich nicht auf die Planinhalte aus.

Generaldirektion Kulturelles Erbe - Direktion Landesarchéologie - duRerte sich zu den Einzel-
flachen, ob diese aus arch&ologischer Sicht unbedenklich seien oder ob evtl. mit Funden zu
rechnen sei. Teilweise wurden Prospektionen gefordert.

Die Auswertung erfolgte unter den Einzelflachen. (Die GDKE teilte auch im weiteren Verfah-
ren jeweils mit, ob neu aufgenommenen Flachen archdologische Verdachtsflichen seien,
dies wird im folgenden Text in Kapitel 3.5 nicht mehr separat in den Einzelflachen erwahnt,
weil dies vorrangig die Ebene der Bebauungsplanung betrifft und sich nicht auf die Abwi-
gung auswirkte.)

Die Zentralstelle der Forstverwaltung regte eine Umformulierung bei der Bezeichnung der Wald-
flachen im zeichnerischen und textlichen Teil des Flachennutzungsplans mit ,Bewirtschaftung
nach den Prinzipien der naturnahen Waldbewirtschaftung‘ an.

Die redaktionellen Anderungen wurden vorgenommen.

Die Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald wies auf die Einhaltung des Schwellenwer-
tes hin und dass die Ortsgemeinden lediglich Flachen fiir den Eigenbedarf ausweisen kénnen.
Bei der Schwellenwertberechnung solle mit hoheren Dichtewerten gerechnet werden.

Die von der Planungsgemeinschaft geforderten Dichtewerte, stehen im RROP 2017 nur in
der Begrundung des Ziels und nicht im Ziel selbst. Auch die untere Landesplanungsbehérde
hatte mit den Werten aus dem Ziel selbst gerechnet. Deshalb hielt die Verbandsgemeinde
an den Dichtewerten fest, die bisher verwendet wurden.

Die Aufenpotenziale seien zu beriicksichtigen, ein Flachentausch kénne nicht vorgenommen
werden.
Da es sich um eine Neuaufstellung des Flachennutzungsplans handelt und nicht um eine
Fortschreibung, wurden alle bisher nicht durch verbindliche Bauleitplanung umgesetzten ge-
planten Wohnbaufldchen, gemischte Bauflachen und gewerbliche Bauflachen einer neuen
Prufung unterzogen und ,auf Null gesetzt. Daher war die bislang gewahlte Vorgehensweise
korrekt. Es fand kein Flachentausch statt.
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In der Begriindung solle nicht mehr auf den Entwurf des Regionalen Raumordhungsplans 2014
sondern auf den Entwurf 2016 Bezug genommen werden. Bei Ausweisungen in Niederwerth
solle der Hochwasserschutz beriicksichtigt werden.
In der Begriindung wurde fiir die kommenden Verfahrensschritte einheitlich der zwischen-
zeitlich genehmigte RROP 2017 angewandt.

Das Landesamt fiir Geologie und Bergbau duBerte sich zu jeder Einzelflache, ob Bergwerksfel-
der oder Altbergbau betroffen seien, und es wurden allgemeine Hinweise zum Baugrund
gegeben.
Die Inhalte der Stellungnahme wurden in die Begriindung bei den tabellarischen Ubersichten
zu jeder Einzelfliche aufgenommen. Die Hinweise zu Boden und Baugrund betrafen die
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung.

Die Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord - Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirt-
schaft, Bodenschutz - trug allgemeine Grundsétze der Oberflachenwasserbewirtschaftung, der
allgemeinen Wasserwirtschaft und zur Bedeutung von Starkregenereignissen vor.

Die Umsetzbarkeit der Oberflichenwasserbewirtschaftung wurde in die Begriindung bei den
tabellarischen Ubersichten zu jeder Einzelfliche aufgenommen. Sofern die Ortsgemeinden
oder die Stadt trotz Kenntnis einer Problematik bei der Oberflachenwasserbewirtschaftung
an der Flache festhielten, muss dies im verbindlichen Bauleitplanverfahren gelést werden.

Das Schmutzwasser sei an die Ortskanalisation anzuschlieBen und wasserrechtliche Erlaub-
nisse ggfls. anzupassen.

Die Eigenbetriebe der Verbandsgemeinde werden zu gegebener Zeit prifen, ob wasser-
rechtliche Erlaubnisse angepasst werden missen und nach Konkretisierung der neuen
Flachen diese neu beantragen.

Auf Altablagerungen wurde hingewiesen.

Die Altablagerungsflachen wurden nachrichtlich in die Planzeichnung Gibernommen.
Auf die Einzelflachen wurde eingegangen.

Die Auswertung erfolgte unter den Einzelflachen.

Die Leitungsauskunft der PLEdoc GmbH teilte die Lage von zwei Ferngasleitungen mit.

Die Ferngasleitungen wurden in die Planzeichnung Ubernommen.

Die Amprion GmbH teilte die Lage ihrer Héchstspannungsfreileitungen mit Schutzabstédnden
und die Planungsabsichten zum Ultranet mit.

Die Hochstspannungsfreileitungen wurden in die Planzeichnung tbernommen.

Die Deutsche Telekom wies darauf hin, dass innerhalb der Verbandsgemeinde eine Vielzahl an
Telekommunikationslinien verlaufen und in konkreten Bebauungsplanverfahren detaillierter
Stellung genommen werden kénne.

Die Stellungnahme wirkte sich nicht auf die Planinhalte aus.
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[ Kreisven
Der Handelsverband Mittelrhein-Rh%Tﬁhﬁen-Ptalz sah keine Beeintrdchtigungen der Einzel-
handelsbelange.

Die Industrie- und Handelskammer wies darauf hin, dass eine angemessene Unternehmens-
entwicklung méglich sein misse.

Die Stellungnahmen wirkten sich nicht auf die Planinhalte aus.

Die Kreisverwaltung - Bauleitplanung-, Kreisverwaltung - untere Wasser- und Naturschutzbe-
hérde-, Stadtverwaltung Bendorf, Amt fur Stadtentwicklung und Bauordnung der Stadt Koblenz,
Landwirtschaftskammer, Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord - Regionalstelle Wasser-
wirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz -, Landesamt fiur Geologie und Bergbau,
Generaldirektion Kulturelles Erbe- Direktion Landesarch&ologie - Deutsche Bahn AG DB Immo-
bilien und DB Netze duflerten sich zu den Einzelflachen.

Die Inhalte der Stellungnahmen wurden unter den Einzelflichen gewiirdigt.

Friihzeitige Beteiligungen nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB

Die Verbandsgemeinde beriet am 21.03.2019 in den zustdndigen Ausschissen und am
04.04.2019 im Verbandsgemeinderat Giber die Ergebnisse der Landesplanerischen Stellung-
nahme und fasste zu den allgemeinen Aspekten und zu den Einzelflichen entsprechende
Beschlisse. Daraus und aufgrund der Beratungen und Riickkopplungen mit den Gemeinden
ergaben sich neue Flachen bzw. Flachenzuschnitte, so dass die frilhzeitigen Beteiligungen mit
folgenden Flachen durchgefihrt wurden:

e 25,02 ha neue Wohnbauflachen

o 1 Wohnbauflache in Niederwerth ,Am Still / Auf der Rothennahrung‘ mit 6,04 ha und
2,15 ha Ricknahme,

o 1 Wohnbauflache in Urbar ,Huttenberg’ mit 5,36 ha,

o 2 Wohnbauflachen in Vallendar ,Schulstrae / Im Gessel' mit 0,56 ha, ,Auf der Flur’
mit 11,24 ha (zu 60%), zusammen 7,31 ha,

o 2 Wohnbaufldche in Weitersburg ,Nérdlich des Kindergartens' mit 3,09 ha und
,Gumschlag' mit 3,22 ha, zusammen 6,31 ha,

o Entnahme der Wohnbauflache Weitersburg ,In der Hohl* mit -2,49 ha,

e 1,93 ha gemischte Bauflachen
o 1 gemischte Bauflache in Urbar ,Am Héllengraben‘ mit 1,46 ha,
o 1 gemischte Bauflache in Weitersburg ,Stdlich des Kindergartens' mit 0,47 ha,

e 11,29 ha gewerbliche Baufliachen
o 1 gewerbliche Bauflache in Urbar ,Aufm alten Schafstall’ mit 3,66 ha,
o 1 gewerbliche Bauflache in Vallendar ,Ladestrale’ mit 0,55 ha,

o 2 gewerbliche Bauflachen (alternativ) in Weitersburg ,West‘ mit 3,34 ha und ,Ost"
mit 3,74 ha,
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e 7,30 ha Sonderbauflachen
o 1 Sonderbauflache Kultur in Niederwerth mit 0,13 ha zzgl. 0,12 ha Parkplatzflache,
o 1 Sonderbauflache Freizeit/Erholung/Kultur in Niederwerth mit 3,32 ha,
o 1 Sonderbauflache Berufsférderwerk in Vallendar mit 3,85 ha,

e 1,59 ha Verkehrsflachen
o Parkplatzflache in Vallendar ,WWambachparkplatz' mit 0,35 ha,

o StraBenverkehrsflaichen in Vallendar und Weitersburg ,Zweitanbindung Gum-
schlag’ mit 1,24 ha.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Nach Bekanntmachung am 23.05.2019 wurde der angepasste Flachennutzungsplanvorentwurf
der Offentlichkeit in zwei Informationsveranstaltungen vorgestellt, am 04.06.2019 fir den Be-
reich der Stadt Vallendar und am 05.06.2019 fur die Bereiche der Ortsgemeinden. Die
Offentlichkeit hatte danach noch bis zum 12.06.2019 die Méglichkeit zur Abgabe von Stellung-
nahmen. Aus der Offentlichkeit gingen keine Stellungnahmen zum allgemeinen Teil des
Flachennutzungsplans ein, zu einzelnen Flachen duBerte sich die Offentlichkeit mit 6 Stellung-
nahmen und die politischen Fraktionen der einzelnen Rate mit 9 Stellungnahmen, teilweise
jeweils zu mehreren Flachen.

Friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Triager o6ffentlicher Belange
nach § 4 Abs. 1 BauGB

Mit Schreiben vom 21.06.2019 wurden die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
um Stellungnahme zu der vorliegenden Flachennutzungsplanneuaufstellung gebeten.

Das Bundesamt fir Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr
- Infra | 3 -, die Handwerkskammer Koblenz, der Landesbetrieb Liegenschafts- und Baubetreu-
ung, die Industrie- und Handelskammer, die Kreisverwaltung Mayen-Koblenz - Gesundheitsamt,
der Deutscher Wetterdienst, der Landesverband des Deutschen Wanderverbandes, die Schutz-
gemeinschaft Deutscher Wald Rheinland-Pfalz e.V. und Landes-Aktions-Gemeinschaft Natur
und Umwelt Rheinland-Pfalz e.V, die Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord - Regional-
stelle Gewerbeaufsicht -, die Stadt Bendorf und die Planungsgemeinschaft Mittelrhein-
Westerwald trugen keine Anregungen vor.

Das Eisenbahnbundesamt und das Forstamt wiederholten inhaltlich ihre Stellungnahmen aus
der Landesplanerischen Stellungnahme bzw. verwiesen darauf. Die Kreisverwaltung Mayen-
Koblenz - StraBenverkehr - und die Energienetze Mittelrhein GmbH & Co.KG gaben Informati-
onen, die in den verbindlichen Bauleitplanverfahren zu beachten wéren.

Der Westerwald-Verein e.V. begriflte, dass in den Unterlagen der Flachennutzungsplanneu-
aufstellung auf die Verschlechterung der klimatischen Situation eingegangen wurde.
Da die Belange des Klimaschutzes in den Unterlagen bertcksichtigt waren, wirkte sich die
Stellungnahme nicht auf die Planinhalte aus.
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Die Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord - Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirt-
schaft, Bodenschutz - trug allgemeine Grundséatze der Oberflaichenwasserbewirtschaftung vor.

Auf eine eventuell schwierige Situation bei der Oberflaichenwasserbewirtschaftung wurde bei
den einzelnen Flachen im Bedarfsfall hingewiesen.

Das Schmutzwasser sei an die Ortskanalisation anzuschlieRen und wasserrechtliche Erlaub-
nisse ggfls. anzupassen.

Die Eigenbetriebe der Verbandsgemeinde werden zu gegebener Zeit priifen, ob wasser-
rechtliche Erlaubnisse angepasst werden missen und nach Konkretisierung der neuen
Flachen diese neu beantragen.

Auf die Einzelflachen wurde in Bezug auf die allgemeine Wasserwirtschaft eingegangen.

Die Auswertung erfolgte unter den Einzelflachen.

Die Amprion GmbH bat um Anpassung der Aussagen zu den Schutzabsténden in der Begriin-
dung und teilte mit, dass es zum Vorhaben Ultranet keinen neuen Sachstand gebe.

Die Stellungnahme wurde berticksichtigt.

Die Westnetz GmbH teilte ihre Hochspannungsfreileitungen und die Umspannanlage Urbar mit.
Die Stellungnahme wurde ber{icksichtigt.

Das Landesamt fiir Geologie und Bergbau teilte mit, dass die Anderungsbereiche von vielen
erloschenen und bestehenden Bergwerksfeldern tiberdeckt werden. Konkrete Auskiinfte kon-
nen erst in einem Bebauungsplanverfahren erteilt werden. Es wurden allgemeine Hinweise zum
Baugrund gegeben. Die Rohstoffsicherungsflichen aus dem regionalen Raumordnungsplan
sollen ibernommen werden. Daten zur Einschatzung des Radonpotenzials liegen nicht vor.

Die Stellungnahme wurde beriicksichtigt.

Die Kreisverwaltung Mayen-Koblenz - Untere Naturschutzbehérde - 4uRerte keine Bedenken
und regte an, die Erhaltung und Neuschaffung von Griinland mehr zu beachten.

Die Stellungnahme wirkte sich nicht auf die Planinhalte aus.

Die Kreisverwaltung Mayen-Koblenz - Bauleitplanung - regte eine Erganzung der Begriindung
zu dem nicht fortgefihrten Verfahren Windenergie an.

Die Stellungnahme wurde beriicksichtigt.

Das Dienstleistungszentrum Léndlicher Raum Westerwald-Osteifel wies darauf hin, dass zur
Umsetzung der landschaftsplanerischen Ziele eine friihzeitige Abstimmung mit den land- und
forstwirtschaftlichen Stellen bzw. Betrieben erforderlich sei.

Die Stellungnahme wirkte sich nicht auf die Planinhalte aus.
Der Landesbetrieb Mobilitdt Cochem-Koblenz duferte keine Bedenken, sofern Anbindungen an

klassifizierte Stral3en friihzeitig abgestimmt werden.
Die Stellungnahme wirkte sich nicht auf die Planinhalte aus.
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) _ i Kreisverwaltung Mayen-Koblenz | _
Die Kreisverwaltung Mayen-Koblenz 6 - erstellte eine neue
Schwellenwertberechnung, mit dem Ergebnis, dass dieser, entgegen der Aussage in der Be-
grinung, eingehalten sei. Die Neuausweisung von gewerblichen Bauflachen misse detaillierter

begriindet werden.
Die Stellungnahme wurde inhaltlich beriicksichtigt.

Die Kreisverwaltung - Bauleitplanung- und - Untere Landesplanungsbehérde-, die Landwirt-
schaftskammer, das Dienstleistungszentrum Léandlicher Raum Westerwald-Osteifel, das
Landesamt fiir Geologie und Bergbau, die Generaldirektion Kulturelles Erbe- Direktion Lan-
desarchédologie -, der Landesbetrieb Mobilitit Cochem-Koblenz, die Bundesanstalt fur
Immobilienaufgaben, das Amt fiir Stadtentwicklung und Bauordnung der Stadt Koblenz und die
Deutsche Bahn AG DB Immobilien duf3erten sich zu den Einzelflachen.

Die Inhalte der Stellungnahmen wurden unter den Einzelflachen gewdrdigt.

Formliche Beteiligungen nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB
Die Verbandsgemeinde beriet am 24.10.2019 in den zustadndigen Ausschissen und am
07.11.2019 im Verbandsgemeinderat ber die Ergebnisse aus den frihzeitigen Beteiligungen
und fasste zu den allgemeinen Aspekten und zu den Einzelflachen entsprechende Beschlisse.
Daraus und aufgrund der Beratungen und Riickkopplungen mit den Gemeinden ergaben sich
neue Flachen bzw. Flachenzuschnitte, so dass der Verbandsgemeinderat am 12.12.2019 be-
schloss mit den geadnderten Unterlagen die formlichen Beteiligungen mit folgenden Flachen
durchzufiihren:
e 26,47 ha neue Wohnbauflachen

o 1 Wohnbauflache in Niederwerth ,Am Still / Auf der Rothennahrung' mit 7,05 ha,

o 1 Wohnbauflache in Urbar ,Hittenberg’ mit 2,70 ha,

o 1 Wohnbauflachen in Vallendar ,Auf der Flur' mit 10,48 ha,

o 2 Wohnbauflachen in Weitersburg ,In der Hohl' mit 2,81 ha und ,Nérdlich des Kin-

dergartens’ mit 3,43 ha, zusammen 6,24 ha,

e 1,93 ha gemischte Bauflachen
o 1 gemischte Bauflache in Urbar ,Am Héllengraben' mit 1,46 ha,
o 1 gemischte Bauflache in Weitersburg ,Stidlich des Kindergartens’ mit 0,47 ha,

e 14,67 ha gewerbliche Bauflachen
o 1 gewerbliche Bauflache in Urbar ,Aufm alten Schafstall' mit 7,41 ha,
o 1 gewerbliche Bauflache in Vallendar ,LadestraBe‘ mit 0,55 ha,
o 2 gewerbliche Bauflachen (alternativ) in Weitersburg ,West' mit 3,34 ha und ,Ost’
mit 3,74 ha,

e 9,21 ha Sonderbauflachen
o 1 Sonderbauflache Kultur in Niederwerth mit 0,13 ha zzgl. 0,12 ha Parkplatzflache,

o 1 Sonderbauflache Freizeit/Erholung/Kultur in Niederwerth mit 3,32 ha,
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o 1 Sonderbauflache BeMsfoMemakaa1téndér .85 ha,

o 2 Sonderbauflachen Fremdenverkehr ,Wiistenhof mit 1,11 ha und Landwirtschaft
und Fremdenverkehr ,Wendelinushof* mit 0,80 ha. zusammen 1,91 ha,

e 2,31 ha Verkehrsflachen
o Parkplatzfliche in Vallendar ,Wambachparkplatz' mit 0,35 ha,
o Rheinradweg in Vallendar mit 0,72 ha,

o StralBenverkehrsflachen in Vallendar und Weitersburg ,Zweitanbindung Gum-
schlag’ mit 1,24 ha,

e 12,19 ha Grunflachen
o 1 Grinflache in Urbar ,Rheinhéhe’ mit 12,19 ha.

Férmliche Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB

Nach Bekanntmachung am 13.02.2020 wurde der angepasste Flachennutzungsplanentwurf in
der Zeit vom 25.02.2020 bis 27.03.2020 offentlich ausgelegt. Diese Offenlage musste wegen
SchlieBung des Verwaltungsgebdudes, wahrend der Covid 19 Pandemie, unterbrochen werden
und wurde am 09.07.2020 erneut bekanntgemacht und vom 20.07.2020 bis 21.08.2020 mit un-
verdnderten Unterlagen erneut durchgefuhrt. Aus der Offentlichkeit gingen keine
Stellungnahmen zum allgemeinen Teil des Flachennutzungsplans ein, zu einzelnen Flachen
duBerte sich die Offentlichkeit mit iber 40 Stellungnahmen und die politischen Fraktionen der
einzelnen Réate mit 2 Stellungnahmen, teilweise jeweils zu mehreren Flachen.

Formliche Beteiligung der Behorden und sonstigen Triger éffentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 2 BauGB

Mit Schreiben vom 17.02.2020 wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
um Stellungnahme zu der vorliegenden Flachennutzungsplanneuaufstellung gebeten.

Das Bundesamt fur Infrastruktur, Umweltschutz und Dienstleistungen der Bundeswehr
- Infra | 3 -, der Landesbetrieb Liegenschafts- und Baubetreuung, der Landesverband des Deut-
schen Wanderverbandes, die Handwerkskammer Koblenz, die Schutzgemeinschaft Deutscher
Wald Rheinland-Pfalz e.V. und Landes-Aktions-Gemeinschaft Natur und Umwelt Rheinland-
Pfalz e.V sowie der Westerwald-Verein trugen keine Anregungen vor.

Das Landesamt fir Geologie und Bergbau, die Amprion GmbH, die Westnetz GmbH und die
Kreisverwaltung Mayen-Koblenz - Straenverkehr - wiederholten inhaltlich ihre bisherigen Stel-
lungnahmen bzw. verwiesen darauf. Die Deutsche Telekom Technik GmbH gab an, sich in den
verbindlichen Bauleitplanverfahren zu duR3ern.

Der Deutsche Wetterdienst hatte keine Einwénde bot aber seine Dienstleistung fiir klimatologi-
sche Gutachten an.

Die Stellungnahme wirkte sich nicht auf die Planinhalte aus.
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{ Kreisverwaltung Mayen-Kobienz |
Der Landesjagdverband dul3erte keine Bedenken, sofern Ausgleichsmannahmen zeitnah um-
gesetzt werden.

Die Stellungnahme wirkte sich nicht auf die Planinhalte aus.

Die Kreisverwaltung Mayen-Koblenz - Bauleitplanung - wies auf die fehlende Kennzeichnung
der Aussiedlerhéfe hin und dass die Themenbereiche Altablagerungen, Wasserversorgung/Ab-
wasserbeseitigung und Sportanlagen aktualisiert werden missen. Das Kapitel zum OPNV
bedurfe einer weniger tiefen Betrachtung und séamtliche Flachen, deren aktuelle Darstellung von
der Darstellung im Flachennutzungsplan 1995 abweicht, bedirfen der Begriindung fiur die ge-
anderte Darstellung.

Die Stellungnahme wurde beriicksichtigt.

Die Kreisverwaltung Mayen Koblenz - Untere Landesplanungsbehdérde - bestétigte, dass der
Schwellenwert eingehalten sei und die Begriindung zu der Ausweisung gewerblicher Baufla-
chen tragfahig sei, sofern noch darauf eingegangen werde, dass die bisherigen Flachen nicht
ausreichen.
Die Stellungnahme zum Schwellenwert wirkte sich nicht auf die Planinhalte aus. Die Begriin-
dung wurde in dem Kapitel zu gewerblichen Bauflachen ergénzt.

Die Kreisverwaltung - Bauleitplanung -, - Untere Landesplanungsbehérde - und - Untere Natur-
schutzbehorde -, die Landwirtschaftskammer, das Dienstleistungszentrum Landlicher Raum
Westerwald-Osteifel, das Landesamt fur Geologie und Bergbau, die Deutsche Bahn AG Netze
- Station&Service AG -, die Deutsche Bahn AG - DB Immobilien -, die Generaldirektion Kultu-
relles Erbe - Landesdenkmalpflege - und das Amt fur Stadtentwicklung und Bauordnung der
Stadt Koblenz duBerten sich zu den Einzelflachen.

Die Inhalte der Stellungnahmen wurden unter den Einzelflachen gewurdigt.

Erneute formliche Beteiligungen nach § 4a Abs. 3, § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Die Verbandsgemeinde beriet am 11.03.2021 und 09.09.2021 in den zustdndigen Ausschissen
und am 23.09.2021 im Verbandsgemeinderat tber die Ergebnisse aus den férmlichen Beteili-
gungen und fasste zu den allgemeinen Aspekten und zu den Einzelflachen entsprechende
Beschlusse. Daraus und aufgrund der Beratungen und Rickkopplungen mit den Gemeinden
ergaben sich neue Flachen bzw. Flachenzuschnitte, die ebenfalls am 23.09.2021 beschlossen
wurden. Am 16.12.2021 beschloss der Verbandsgemeinderat die Aufnahme einer weiteren Fla-
che in das laufende Verfahren, so dass mit den geédnderten Unterlagen erneute férmliche
Beteiligungen mit folgenden Flachen durchgefiihrt wurden. Dabei wurde die Mdglichkeit zur Ab-
gabe von Stellungnahmen nach § 4a Abs. 3 Satz 2 BauGB auf die gednderten und ergénzten
Teile des Entwurfs eingeschrankt.

e 2530 ha neue Wohnbauflachen

o 1 Wohnbauflache in Niederwerth ,Am Still / Auf der Rothenahrung’ mit 7,06 ha, zzgl.
0,06 ha StraRenverkehrsflache, 0,17 ha Flache zur Bewirtschaftung von Nieder-
schlagswasser, 0,05 ha Griinflache und 0,43 ha Gemeinbedarfsflache,

o 0 Wohnbauflachen in Urbar,
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o 3 Wohnbaufladchen in Vallendar ,Auf der Flur' mit 10,48 ha, ,Im Pelzgraben‘ mit
0,15 ha und ,Fasanenweg’ mit 0,43 ha, zusammen 11,06 ha,

o 1 Wohnbaufldche in Vallendar/Weitersburg ,Haus Reginaberg‘ mit 0,95 ha,

o 2 Wohnbauflachen in Weitersburg ,In der Hohl* mit 2,81 ha und ,Nordlich des Kin-
dergartens’' mit 3,42 ha, zusammen 6,23 ha,

¢ 0,66 ha gemischte Bauflachen

o 2 gemischte Baufldchen in Urbar ,Am Héllengraben' mit 0,19 ha und ,In der Au‘ mit
Umwidmung von 0,34 ha,

o 1 gemischte Bauflache in Weitersburg mit 0,47 ha,

e 14,58 ha neue gewerbliche Bauflichen
o 1 gewerbliche Bauflache in Urbar ,Aufm alten Schafstell’ mit 2,79 ha,
o 1 gewerbliche Bauflache in Vallendar ,Ladestralle’ mit 0,55 ha,
o 1 faktische gewerbliche Bauflache in Weitersburg ,Gummiwerk' mit 1,50 ha,

e 9,21 ha Sonderbaufldchen
o 1 Sonderbauflache Kultur in Niederwerth mit 0,13 ha zzgl. 0,13 ha Parkplatzfliche,
o 1 Sonderbauflache Freizeit/Erholung/Kultur in Niederwerth mit 3,32 ha,
o 1 Sonderbauflache Berufsforderwerk in Vallendar mit 3,85 ha,

o 1 Sonderbauflache Kloster in Vallendar ,Haus Mariengart' mit 0,67 ha zzgl. 0,11 ha
Parkplatzflache,

o 2 Sonderbauflachen Fremdenverkehr ,Wiistenhof mit 2,00 ha und Landwirtschaft
und Fremdenverkehr mit 0,80 ha, zusammen 2,80 ha,

¢ 0,39 ha Gemeinbedarfsflache
o 1 Gemeinbedarfsflaiche Feuerwehr in Weitersburg mit 0,39 ha,

e 2,31 ha Verkehrsflachen
o Parkplatzfliche in Vallendar ,Wambachparkplatz' mit 0,35 ha,
o Rheinradweg in Vallendar mit 0,72 ha,

o Strallenverkehrsflichen in Vallendar und Weitersburg ,Zweitanbindung Gum-
schlag’ mit 1,24 ha,

e 12,19 ha Griunflachen
o 1 Grunflache in Urbar ,Rheinhéhe’ mit 12,19 ha,

10,94 ha weil3e Flachen
o 2 weilde Flachen in Weitersburg ,West‘ mit 7,16 ha und ,Ost‘ mit 3,78 ha.
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3.4.1

3.4.2

Kreisverwal

Alle redaktionellen Anderungen in der Plan lans, z.B. wegen
Anpassung des Flachennutzungsplans an rechtsverbindliche Bebauungspléne oder faktischen
Bestand, wurden gekennzeichnet und aufgelistet.

Erneute formliche Beteiligung der Offentlichkeit nach § 4a Abs. 3, § 3 Abs. 2 BauGB

Nach Bekanntmachung am 22.12.2022 wurde der angepasste Flachennutzungsplanentwurf in
der Zeit vom 02.01.2023 bis 03.02.2023 éffentlich ausgelegt. Aus der Offentlichkeit gingen meh-
rere Stellungnahmen zu den Einzelflachen ein.

Erneute formliche Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange nach § 4a Abs. 3§ 4 Abs. 1 BauGB

Mit Schreiben vom 21.12.2022 wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
um Stellungnahme zu der vorliegenden Flachennutzungsplanneuaufstellung gebeten.

Die Kreisverwaltung Mayen-Koblenz - Gesundheitsamt -, der Landesbetrieb Liegenschafts- und
Baubetreuung, die Handwerkskammer Koblenz und der Landesfischereiverband trugen keine
Anregungen vor.

Der Deutsche Wetterdienst, das Landesamt fir Geologie und Bergbau, die Amprion GmbH, die
Westnetz GmbH und der Landesjagdverband wiederholten inhaltlich ihre bisherigen Stellung-
nahmen bzw. verwiesen darauf. Die Kreisverwaltung Mayen-Koblenz - untere Wasserbehérde -
und die Deutsche Telekom Technik GmbH gaben an, sich in den verbindlichen Bauleitplanver-
fahren zu auBern.

Die Wasser- und Schifffahrtsverwaltung des Bundes - Wasserstralen- und Schifffahrtsamt
Rhein - wies darauf hin, dass die Schifffahrt Emissionen erzeuge und die Bauleitplanung keine
Regelungen treffen darf, die der Nutzung der Wasserstralle zuwiderlaufe.

Die geplanten Neuausweisungen liegen in ausreichender Entfernung zur Bundeswasser-
stralBe, so dass sich die Stellungnahme nicht auf die Planinhalte auswirkt.

Die Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord - Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirt-
schaft, Bodenschutz - verwies auf ihre bisherigen Stellungnahmen und betonte dariiber hinaus,
dass die Uberschwemmungsgebiete zu beachten und die Auswirkungen von Starkregenereig-
nissen zu bericksichtigen seien. Aus wasserrechtlicher Sicht (Darstellung der Gewéasser und
Ausfiihrungen in der Begriindung dazu) und als Bodenschutzbehérde (Darstellung der Altabla-
gerungen sowie deren Untersuchung im Rahmen von Bebauungsplanverfahren) stimmte die
Behorde der Planung zu.
Da die Uberschwemmungsgebiete in der Planzeichnung schon dargestellt waren, bedurfte
die Planzeichnung keiner Anderung. Die Bewertungstabellen wurden um die Aussagen der
Starkregenkarte ergénzt, was nicht zu einer Verdnderung der Neuausweisungen fihrte. In
der Abwagung wurde ebenfalls jeweils wiedergegeben, was die Starkregenkarte aussagt.
Dies wird im folgenden Text in Kapitel 3.5 unter den Einzelflachen nicht mehr separat wie-
dergegeben, weil es die Abwagung nicht beeinflusste.
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Die Kreisverwaltung Mayen-Koblenz - Bauleitplanung - regte an,'diewZeicHenerklérung um die
Leitungstrassen zu ergédnzen und die Bezeichnung der Verkehrsflachen in die Planzeichnung
aufzunehmen.

Die Stellungnahme wurde beriicksichtigt.

Die Kreisverwaltung Mayen Koblenz - Untere Landesplanungsbehérde - bestétigte, dass der
Schwellenwert eingehalten sei, gemischte Bauflachen seien nicht auf den Schwellenwert anzu-
rechnen.

Die Schwellenwertberechnung der Unteren Landesplanungsbehérde wurde in die Begrin-

dung Ubernommen.
Die Aussagen aus der Begriindung zu gewerblichen Bauflachen konnte die Untere Landespla-
nungsbehérde mittragen.

Die Stellungnahme wirkte sich nicht auf die Planinhalte aus.
Die Kreisverwaltung - Bauleitplanung -, - Untere Landesplanungsbehérde-, die Struktur- und
Genehmigungsdirektion - Regionalstelle Gewerbeaufsicht -, das Forstamt, die Landwirtschafts-
kammer, das Dienstleistungszentrum Landlicher Raum Westerwald-Osteifel, das Landesamt fur
Geologie und Bergbau, die Deutsche Bahn AG - DB Immobilien - und die Generaldirektion Kul-
turelles Erbe - Direktion Landesarché&ologie - 4uBerten sich zu den Einzelflichen.

Die Inhalte der Stellungnahmen wurden unter den Einzelflichen gewiirdigt.
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1

3.5 Einzelflichen

Die Landesplanerische Stellungnahme befasste sich mit den einzelnen beantragten Neuaus-
weisungen. Dabei wurde zunichst die jeweilige Flache kurz beschrieben und dann die
landesplanerischen Rahmenbedingungen (LEP IV, RROP) wiedergegeben. Jede Flache erhielt
eine Abwagung und Entscheidung.

Fir den Verfahrensstand der friihzeitigen und der férmlichen Beteiligung sowie der erneuten
férmlichen Beteiligung wurden Flachen entnommen und andere hinzugefiigt. Der Informations-
stand zu den einzelnen Flachen verdichtete sich mit jedem Verfahrensschritt. Daher wird in
diesem Kapitel kurz auf jede Einzelflache eingegangen und deren Entwicklung im Verfahren

wiedergegeben.

Im weiteren Text werden fiir die Behorden folgende Abkiirzungen verwendet:

Kreisverwaltung Mayen-Koblenz - Untere Landesplanungsbehdrde ULPB
Kreisverwaltung Mayen-Koblenz - Bauleitplanung KV-Bauleitplanung
Kreisverwaltung Mayen-Koblenz - Untere Naturschutzbehdrde UNB

Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord,

Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz SGDN RSWAB
Landwirtschaftskammer LK
Dienstleistungszentrum Landlicher Raum Westerwald-Osteifel DLR
Generaldirektion Kulturelles Erbe - Direktion Landesarchéologie GDKE

Landesamt fur Geologie und Bergbau LGB
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3.5.1 Ortsgemeinde Niederwerth

Férmliche Beteiligung

Seitens der KV-Bauleitplanung wurde darauf aufmerksam gemacht, die Angaben zu Sportanla-
gen in der Begrindung und der Planzeichnung tiberpriift werden sollen, ebenso die Darstellung
einer SchieBanlage nun als Sportanlage.

Die Unterlagen wurden entsprechend angepasst.

Eine Gemeinbedarfsfliche mit der Zweckbestimmung ,Sportlichen Zwecken dienende Ge-
baude und Einrichtungen” im Westen der Ortslage sei nicht mehr enthalten.

Die Gemeinbedarfsfliche wurde wieder aufgenommen, allerdings zur Flexibilitit ohne
Zweckbestimmung.

Alle redaktionellen Anderungen wurden gekennzeichnet.

3.5.1.1 Wohnbauflache ,,Am Still / Auf der Rothennahrung“

Verfahrensstand Grole
Landesplanerische Stellungnahme 6,92 ha
Friuhzeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB 6,04 ha
Formliche Beteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB 7,05 ha
Erneute férmliche Beteiligung nach § 4a Abs. 3, § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB 7,06 ha
zzgl. StralBenverkehrsflache 0,06 ha
Flache fir die Bewirtschaftung von Niederschlagswasser 0,17 ha
Grunflache 0,05 ha
Gemeinbedarfsflache 0,43 ha
Genehmigungsfassung 7,06 ha
zzgl. StraBenverkehrsflache 0,06 ha
Flache fir die Bewirtschaftung von Niederschlagswasser 0,17 ha
Grunflache 0,05 ha
Gemeinbedarfsflache 0,43 ha

Landesplanerische Stellungahme

Seitens der Fachbehorden wurde von der SGDN RSWAB aus wasserwirtschaftlicher Sicht zu-
gestimmt, die geplante Wohnbauflache liege auBerhalb des Uberschwemmungsgebietes. Die
LK regte eine abschnittsweise Inanspruchnahme an. Die UNB wies auf die hohe Strukturvielfalt
und das Erfordernis einer artenschutzrechtlichen Prifung hin. Der Ausgleichsbedarf und MaR-
nahmen zum Artenschutz kénnen hoch sein.

Die ULPB erhob in ihrer landesplanerischen Einzelbeurteilung keine Bedenken, sofern die
Grundséatze zum Vorbehaltsgebiet regionaler Biotopverbund, Vorbehaltsgebiet besondere Kii-
mafunktion und Vorbehaltsgebiet Erholung und Tourismus beachtet werden. Bei
Uberschreitung des Schwellenwertes solle die Flache reduziert werden.

Die Flache wurde in etwas reduzierter Form beibehalten.
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Friihzeitige Beteiligung
Die Ortsgemeinde sprach sich fir ein Beibehalten der Flache aus, die aber ggfls. zur Einhaltung
des Schwellwertes im Bereich des Hochwassers extrem reduziert werden kdnne. Die LK trug
erneut eine abschnittsweise Erschlie3ung vor, auch vor dem Hintergrund der landwirtschaftli-
chen Schuppen in einem Teilbereich Flache.
Die Flache wurde ohne den Bereich im Nordosten (innerhalb des Hochwassers extrem) wei-
terverfolgt. Der Bereich im Hochwasser extrem im Siudwesten blieb enthalten. Eine
abschnittsweise verbindliche Uberplanung wird angestrebt.

Férmliche Beteiligung

Die Ortsgemeinde sprach sich daflir aus, dass die letzte Darstellung des Bebauungsplanent-
wurfs in den Flachennutzungsplan tGbernommen werden solle. Die LK regte erneut eine
abschnittsweise Realisierung vor, auch wegen der landwirtschaftlichen Schuppen.

Die Darstellung im Flachennutzungsplan wurde an die Festsetzungen des Bebauungsplans
angepasst. Die Bewertungstabelle in der Begriindung wurde um eine abschnittsweise Er-
schlieBung ergénzt.

Erneute férmliche Beteiligung
Die ULPB empfahl wegen der Lage eines Teils der Flache im Hochwasser extrem und angren-
zend an ein Vorranggebiet Hochwasserschutz eine Abstimmung mit den zustdndigen
Wasserbehoérden. Auf die Landesplanerische Stellungnahme wurde verwiesen. Die LK verwies
auf ihre Stellungnahme aus dem bisherigen Verfahren.
In dem Bebauungsplanverfahren der Ortsgemeinde stimmte die zustandige Wasserbehérde
der Planung zu. Eine mdglichst abschnittsweise Realisierung wurde in der Bewertungsta-
belle vermerkt. Daher konnten die Flachen unverandert beibehalten werden.

3.5.1.2 Sonderbauflache Kultur am alten Wasserwerk,
Sonderbaufliche Freizeit/Erholung/Kultur (Bundesanstalt fiir Gewdsserkunde)

Verfahrensstand GrolRe
Ehemaliges |Bundesanstalt fur
Wasserwerk | Gewasserkunde

Landesplanerische Stellungnahme 0,13 ha 3,32 ha

zzgl. Parkplatze 0,21 ha

Frahzeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB 0,13 ha 3,32 ha

zzgl. Parkplatz 0,12 ha

Férmliche Beteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB 0,13 ha 3,32 ha

zzgl. Parkplatz 0,12 ha

Erneute formliche Beteiligung nach § 4a Abs. 3, § 3 Abs. 2 0,13 ha 3,32 ha

und § 4 Abs. 2 BauGB, zzgl. Parkplatz 0,13 ha

Genehmigungsfassung 0,13 ha 3,32 ha

zzgl. Parkplatz 0,13 ha
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Landesplanerische Stellungahme

Seitens der Fachbehdrden wurde von der SGDN RSWAB aus wasserwirtschaftlicher Sicht zu-
gestimmt, die vorgesehene Folgenutzung des alten Wasserwerkes sei hochwasserangepasst
geplant. Die LK duBerte keine Bedenken. Die KV-Bauleitplanung sah die Ausweisungen sehr
kritisch, da Neubebauung in nicht unerheblichem Maf3e nach § 35 BauGB genehmigt werden
kénne. Die UNB stimmte unter der VVoraussetzung, dass der Baumbestand auf dem Parkplatz
erhalten bleibt, zu.

Die ULPB &uRerte in ihrer landesplanerischen Einzelbeurteilung, dass Ziele der Landesplanung
der Ausweisung nicht entgegenstehen. Die Grundsatze zum Vorbehaltsgebiet besondere Kii-
mafunktion und Vorbehaltsgebiet Erholung, Tourismus und Vorranggebiet Hochwasserschutz
missen beachtet werden. Eine verbindliche Bauleitplanung sei erforderlich.

Die Flache wurde beibehalten. Die Flache ,Ehemaliges Wasserwerk' wurde zu diesem Zeit-
punkt verbindlich mit einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan tberplant, der sehr enge
Regelungen zur zuldssigen Nutzung traf. Daher wurden hier keine zusatzlichen Bauvorha-
ben zugelassen. Der Parkplatz entlang des Gesetzesweges wurde aufgrund der
konkretisierten Planungsabsichten der Ortsgemeinde entnommen.

Die Flache der ,Bundesanstalt fir Gewasserkunde' wurde beibehalten, da mit der Darstel-
lung als Sonderbauflache ,Freizeit/Erholung/Kultur* maximal Vorhaben nach § 35 BauGB
genehmigt werden kénnen, die auch genau diese Zweckbestimmung erfllen.

Friihzeitige Beteiligung

Die SGDN RSWAB wies auf die Einhaltung der Schutzvorschriften fiir das festgesetzte Uber-
schwemmungsgebiet hin und teilte mit, dass im Einzelfall eine Genehmigung erteilt werden
kdnne, wenn die Voraussetzungen hierfur erfiillt seien. Die LK erhob keine Bedenken. Die KV-
Bauleitplanung wiederholte ihre Bedenken, dass Neubebauung in nicht unerheblichem MaRe
nach § 35 BauGB genehmigt werden misse, wenn die Darstellung beibehalten werde. Die Bun-
desanstalt fur Immobilienaufgaben teilte mit, dass die Flache voraussichtlich noch langer im
Eigentum der Bundesanstalt verbleibe und die bisherige Nutzung zulassig bleiben miisse. Nach
Aufgabe der aktuellen Nutzung kénne aber als Folgenutzung ,Freizeit, Erholung, Kultur wirksam
werden.

Mit der vorausschauenden Aufnahme der Flache in den Flachennutzungspian soll die der-
zeitige Nutzung nicht beeintrachtigt werden, deshalb wurde in der Einzelbewertung und auf
der Planurkunde die Nutzung ,Freizeit, Erholung, Kultur als Folgenutzung vermerkt.

Férmliche Beteiligung

Die ULPB erhob keine Bedenken. Die KV-Bauleitplanung hielt ihre Bedenken wegen der Grée
der Sonderbauflache Freizeit/Erholung/Kultur aufrecht. Eine bedingte Wirksamkeit der Darstel-
lung sei nicht méglich. Die LK duRerte keine Bedenken.

Die Selbstbindung, dass nach Aufgabe einer Nutzung durch die Bundesanstalt fur Gewas-
serkunde die Flache fur Freizeit/Erholung/Kultur genutzt werden soll, ist der Planungswille
der Verbandsgemeinde und der Ortsgemeinde, der dokumentiert wird. Es handelt sich nicht
um eine bedingte Festsetzung. An der Flachenausweisung und der textlichen Formulierung
wurde festgehalten.
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Erneute férmliche Beteiligung
Die ULPB verwies auf die Landesplanerische Stellungnahme. Die LK duf3erte keine Bedenken.
Die Stellungnahmen wirkten sich nicht auf die Planinhalte aus. Die Flache blieb unveréndert.

Ortsgemeinde Urbar

Formliche Beteiliqung
Seitens der KV-Bauleitplanung wurde darauf aufmerksam gemacht, die Angaben zu Sportanla-
gen in der Begriindung und der Planzeichnung tGberprift werden sollen.

Die Unterlagen wurden entsprechend angepasst.

Im FNP 1995 sei eine Kleingartenflache enthalten, die nicht ibernommen wurde.

Die Kleingarten auf dem Gebiet der Ortsgemeinde Urbar wurden, wie in dem Flachennut-
zungsplan aus 1995 als solche dargestellt.

Eine Wohnbauflache im Sudwesten, die in den Au3enbereich auslaufe, sei neu und nicht nach-
voliziehbar.
Alle redaktionellen Anderungen wurden gekennzeichnet. Bei der genannten Wohnbauflache
handelte es sich um eine Ubernahme aus einem rechtsverbindlichen Bebauungsplan.

Gewerbliche Bauflache ,,Aufm alten Schafstall*

Verfahrensstand Grélle
Landesplanerische Stellungnahme 2,10 ha
Frihzeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB 3,66 ha
Foérmliche Beteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB 7,41 ha
Erneute férmliche Beteiligung nach § 4a Abs. 3, § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB 2,79 ha
Genehmigungsfassung 2,79 ha

Landesplanerische Stellungahme
Seitens der Fachbehorden wurde von der SGDN RSWAB mitgeteilt, dass keine Oberflachen-
gewasser oder Uberschwemmungsgebietet betroffen seien, eine Altablagerung sei im Gebiet
kartiert. Die LK &duflerte keine Bedenken. Die UNB wies darauf hin, dass ein Nachweis der Ver-
traglichkeit mit dem Schutzzweck des Landschaftsschutzgebietes ,Mallendarer Bachtal* und
eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung erforderlich seien.
Die ULPB erhob in ihrer landesplanerischen Einzelbeurteilung keine Bedenken, sofern die
Grundsatze zum Vorbehaltsgebiet besondere Klimafunktion und Vorbehaltsgebiet Erholung und
Tourismus beachtet werden. Eine Siedlungszasur in der erforderlichen Mindestbreite sei zu er-
halten. Die Bestandsflache sei vorrangig zu nutzen.
Im Umweltbericht wurden die Anregungen der unteren Naturschutzbehérde berticksichtigt.
Die Altablagerung wurde nachrichtlich ibernommen. Die Flache wurde beibehalten und ver-
groRert. Die Darstellung aus dem FNP aus 1995 wurde unverandert Gbernommen, d.h. tber
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die Darstellung zur Beantragung der Landesplanerischen Stellungnahme hinaus, um die
Méglichkeit einer Anbindung an die Arenberger StralRe zu erhalten.

Friihzeitige Beteiliqung

Die LK dulerte keine Bedenken. Das LGB erhob Bedenken, da abbauwiirdiger Bims vorhanden
sein kénne und wies auf die Untersuchung der Hangstabilitat fur die verbindliche Bauleitplanung
hin. Eine politische Fraktion des Gemeinderates Urbar trug die Erweiterung des baulichen Be-
standes nach Norden mit, sprach sich aber gegen eine Verbindung zur General-Allen-StraRe
nach Westen aus. Die GroRe der Flache kdnne Auswirkungen auf das Landschaftsbild und den
Oberflachenwasserabfluss in Richtung Mallendarer Bachtal haben. Zusé&tzlich werde Voller-
werbslandwirten Bewirtschaftungsflache entzogen. Eine andere Fraktion des Gemeinderates
regte eine deutliche VergroRerung der Flache an.

Die Flache wurde in der vergroRerten Abgrenzung weiterverfolgt, damit eine beidseitig an-
baubare Anbindung an die General-Allen-StraBe maglich ist. Der Eingriff in Natur und
Landschaftsbild wéare auch mit der kleineren Ausbildung erfolgt. Inwiefern ein Bimsvorkom-
men abbauwdrdig ist, kann vor der verbindlichen Bauleitplanung erkundet werden.

Eérmliche Beteiligung

Die Ortsgemeinde Urbar regte eine Verkleinerung der Flache auf den Bereich nur nérdlich des
Bestandes an. Die ULPB wies darauf hin, dass eine Siedlungsz&sur von Nord nach Sid im
ostlichen Bereich verlaufe, dieser solle freigehalten werden. Die UNB trug vor, dass die gewerb-
liche Bauflache ,Aufm alten Schafstall", die gemischte Bauflache im Bereich des Bauhofes und
die geplante Wohnbauflache ,Huttenberg" innerhalb des Landschaftsschutzgebiets ,Mallenda-
rer Bachtal liege und die Schutzwirdigkeit des bestehenden Landschaftsschutzgebietes
gefahrden kénnen. Die Stadt Koblenz machte auf die Aussagen des Landschaftsplans der Stadt
Koblenz aufmerksam, die auf die Nachbargemarkung tibertragbar seien, und eine Vernetzungs-
struktur in dem Planbereich vorschlage. Die VergréRerung der Flache fiihre zu einem weiteren
Eingriff in Streuobstbestédnde. Die verkehrlichen Auswirkungen sollen beriicksichtigt werden.
Die LK lehnte die Flache wegen der intensiven ackerbaulichen Nutzung und der hohen Boden-
giute ab. Eine Stellungnahme aus der Offentlichkeit sprach sich wegen der verkehrlichen
Mehrbelastung der Arenberger Strale gegen die Fldche aus. Eine andere Stellungahme aus
der Offentlichkeit regte den Verzicht auf die Flache wegen der klimatischen Auswirkungen ab.

Zur Minimierung der Auswirkungen der Flache auf das Klima, den Verkehr, die Landwirt-
schaftliche Nutzung und den Eingriff in Streuobstbestande wurde die Flache auf den Stand
der Flachennutzungsplanung 1995 verkleinert.

Erneute férmliche Beteiligung

Die Ortgemeinde lehnte die Abgrenzung der Flache in der Fassung des Flachennutzungsplans
1995 ab. Die ULPB verwies auf die Landesplanerische Stellungnahme, insbesondere die Sied-
lungszédsur. Die LK lehnte die Flache wegen ihrer GréRe, der intensiven ackerbaulichen
Nutzung und der hohen Bodengiite ab. Das DLR begrute die Verkleinerung der Fliache. Eine
Stellungnahme aus der Offentlichkeit lehnte die Flache wegen der Lage im Landschaftsschutz-
gebiet ab.

Die Abgrenzung entsprach im Wesentlichen der bisherigen Darstellung im Flachennutzungs-
plan 1995, sie war marginal kleiner. Da die Flache schon im Flachennutzungsplan 1995
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enthalten war, durfte die Siedlungszésur aus dem Regionalen Raumordnungsplan die Fla-
che wegen dem Gegenstromprinzip nicht tangieren. Der Eingriff ins Landschaftsbild kann
durch eine Randeingriinung, Héhenbegrenzung der Gebaude und Bepflanzungsvorgaben
minimiert werden. Dadurch werden auch die Auswirkungen auf das Klima minimiert. Deshalb
wurde die Flache in der Abgrenzung der erneuten Beteiligungen beibehalten.

3.5.2.2 Gewerbliche Bauflache im Bereich des Bauhofes ,,Am Hoéllengraben®

Verfahrensstand GroRe
Landesplanerische Stellungnahme (gemischte Bauflache (M)) 1,46 ha
Frihzeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB (M) 1,46 ha
Formliche Beteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB (M) 1,46 ha
Erneute formliche Beteiligung nach § 4a Abs. 3, § 3 Abs. 2, § 4 Abs. 2 BauGB (M) 0,19 ha
Genehmigungsfassung (gewerbliche Bauflache Lagerplatz (G)) 0,19 ha

Landesplanerische Stellungahme
Seitens der Fachbehoérden wurde von der SGDN RSWAB mitgeteilt, dass keine Oberflachen-
gewasser oder Uberschwemmungsgebietet betroffen seien, eine Altablagerung sei im Gebiet
kartiert. Die LK duRerte keine Bedenken. Die UNB wies darauf hin, dass ein Nachweis der Ver-
traglichkeit mit dem Schutzzweck des Landschaftsschutzgebietes ,Mallendarer Bachtal“ und
eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung erforderlich seien.
Die ULPB erhob in ihrer landesplanerischen Einzelbeurteilung keine Bedenken, sofern die
Grundsatze zum Vorbehaltsgebiet regionaler Biotopverbund, Vorbehaltsgebiet besondere Kii-
mafunktion, Vorbehaltsgebiet Erholung und Tourismus und die Belange der Forstwirtschaft
beachtet werden.
Im Umweltbericht wurden die Anregungen der unteren Naturschutzbehérde beriicksichtigt.
Die Flache wurde beibehalten.

Friihzeitige Beteiliqung

Die LK duRerte keine Bedenken. Das LGB erhob Bedenken, da abbauwirdiger Bims vorhanden
sein kénne und wies auf die Untersuchung der Hangstabilitat fiir die verbindliche Bauleitplanung
hin. Der Landesbetrieb Mobilitat wies darauf hin, dass eine Anbindung an die KreisstralRe friih-
zeitig abgestimmt werden misse. Von einer Fraktion des Gemeinderates wurde hinterfragt, wie
eine Eignung fur Kleingewerbe und Handwerk mdoglich sein kdnne, wenn ein Anbau an die
Kreisstrafl3e voraussichtlich nicht moglich sei. Ein Anschluss an vorhandene Bebauung sei nicht
gegeben.

Ein Anbau an die Arenberger Stral3e ware nach einer eventuellen Abstufung der Kreisstral3e
zur GemeindestraBe maoglich. Eine duRere ErschlieBung/Anbindung an die Arenberger
StraBe ist davon unabhangig moéglich. Der Anschluss an Bebauung gilt fur faktisch vorhan-
dene Bebauung, auch wenn diese in einer anderen Gebietseinheit liegt, wie hier die Fritsch
Kaserne in der Stadt Koblenz. Inwiefern ein Bimsvorkommen abbauwirdig ist, kann vor der
verbindlichen Bauleitplanung erkundet werden. Deshalb wurde die Flache beibehalten.
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Foérmliche Beteiligung

Die Ortsgemeinde sprach sich fir eine Verkleinerung der Flache auf den vom Bauhof genutzten
Bereich aus. Die UNB trug vor, dass die gewerbliche Baufliche ,Aufm alten Schafstall", die
gemischte Bauflache im Bereich des Bauhofes und die geplante Wohnbauflache ,Huttenberg"
innerhalb des Landschaftsschutzgebiets ,Mallendarer Bachtal liege und die Schutzwiirdigkeit
des bestehenden Landschaftsschutzgebietes gefahrden kénnen. Die Stadt Koblenz machte auf
die Aussagen des Landschaftsplans der Stadt Koblenz aufmerksam, die auf die Nachbargemar-
kung Ubertragbar seien, und eine Vernetzungsstruktur in dem Planbereich vorschlage. Die
verkehrlichen Auswirkungen sollen beriicksichtigt werden. Die LK &uRerte keine Bedenken.
Eine Stellungnahme aus der Offentlichkeit sprach sich wegen der verkehrlichen Mehrbelastung
der Arenberger Stralle gegen die Flache aus. Eine andere Stellungahme aus der Offentlichkeit
regte den Verzicht auf die Flache wegen des fehlenden Anschlusses an die Ortslage ab.

Die Flache wurde deutlich auf die tatsachlich vom Bauhof genutzten Bereich reduziert.

Erneute féormliche Beteiligung

Das Forstamt wies wegen der umgebenden Waldflachen auf ein Konfliktpotenzial hin. Die ULPB
verwies auf die Landesplanerische Stellungnahme und schlug vor, das verbleibende Gebiet
(Bauhof der Ortsgemeinde) als gewerbliche Baufliche darzustellen, auch weil laut Ziel 34
LEP IV Wohnbauflachen und gemischte Bauflachen ausschlieBlich in raumlicher und funktiona-
ler Anbindung an bereits bestehende Siedlungseinheiten zu erfolgen habe. Die KV-
Bauleitplanung hielt die Darstellung als gemischte Bauflache wegen der ausschlieBlichen Nut-
zung als Bauhof fur nicht geeignet. Die LK duRerte keine Bedenken.

Durch die Reduzierung der Flache im Laufe des Verfahren, auf den bereits als Lagerflache
fur den Bauhof genutzten Bereich, wurde die kleine gewerbliche Flache als redaktionelle
Anderung in den Flachennutzungsplan Gibernommen.

Wohnbauflache ,,Hiittenberg*

Verfahrensstand GroRke

Landesplanerische Stellungnahme -

Fruhzeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB 5,36 ha

Fdérmliche Beteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB 2,70 ha

Erneute formliche Beteiligung nach § 4a Abs. 3, § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB --

Genehmigungsfassung .

Friihzeitige Beteiligung

Die ULPB erhob Bedenken, da die Flache ca. zur Halfte mit dem nérdlichen Teil im regionalen
Grinzug liege und nur mit einem Flurstick an die gemischte Bauflache anschlieRBe. Diese ge-
ringe Anbindung reiche nicht aus. Das Gebiet befinde sich innerhalb eines Vorbehaltsgebiet
Erholung und Tourismus, eines Vorbehaltsgebiet regionaler Biotopverbund und komplett im
Landschaftsschutzgebiet ,Mallendarer Bachtal”. Die LK und das DLR &uRerten Bedenken we-
gen dem Flachenentzug fur die Landwirtschaft, die LK machte zudem auf einen in der Nihe
liegenden landwirtschaftlichen Betrieb aufmerksam. Der Landesbetrieb Mobilitat wies darauf
hin, dass eine Anbindung an die KreisstraRe friihzeitig abgestimmt werden misse. Die Stadt
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Koblenz machte auf die Aussagen des Landschaftsplans der Stadt Koblenz aufmerksam, die
auf die Nachbargemarkung bertragbar seien, und eine Vernetzungsstruktur in dem Planbe-
reich vorschlage. Die verkehrlichen Auswirkungen sollen beriicksichtigt werden. Von einer
Fraktion des Gemeinderates wurde vorgetragen, das Gebiet wieder zu entnehmen, da Urbar
grof3 genug sei und neue Einwohner mehr Infrastruktur benétigen werden. Eine andere Fraktion
sah die Flache kritisch, da sie die Abflusssituation verschéarfe, die verkehrliche Anbindung prob-
lematisch sei, eine Frischluftschneise beeintrachtige, nicht gentigend Ausgleichsflachen in
Urbar verfugbar seien, die ErschlieBungskosten ggfls. hoch seien, die vorhandene Infrastruktur
ggfls. nicht ausreiche, die Anbindung an den OPNV nicht bestdnde und mehr Verkehr im Ort
vermieden werden solle. Eine weitere Fraktion ging von einer verkehrlichen Anbindung nicht an
die KreisstraRe aus, betonte die Wertigkeit der betroffenen Biotope und fiir die Landwirtschaft,
die Verkleinerung der Jagdpachtflache, die Beeintrachtigung der Frischluftzufuhr, die Lage im
Landschaftsschutzgebiet, zusatzlich zu schaffende Infrastruktur im Ort, ein nicht vorhandener
Anschluss an Bebauung, Emissionsbelastungen durch die Kreisstralle, der Mehrverkehr, die
Niederschlagswasserbewirtschaftung und das Zusammenwachsen mit Koblenz. Eine Stellung-
nahme aus der Offentlichkeit schlug eine breitere Verbindung zwischen der gemischten
Bauflache im Bereich des Bauhofes und der geplanten Wohnbauflache vor, um eine verkehrli-
che Verbindung zu ermdéglichen.

Unter Beriicksichtigung der Belange der Landwirtschaft (Stellungnahmen DLR und LK), aber
vor allem der ULPB und aufgrund der Lage im Landschaftsschutzgebiet, in Verbindung mit
den Stellungnahmen der Fraktionen aus dem Gemeinderat, war es nicht zielfiihrend an der
Flachenausweisung festzuhalten. Daher wurde die Flache in etwa halbiert.

Formliche Beteiligung

Die Ortsgemeinde sprach sich fiir eine komplette Entnahme der Flache aus dem Flachennut-
zungsplan aus. Die ULPB nahm die Reduzierung der Fldche und somit Lage nicht mehr
innerhalb des regionalen Griinzuges zur Kenntnis, verwies aber auf die Lage in Vorbehaltsge-
bieten und dem Landschaftsschutzgebiet. Die UNB trug vor, dass die gewerbliche Bauflache
LAufm alten Schafstall", die gemischte Bauflache im Bereich des Bauhofes und die geplante
Wohnbaufldche ,Huttenberg" innerhalb des Landschaftsschutzgebiets ,Mallendarer Bachtal
lage und die Schutzwiirdigkeit des bestehenden Landschaftsschutzgebietes gefdhrden kénnen.
Die LK und das DLR &uf3erten Bedenken wegen dem Flachenentzug fir die Landwirtschaft, die
LK machte zudem auf einen in der Nahe liegenden landwirtschaftlichen Betrieb aufmerksam.
Die Stadt Koblenz machte auf die Aussagen des Landschaftsplans der Stadt Koblenz aufmerk-
sam, die auf die Nachbargemarkung Ubertragbar seien, und eine Vernetzungsstruktur in dem
Planbereich vorschlage. Die verkehrlichen Auswirkungen sollen beriicksichtigt werden. Eine
Stellungnahme aus der Offentlichkeit sprach sich gegen die Flache aus, auch andere Gemein-
den innerhalb der Verbandsgemeinde wirden auf weitere Ausweisungen verzichten. Eine
andere Stellungahme aus der Offentlichkeit regte den Verzicht auf die Flache wegen der Lage
im Vorbehaltsgebiet besondere Klimafunktion, teilweise im regionalen Biotopverbund und im
Landschaftsschutzgebiet an.

Die Flache wurde wieder komplett aus dem Flachennutzungsplan entnommen.
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3.5.2.4 Griinfliche ,Rheinhdhe* Kreisverwaltung Mayen-Kciienz ,
Verfahrensstand GroRe
Landesplanerische Stellungnahme (Wohnbauflache (W)) 4,62 ha
Fruhzeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB --
Férmliche Beteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB 12,19 ha
Erneute férmliche Beteiligung nach § 4a Abs. 3, § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB 12,19 ha
Genehmigungsfassung 12,19 ha

Die Flache war fur die Landesplanerische Stellungnahme als Wohnbauflache im neuen Fla-
chennutzungsplan geplant.

Landesplanerische Stellungahme

Seitens der Fachbehérden wurde von der SGDN RSWAB mitgeteilt, dass keine Oberflichen-
gewdsser oder Uberschwemmungsgebietet betroffen seien. Die LK duBerte keine Bedenken.
Die KV-Bauleitplanung sah die Nutzung aufgrund der Vornutzung und der N&he zu Emittenten
sehr kritisch. Die UNB erhob aus naturschutzfachlicher Sicht keine Bedenken. Die Stadt Kob-
lenz wies darauf hin, dass die Flache im Eigentum der Stadt Koblenz sei und eine
Haftungsfreistellung zu Folgebelastungen der Deponienutzung erteilt werden miisse. Die Stadt
Koblenz erhob erhebliche Bedenken, da die Nachsorgephase der Deponie noch nicht abge-
schlossen sei. Die Nachsorgephase laufe seit 2004 bis ca. 30 Jahre oder ldnger. Die
Wohnflachendarstellung stimme nicht mit den landespflegerischen Zielen des Rekultivierungs-
plans Uberein. Die Standsicherheit sei voraussichtlich mangelhaft. Der dargestelite Parkplatz
werde als Kompostieranlage genutzt und Nutzung solle beibehalten bleiben.

Die ULPB erhob in ihrer landesplanerischen Einzelbeurteilung Bedenken gegen Ausweisung
des Parkplatzes aufgrund dessen Lage im regionalen Griinzug. Die Wohnbaufldche liege im
regionalen Griinzug, wegen dem Anschluss an vorhandene Wohnbebauung trug die ULPB al-
lerdings keine Bedenken vor, wenn die Grundsdtze zum Vorbehaltsgebiet regionaler
Biotopverbund, Vorbehaltsgebiet besondere Klimafunktion und Vorbehaltsgebiet Erholung und
Tourismus beachtet werden. Eine Reduzierung auf den Bereich aul3erhalb des regionalen Griin-
zuges wurde empfohlen.

Die Flache wurde aus der Fldchennutzungsplanung entnommen und wieder die vorherige
Darstellung aus dem FNP 1995 gewabhlt. Als Alternative wurde die Flache am Hittenberg als
Wohnbauflache dargestellt.

Friihzeitige Beteiligung

Von einer Fraktion des Gemeinderates Urbar wurde darauf hingewiesen, dass der Beschluss
er Ortsgemeinde zur Darstellung von Wohnbaufliche aus September 2016 nicht umgesetzt
worden sei.

Die Beschlussfassung der Ortsgemeinde erfolgte vor Beantragung der Landesplanerischen
Stellungnahme und war in die Unterlagen dazu (lbernommen worden, fiir die friihzeitige Be-
teilung aber wegen nicht Umsetzbarkeit enthommen worden. Dies betraf auch die Flache,
die bislang im FNP schon als Wohnbauflache enthalten war.
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Kreisverwaltung Mayen-Kooienz

Formliche Beteiliqung
Die Ortsgemeinde hielt an der Entscheidung, keine Wohnbauflache im Bereich der ,Rheinhdhe’
auszuweisen fest. Die ULPB erhob keine Bedenken gegen die Darstellung als Grinflache. Die
KV-Bauleitplanung regte eine Klarstellung hinsichtlich der Bepflanzung an, da es sich teilweise
um Waldflache handele. Die Versorgungsflache solle mit einer Zweckbestimmung versehen
werden. Die LK duRerte keine Bedenken.

Die Darstellung wurde feiner untergliedert in Waldflache, Griinflache und Flache fur die Ab-

fallentsorgung mit der Zweckbestimmung ,Griinabfalle”.

Erneute férmliche Beteiliqung

Die ULPB erhob gegen die Darstellung als Griinfliche keine Bedenken.
Die einzelnen Stellungnahmen wirkten sich nicht auf die Plandarstellung aus. Die Flache
wurde beibehalten.

Beibehaltung der Darstellung Wohnbauflache an der B42/ProvinzialstralRe

Fur den Verfahrensschritt der Landesplanerischen Stellungnahme war noch die Beibehaltung
der Wohnbaufldche entlang der B 42/ProvinzialstralRe als Flachendarstellung in der Begriindung
enthalten. Dazu erhoben keine der Fachbehérden Bedenken. Da es sich um eine unveranderte
Beibehaltung einer vorhandenen und bereits bebauten Flache handelt, wurde die Darstellung
bereits zur friihzeitigen Beteiligung nicht mehr gesondert in der Begriindung aufgefuhrt.

Gemischte Bauflache ,,In der Au®

Verfahrensstand GrofRe

Landesplanerische Stellungnahme --

Frihzeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB --

Formliche Beteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB -

Erneute férmliche Beteiligung nach § 4a Abs. 3, § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB 0,34 ha

Genehmigungsfassung 0,34 ha

Formliche Beteiliqung
Aus der Offentlichkeit wurde angeregt, dass die gewerbliche Bauflache in gemischte Bauflache
geandert werden solle, da dies der tatsachlichen Nutzung entspreche. Weiterhin sollen die Fla-
chen fur Versorgung im ,Mallendarer Bachtal 2' als gemischte Bauflache und die hinterliegende
Flache in Richtung ,Hilda-von-Stedman-StraRe‘ als Wohnbauflache dargestellt werden.
Die Umwandlung der gewerblichen Bauflache in gemischte Bauflache wurde abgelehnt, um
die Gewerbetreibenden im Gebiet nicht zu beeintrachtigen.
Die Neuausweisung einer Wohnbauflache im hinteren Bereich wurde abgelehnt, u.a. wegen
der ErschlieBung.
Die Versorgungsflache wurde als gemischte Bauflache dargestellt.
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3.5.3

3.5.3.1
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Erneute formliche Beteiligung

Kreisverwaitung Maven Koeoienz
Die ULPB erhob gegen die Darstellung als gemischte Bauﬂache eine Bedenken. Die LK &u-
Rerte keine Bedenken. Eine Stellungnahme aus der Offentlichkeit wies darauf hin, dass die
gemischte Bauflache nicht so weit rage, wie die vorherige Versorgungsflache und schlug vor,
das gesamte Flurstiick als gemischte Bauflache darzustellen. Eine andere Stellungnahme aus
der Offentlichkeit lehnte die Darstellung als gemischte Baufliche ab, um die angrenzenden Ge-
werbetreibenden nicht einzuschrénken und weil die Erschlieung ohne Beeintrdchtigung des
Denkmals nicht méglich sei. Dabei wurde in der Stellungnahme davon ausgegangen, dass eine
gewerbliche Bauflache in gemischte Bauflache umgewandelt werde.

Die Stellungnahmen der Behérden wirkten sich nicht auf die Planinhalte aus. Die Stellung-
nahme aus der Offentlichkeit zur Erweiterung der gemischten Baufliche wurde
zuriickgewiesen, da eine Folgenutzung nicht Gber den baulichen Bestand hinaus gehen soll.
Die ablehnende Stellungnahme aus der Offentlichkeit wurde zuriickgewiesen, da keine ge-
werbliche Bauflache, sondern eine Versorgungsfliche als gemischte Bauflache dargestellt
wurde und die Nutzung derzeit schon einer gemischten Nutzung entspricht.

Stadt Vallendar
Formliche Beteiligung

Seitens der KV-Bauleitplanung wurde darauf aufmerksam gemacht, dass die Angaben zu Sport-
anlagen in der Begrindung und der Planzeichnung Gberprift werden sollen.

Die Unterlagen wurden entsprechend angepasst.

Die nur textlich erwsdhnten Anderungen in der Begriindung seien nicht nur redaktioneller Natur
und sollen gekennzeichnet werden. Einzelne Abweichungen zwischen Flachennutzungsplan
1995 und dem aktuellen Entwurf der Neuaufstellung wurden benannt.

Alle redaktionellen Anderungen wurden gekennzeichnet und néher beschrieben.

Wohnbaufliche ,,SchulstraBe / Im Gessel*

Verfahrensstand GroBe
Landesplanerische Stellungnahme 0,94 ha
Frihzeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB 0,56 ha

Formliche Beteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB --

Erneute formliche Beteiligung nach § 4a Abs. 3, § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB -

Genehmigungsfassung -

Landesplanerische Stellungahme

Seitens der Fachbehérden wurde von der SGDN RSWAB mitgeteilt, dass keine Oberflachen-
gewiasser oder Uberschwemmungsgebietet betroffen seien. Die LK duRerte keine Bedenken.
Die UNB wies auf die hohe Strukturvielfalt hin und dass die Flache randlich als schutzwiirdiges
Biotop erfasst sei. Es kénne zu Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes kommen und eine
spezielle artenschutzrechtliche Priifung sei erforderlich.
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Kreisverwaitung Mayen-K u,enz 5
Die ULPB erhob in ihrer Iandesplanensc en Einze edenken, sofern die
Grundséatze zum Vorbehaltsgebiet regionaler Biotopverbund, Vorbehaltsgebiet besondere Kii-
mafunktion und die Belange der Forstwirtschaft beachtet werden.

Die Flache wurde beibehalten, im Umweltbericht sollten die Anregungen der unteren Natur-
schutzbehdrde beriicksichtigt werden, wofiir sollen die Unterlagen des laufenden
Bebauungsplanverfahrens genutzt werden sollten. Da der Umweltbericht aber erste zur férm-
lichen Beteiligung erstellt wurde, war dies nicht mehr erforderlich.

Friihzeitige Beteiliqung

Die LK auBerte keine Bedenken. Das LGB wies auf die Untersuchung der Hangstabilitat fur die
verbindliche Bauleitplanung hin. Drei Fraktionen des Stadtrates sprachen sich wegen der
schwierigen ErschlielBbarkeit (Feuerwehrzufahrt) und dem erhdhten Verkehr auf der Schul-
stralle gegen die Flache aus, eine Fraktion beflirwortete die Flache in der groBeren Abgrenzung
entsprechend der Landesplanerischen Stellungnahme, da die ErschlieRbarkeit I6sbar sei.

Da sich u.a. im parallel begonnenen Bebauungsplanverfahren herausgestellt hatte, dass die
Flache wegen fehlender Erreichbarkeit fur die Feuerwehr einer Nutzung durch Wohnbebau-
ung nicht zugefiihrt werden kann, ohne 6ffentlich-rechtlich in privates Eigentum einzugreifen,
wurde sie komplett wieder aus der Flachennutzugsplanung entnommen.

3.5.3.2 Sonderbauflache ,,Auf der Flur® (siidostlich Berufsforderwerk)

Verfahrensstand GroRe
Landesplanerische Stellungnahme 3,85 ha
Frihzeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB 3,85 ha
Férmliche Beteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB 3,85 ha
Erneute férmliche Beteiligung nach § 4a Abs. 3, § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB 3,85 ha
Genehmigungsfassung 3,85 ha

Die Sonderbauflache und die Wohnbauflache waren in der Landesplanerischen Stellungnahme
und der friihzeitigen Beteiligung als eine Flache behandelt worden, so dass hinsichtlich der
Aussagen zur Sonderbauflache aus diesen beiden Verfahrensschritten auf das folgende Kapitel
verweisen wird.

Landesplanerische Stellungahme
Siehe Wohnbaufldche ,Auf der Flur'.

Friihzeitige Beteiliqung
Siehe Wohnbauflache ,Auf der Flur'.

Férmliche Beteiligung

Die LK auf3erte keine Bedenken. Die ULPB wies auf gesundheitliche Belange wegen dem Tras-
senkorridor der geplanten Ultranet-Leitung hin und machte darauf aufmerksam, dass
hinsichtlich der Lage der Flache im regionalen Griinzug, nicht nur der Anschluss an bestehende
Siedlungsflachen, sondern auch die einzelnen Freiraumfunktionen zu beachten seien.
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eisverwaltung

In der Begrindung war bereits dérauf-hmewreseﬁ*dassfur"dTE‘Sbnderbauﬂache ein rechts-
verbindlicher Bebauungsplan vorliegt, dessen Festsetzung lediglich in den
Flachennutzungsplan tbernommen wird. Die Planung bedurfte keine Anderung.

Erneute férmliche Beteiligung

Die ULPB verwies auf die Landesplanerische Stellungnahme und wies auf gesundheitliche Be-
lange wegen dem Trassenkorridor der geplanten Ultranet-Leitung hin. Eine Abstimmung mit der
Amprion und der Bundesnetzagentur sei erforderlich. Hinsichtlich der Lage der Flache im regi-
onalen Griinzug genuige der Anschluss an bestehende Siedlungsflachen nicht, sondern auch
die einzelnen Freiraumfunktionen seien zu beachten. Das Forstamt wies auf ein Konfliktpoten-
zial wegen der Waldflache hin. Die LK &uRerte keine Bedenken.

In der Begriindung war bereits darauf hingewiesen, dass fiir die Sonderbauflache ein rechts-
verbindlicher Bebauungsplan vorliegt, dessen Festsetzung lediglich korrigierend in den
Flachennutzungsplan Gbernommen wurde. Da es sich um bestehendes Bauplanungsrecht
handelt, stehen auch die Ziele der Landesplanung und Raumordnung nicht entgegen. Die
Planung bedurfte keine Anderung.

3.5.3.3 Wohnbauflache ,,Auf der Flur” (siid6stlich Berufsforderwerk)

Verfahrensstand GroRe
Landesplanerische Stellungnahme 6,04 ha
Fruhzeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB (11,24 ha)

6,75 ha
Foérmliche Beteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB 10,48 ha
Erneute formliche Beteiligung nach § 4a Abs. 3, § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB 10,48 ha
Genehmigungsfassung 10,48 ha

Landesplanerische Stellungahme

In der Landesplanerischen Stellungnahme wurde die Bundesnetzagentur als Beteiligte aufge-
listet, die keine Stellungnahme abgegeben haben. Allerdings wurden der
Verbandsgemeindeverwaltung die Stellungnahmen der Beteiligten im Original aus der Beteili-
gung zur Gesamtfortschreibung (Februar bis Marz 2017) vor erneuter Beantragung der
landesplanerischen Stellungnahmen mit der Bezeichnung ,Neuaufstellung” von der Unteren
Landesplanungsbehdrde nach Aufforderung zugesandt.

In diesen Originalstellungnahmen war eine Stellungnahme der Bundesnetzagentur enthalten,
die auf die Ultranet-Trasse hinwies. Demnach werde fast die komplette Flache ,Auf der Flur®
von dem Vorschlagskorridor Uiberlagert. Da dies aber auch nicht in der landesplanerischen Be-
wertung aufgefuhrt war, war davon auszugehen, dass an der Neuausweisung festgehalten
werden kann, zumal es sich um die einzige groRere Ausweisung der Stadt handelt.

Seitens der Fachbehdrden wurde von der SGDN RSWAB mitgeteilt, dass keine Oberflichen-
gewasser oder Uberschwemmungsgebietet betroffen seien. Die LK duRert Bedenken, da die
Flachen ackerbaulich genutzt werden und eine landwirtschaftliche Hofstelle in der Nahe liege,
was zu Konflikten fihren kdnne. Die UNB erhob aus naturschutzfachlicher Sicht keine Beden-
ken.
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<reisverwaitung Mayen-Koblenz |
Die ULPB wies in ihrer Iandesplanerlschen Emzelbeurtellung auf die tage im regionalen Griin-
zug hin, erhob aber keine Bedenken, unter der Voraussetzung der Verwirklichung des
angrenzenden Sondergebietes, damit ein Siedlungszusammenhang entstehe. Ohne die Ver-
wirklichung der SO-Flache bestehen landesplanerisch erhebliche Bedenken. Die Grundséatze
zum Vorbehaltsgebiet regionaler Biotopverbund, Vorbehaltsgebiet besondere Klimafunktion,
Vorbehaltsgebiet Erholung und Tourismus und die Belange der Forstwirtschaft missen beach-
tet werden.
Die bislang ungenutzte Sondergebietsflache sollte einer baulichen Nutzung zugefihrt wer-
den und die Flache blieb in gednderter Abgrenzung in der Neuaufstellung des FNP enthalten.

Friihzeitige Beteiligung
Die Westnetz GMBH machte darauf aufmerksam, dass das Umspannwerk erreichbar bleiben
musse und ggfls. Emissionen verursache. Das LGB erhob Bedenken, da abbauwdrdiger Bims
vorhanden sein kénne und wies auf die Untersuchung der Hangstabilitat fur die verbindliche
Bauleitplanung hin. Der Landesbetrieb Mobilitdt wies darauf hin, dass eine Anbindung an die
Kreisstralle frihzeitig abgestimmt werden misse. Die LK und das DLR &auRerten Bedenken
wegen dem Flachenentzug fir die Landwirtschaft, die LK machte zudem auf einen in der Ndhe
liegenden landwirtschaftlichen Betrieb aufmerksam, die Vertraglichkeit sei im weiteren Verfah-
ren gutachterlich zu prifen. Eine Fraktion des Stadtrates beflirwortete die Flache, eine andere
sah sie wegen fehlendem Anschluss an Wohnbebauung und Schonung des Freiraums kritisch
und eine weitere Fraktion sah die Flache wegen der umgebenden Emittenten (Sportplatz und
Hundeplatz) als nicht realisierbar an. Eine politische Fraktion des Ortsgemeinderates Urbar
lehnte die Fldche wegen des Verkehrsaufkommens ab. Eine Stellungnahme aus der Offentlich-
keit duerte sich aus gleichem Grund ablehnend zu der Flache.

Es handelt sich um die einzige gréRere Wohnbauflache in der Stadt Vallendar, so dass hier

der Vorrang gegeniber den Belangen der Landwirtschaft eingerdumt wurde. In einem Be-

bauungsplanverfahren sollte gréRtmogliche Ricksicht auf die Landwirtschaft bzw. den

angrenzenden Betrieb genommen werden. Die Flache wurde zum Umspannwerk und zur

Hochspannungsleitung reduziert. Eine Anbindung an die Kreisstrae kann dort erfolgen, wo

der Wirtschaftsweg bereits an die Kreisstral’e anbindet, wobei dies in einem Bebauungs-

planverfahren zu planen und mit dem Landesbetrieb Mobilitat abzustimmen ist.

Zu einem Sportplatz bzw. Stadion genligt meist ein Abstand von ca. 70 m, dieser ist in einem

Bebauungsplanverfahren gutachterlich zu ermitteln.

Ein Hundesportplatz kann auch anderen Stellen im Aufenbereich angelegt werden, bei der

Wohnbaufldche handelt es sich aber um die einzig groRere im Stadtgebiet.

Die Arenberger StralBe wird aktuell entsprechend ihrer Lage mitten durch Urbar ortsgerecht

gestaltet, wird aber in beschranktem Umfang auch weiterhin als Gemeindestra3e Durch-

gangsverkehr aufnehmen mussen.

Bei der JahnstraRe handelt es sich um eine gut ausgebaute Verbindungsstral3e mit Erschlie-

RBungsfunktion. Eine HaupterschlieBung tber die Goethestralle ist zu keinem Zeitpunkt in

Erwadgung gezogen worden.

Insgesamt wurde die Flache in leicht reduzierter Abgrenzung (Abstand zum Umspannwerk)

beibehalten.
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Die LK und das DLR &uRerten Bedenken, weil die Flache ackerbaulich genutzt werde und der
Landwirtschaft verloren gehe und weil eine Hofstelle in der Nahe liege. Die Vertraglichkeit zwi-
schen Hofstelle und geplanter Wohnbauflache solle gutachterlich geprift werden. Das LGB
erhob Bedenken, da abbauwirdiger Bims vorhanden sein kénne. Die ULPB wies auf gesund-
heitliche Belange wegen dem Trassenkorridor der geplanten Ultranet-Leitung hin und machte
darauf aufmerksam, dass hinsichtlich der Lage der Flache im regionalen Griinzug, nicht nur der
Anschluss an bestehende Siedlungsflachen, sondern auch die einzelnen Freiraumfunktionen
zu beachten seien. Der Stadtrat sprach sich mehrheitlich fur die Beibehaltung der Flache aus.
Der Ortsgemeinderat Urbar lehnte die Flache wegen befiirchteter Zunahme der Verkehrsbelas-
tung in Urbar ab. Eine Stellungnahme aus der Offentlichkeit wandte sich wegen des Verkehrs
durch Urbar gegen die Flache. Eine andere Stellungnahme aus der Offentlichkeit lehnte die
Fléache ab, da sie nicht an vorhandene Wohnbebauung anschlielRe, die Landschaft zersiedele,
zu weit entfernt von der Innenstadt liege und dem sparsamen Umgang mit Grund Boden wider-
spreche.

Der Abstand zwischen Ultranet-Leitungen und Wohnbebauung bezieht sich auf Bestandsbe-
bauung und ist bei der Trassenfindung zu beachten. Die Trassenfindung war noch nicht
abgeschlossen. Der Schutzabstand zur bestehenden 380-kV-Leitung war schon beriicksich-
tigt. Die Stellungnahmen der LK und des DLR wurden zuriickgewiesen, da es sich um die
einzige groBere Wohnbauflache in der Stadt handelt, die darstellbar ist. Die potenzielle Ver-
kehrsmehrbelastung von Urbar wurde aufgrund der Funktion der Arenberger Strale als
vertretbar erachtet. Die Flache wurde unverandert beibehalten.

Erneute férmliche Beteiliqgung

Die Amprion GmbH teilte mit, dass zwischenzeitlich der Trassenkorridor der Ultranet-Leitung
bestétig sei und das Planfeststellungsverfahren begonnen sei. Die Amprion GmbH wies auf ein
Konfliktpotenzial zu der bestehenden Hochstspannungsleitung hin. Gegenseitige Riicksicht-
nahme sei erforderlich. Die ULPB verwies auf die Landesplanerische Stellungnahme und dass
eine Unterbauung der Hochstspannungsleitung i.d.R. ausgeschlossen sei. Eine Abstimmung
mit der Amprion und der Bundesnetzagentur sei erforderlich.

Hinsichtlich der Lage der Flache im regionalen Griinzug geniige der Anschluss an bestehende
Siedlungsflachen nicht, sondern auch die einzelnen Freiraumfunktionen seien zu beachten. Um
Prifung und weitere Veranlassung (z.B. Riicknahme im Bereich des regionalen Griinzuges)
wurde gebeten.

Das LGB erhob Bedenken, da abbauwiirdiger Bims vorhanden sein kénne.

Die LK und das DLR &ufRerten Bedenken wegen dem Flachenentzug fiir die Landwirtschaft, die
LK machte zudem auf einen in der Nahe liegenden landwirtschaftlichen Betrieb aufmerksam,
die Vertréglichkeit sei im weiteren Verfahren gutachterlich zu prufen.

Die SGDN-Gewerbeaufsicht machte auf einen der Nahe liegenden Obstbaubetrieb und Hunde-
platz aufmerksam.

Eine Stellungnahme aus der Offentlichkeit machte auf den Verlust an landwirtschaftlicher Fla-
che und ggfls. Verlust wegen Ausgleichsflachen aufmerksam. Es handele sich um fruchtbares
Ackerland und Investitionen in die Bewasserungen seien getatigt worden. Beeintrachtigungen
bei der Bewirtschaftung durch heranriickende Wohnbebauung wurde befiirchtet. Zwei andere
Stellungnahmen aus der Offentlichkeit regten die Erweiterung des Plangebietes um zusatzliche
Flurstucke an.
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Kreisverwaltung Mayen-Kobienz
Eine Unterbauung der Hochstspannungsteittng-ist-nicht-geptant,die-VWohnbaufldche endet
am Schutzstreifen. Eine Bebauung ist daher auch seitens des Leitungsbetreibers méglich,
es bedarf allerdings der gegenseitigen Riicksichtnahme. Gesundheitliche Risiken sind nicht
zu erwarten, da die Grenzwerte der elektrischen und magnetischen Felder gemal der
26. BImSchV eingehalten und beriicksichtigt werden. Die Aussagen des Trassenbetreibers
werden wegen besserer Detailkenntnisse der Auswirkungen héher gewichtet als die abstrak-
ten Bedenken der ULPB.

Wegen dem leichten Tangieren eines regionalen Griinzuges wurde die Planungsgemein-
schaft erneut um Stellungnahme zu diesem Sachverhalt gebeten, diese verwies an die ULPB
und die UNB. Die ULPB hielt nach Abstimmung mit der UNB an der Aussage fest, dass ein
Zielabweichungsverfahren erforderlich sei. Fir die Abwagung wurden die Freiraumfunktio-
nen des regionalen Griinzuges aus planerischer Sicht vom Planungsbiro gepruft. Die
einzelnen Freiraumfunktionen werden durch die geringfiigige Uberschneidung nicht beein-
trachtigt, so dass kein Zielverstol3 erkennbar ist.

Inwiefern ein Bimsvorkommen abbauwiirdig ist, kann vor der verbindlichen Bauleitplanung
erkundet werden.

Die Anregungen der LK und des DLR erhalten durch die Stellungnahme des bewirtschaften-
den Landwirtes ein groBes Gewicht. Allerdings kdnnen Ausgleichsflichen ohne
Flachenverlust fur die Landwirtschaft Gber die Stiftung Natur und Umwelt des Landkreises
Mayen-Koblenz zur Verfiigung gestellt werden. Das Plangebiet kann auch in Abschnitten
realisiert werden. Die Bedeutung der Flache fiir die Landwirtschaft wurde erkannt, da es sich
aber um einzige gréRere Flache handelt, auf der Wohnbauland geschaffen werden kann,
wurde an der Darstellung festgehalten. Gutachten zu Larm und Geruch aus der Landwirt-
schaft (und auch von dem Hundeplatz) miissen im Bebauungsplanverfahren erstellt werden.

Eine Hinzuziehung weiterer Flurstiicke erfolgte aufgrund der GréRe des Plangebietes und
der tlw. nicht unmittelbar angrenzenden Flurstiicke nicht.

3.6.3.4 Wohnbauflache ,,Remyhof*

Verfahrensstand Grol3e

Landesplanerische Stellungnahme 2,97 ha

Frihzeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB --

Formliche Beteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB --

Erneute formliche Beteiligung nach § 4a Abs. 3, § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB -

Genehmigungsfassung -

Landesplanerische Stellungahme

Seitens der Fachbehérden wurde von der SGDN RSWAB mitgeteilt, dass keine Oberflachen-
gewasser oder Uberschwemmungsgebietet betroffen seien, eine Altablagerung sei im Gebiet
kartiert. Die Landwirtschaftskammer erhob keine Bedenken. Die UNB &duflerte erhebliche Be-
denken, da das Landschaftsbild durch die Bebauung der Hangkante nachteilig verdndert werde.
Es seien Relikte von Callunaheiden und Trespenhalbtrockenrasen vorhanden. Der gesamte
Mallendarer Hang sei als schutzwiirdiges Biotop erfasst.

Die ULPB wies in ihrer landesplanerischen Einzelbeurteilung auf die Lage im regionalen Grin-
zug hin, erhob aber wegen dem Anschluss an vorhandene Wohnbebauung keine Bedenken,
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3.5.3.5

dere Klimafunktion, Vorbehaltsgebiet Erholung und Tourismus und die Belange der
Forstwirtschaft beachtet werde.

Die Flache wurde aus den Neuausweisungen entnommen.

Offentliche Verkehrsfliche Wam bachparkplatz

Verfahrensstand GréBe
Landesplanerische Stellungnahme 0,60 ha
Fruhzeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB 0,35 ha
Foérmliche Beteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB 0,35 ha
Erneute férmliche Beteiligung nach § 4a Abs. 3, § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB 0,35 ha
Genehmigungsfassung 0,35 ha

Landesplanerische Stellungahme

Seitens der Fachbehdrden wurde von der SGDN RSWAB vorgetragen, dass die Details der
spateren Parkplatzplanung mit der Behérde wegen der unmittelbaren Lage am Wambach ab-
zustimmen sei und stimmte aus wasserwirtschaftlicher Sicht zu. Die Landwirtschaftskammer
erhob keine Bedenken. Die UNB wies darauf hin, sofern ein Parkplatz unter Verlegung des
Gewsssers und Uberbauung der Bachaue erfolgen solle, dies den Zielen der EU-Wasserrah-
menrichtlinie entgegenstehe.

Die ULPB erhob in ihrer landesplanerischen Einzelbeurteilung Bedenken, da der siidliche Teil
im regionalen Griinzug liege, in dem keine Siedlungstatigkeiten (auch Parkplatze) zuléssig
seien; lediglich touristischen Zwecken dienende Anlagen seien maéglich. Zusétzlich liege der
Parkplatz im Vorbehaltsgebiet regionaler Biotopverbund, Vorbehaltsgebiet besondere Klima-
funktion, Vorbehaltsgebiet Erholung und Tourismus sowie sonstige Waldflachen.

Die Flache wurde beibehalten. In der Begrindung wurde dargelegt, dass der Parkplatz Nah-
erholungssuchenden dienen soll. Im Umweltbericht wurden die Anregungen der unteren
Wasserbehérde beriicksichtigt.

Friihzeitige Beteiligung

Die SGDN RSWAB machte auf die Lage des Parklatzes im 10-m Bereich zum Wambach und
die Konsequenzen daraus aufmerksam und wies auf Férdermaglichkeiten fir eine Bachrenatu-
rierung hin. Die LK duRerte keine Bedenken.

Die Flache blieb unveréndert, die Belange der Wasserwirtschaft werden in der Fachplanung
zum Parkplatz entsprechend berticksichtigt.

Eérmliche Beteiligung

Die ULPB verwies auf die Landesplanerische Stellungnahme. Die KV-Bauleitplanung erkun-
digte sich nach den Versorgungsflichen am Parkplatz ohne Zweckbestimmung und
Stromleitungen aus dem Flachennutzungsplan 1995. Die LK &uRerte keine Bedenken.

Bei den Versorgungsflachen handelt es sich um Regenriickhaltebecken, die im wasserrecht-
lichen Verfahren genehmigt wurden. Stromfreileitungen wurden von den Versorgungstrégern
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in diesem Bereich nicht mitgeteilt. Die InhdIté@@ﬁ’@é’ﬁ@é@dﬁw&%@@t@l? ngnahme waren
bereits abgewogen. Die Flache blieb unverandert.

Erneute férmliche Beteiligung

Die ULPB verwies auf die Landesplanerische Stellungnahme. Das Forstamt wies wegen der

Lage im Wald auf ein Konfliktpotenzial hin. Die LK duRerte keine Bedenken.
Bis auf den regionalen Griinzug sind keine Ziele der Raumordnung betroffen. Da der (Wan-
der-)Parkplatz der Erleichterung der Erholung im Wald dient ist er im regionalen Griinzug
zulassig.

3.5.3.6 Gewerbliche Bauflache ,LadestraBe*

Verfahrensstand GrolRe
Landesplanerische Stellungnahme 0,55 ha
Frihzeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB 0,55 ha
Formliche Beteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB 0,55 ha
Erneute férmliche Beteiligung nach § 4a Abs. 3, § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB 0,55 ha
Genehmigungsfassung 0,55 ha

Landesplanerische Stellungahme
Seitens der Fachbehoérden wurde von der SGDN RSWAB vorgetragen, dass die Folgenutzung
hochwasserangepasst erfolgen misse. Die LK erhob keine Bedenken. Die UNB wies auf eine
artenschutzrechtliche Problematik (Amphibien und Reptilien) hin, die qualifiziert abgearbeitet
und geldst werden misse. Die Hohenentwicklung sei zu beschranken. Die Deutsche Bahn AG-
DB Immobilien und DB Netz AG sowie das Eisenbahnbundesamt gaben (Sicherheits-)Hinweise
fur eine spateren Bebauung.
Die ULPB erhob in ihrer landesplanerischen Einzelbeurteilung keine Bedenken, sofern die
Grundséatze zum Vorbehaltsgebiet regionaler Biotopverbund und Vorbehaltsgebiet besondere
Klimafunktion beachtet werden.
Die Flache wurde beibehalten. Im Umweltbericht wurden die Anregungen der unteren Natur-
schutzbehdrde beriicksichtigt.

Friihzeitige Beteiliqgung
Die Deutsche Bahn AG-DB Immobilien gab (Sicherheits-)Hinweise fir eine spateren Bebauung.
Die SGDN RSWAB wies auf die Lage im Uberschwemmungsgebiet und die Konsequenzen da-
raus hin. Die LK erhob keine Bedenken.
Die Flache wurde beibehalten, da die Informationen der Deutschen Bahn und der Wasser-
wirtschaft in der detaillierten Planung ohne gréReren Aufwand beriucksichtigt werden kénnen.

Formliche Beteiligung

Die ULPB verwies auf die Landesplanerische Stellungnahme. Die KV-Bauleitplanung wies da-
rauf hin, dass die Flache erst verbindlich tGberplant werden kénne, wenn sie aus dem Bahnrecht
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3.5.3.7

entlassen sei. Die Deutsche Bahn AG&D%Q&E{SWM%&S—E)HIHWGISQ fur eine spa-
tere Bebauung. Die LK duRerte keine Bedenken.
Die Inhalte der Stellungnahme sind in einem nachfolgendem verbindlichen Bauleitplanver-
fahren bzw. im Planvollzug zu bericksichtigen. Da sie fur die Ebene des

Flachennutzungsplans nicht von Relevanz sind, blieb die Flache unverandert.

Erneute férmliche Beteiligung

Die ULPB empfahl eine Abstimmung mit den StraBenverkehrsbehérden und der Deutschen
Bahn und verwies auf die Landesplanerische Stellungnahme. Die KV-Bauleitplanung regte die
Ergénzung der ,Gesamtbewertung” in der Tabelle dahingehend an, dass vor Aufstellung eines
Bebauungsplans eine Abstimmung mit dem Eisenbahnamt erfolgen solle, ob und wie die Flache
aus dem Bahnrecht zu entlassen sei. Die Deutsche Bahn AG-DB Immobilien gab (Sicher-
heits-)Hinweise fur eine spatere Bebauung. Die LK 4uBerte keine Bedenken.

Die Stellungnahmen sind auf der Bebauungsplanebene zu beachten. Die Bewertungstabelle
wurde hinsichtlich der Entlassung aus dem Bahnrecht erganzt. Im Ubrigen blieb die Flache
unverandert.

Rheinradweg Vallendar - Bendorf

Verfahrensstand GroRRe

Landesplanerische Stellungnahme ==

Fruhzeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB -

Foérmliche Beteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB 0,72 ha
Erneute férmliche Beteiligung nach § 4a Abs. 3, § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB 0,72 ha
Genehmigungsfassung 0,72 ha

Friihzeitige Beteiligung

Eine Fraktion des Stadtrates regte die Aufnahme des Rheinradweges in Richtung Bendorf in
die Flachennutzungsplanung an, um das Radwegenetz zu verdichten.

Die mégliche Trasse des Rheinradweges wurde in den Flachennutzungsplan aufgenommen.

Formliche Beteiligung

Die ULPB gab die Grundsatze aus dem Regionalen Raumordnungsplan zum ,Radverkehr* wie-
der und begrifte die Planung. Die Grundsatze seien zu bertcksichtigen und eine Abstimmung
mit den betroffen Fachbehérden erforderlich. Die KV-Bauleitplanung wies auf eventuelle beste-
hendes Bahnrecht hin. Die Deutsche Bahn Station&Service wies darauf hin, dass eine
Planfeststellung und bauliche Genehmigung des EBA erforderlich seien. Bauliche Veranderun-
gen an der Personenunterfihrung missen statisch geprift werden. Die Landwirtschaftskammer
duRerte keine Bedenken.

Die Grundsatze des Regionalen Raumordnungsplans werden beriicksichtigt. Die iibrigen
Belange, die tlw. die Bauausfiihrung betreffen, wie die Statik der Personenunterfiihrung, sind
fur die Flachennutzungsplanung nicht von Relevanz. Die Flache blieb in dem Wissen, dass
noch konkretere Planungen erforderlich sind, unverandert.
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Erneute férmliche Beteiligung

Die ULPB verwies auf ihre vorherige Stellungnahme. Die KV-Bauleitplanung wies auch hier auf
eine evtl. erforderliche Entlassung aus dem Bahnrecht hin. Die LK duferte keine Bedenken.

Da keine grundlegenden Bedenken vorgetragen wurden, blieb die Flache unverdndert.

Wohnbaufldche ,,Im Pelzgraben

Verfahrensstand GroRRe

Landesplanerische Stellungnahme -

Frahzeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB -

Foérmliche Beteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB --

Erneute férmliche Beteiligung nach § 4a Abs. 3, § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB 0,15 ha

Genehmigungsfassung 0,15 ha

Foérmliche Beteiliqung
Die Stadt regte die Aufnahme der Flache als Wohnbauflache in den Flachennutzungsplan an.

Da es sich um eine verkehrlich bereits erschlossene Flache handelte, wurde der Anregung
gefolgt.

Erneute férmliche Beteiliqung
Die ULPB trug die Ausweisung mit. Die LK &ufRertet keine Bedenken.
Da keine Bedenken vorgetragen wurden, blieb die Flache unveréndert.

Wohnbauflache ,,Am Fasanenweg*

Verfahrensstand Grol3e

Landesplanerische Stellungnahme -

Frahzeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB --

Fdérmliche Beteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB -

Erneute férmliche Beteiligung nach § 4a Abs. 3, § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB 0,43 ha

Genehmigungsfassung 0,43 ha

Foérmliche Beteiliqung

Eine Stellungnahme aus der Offentlichkeit regte die Darstellung weiterer Wohnbauflachen 6st-
lich des Fasanenweges an. Entlang der Hangkante zum Wambachtal solle auf einer
Altablagerung die Ortslage erweitert werden. Auf denselben Bereich bezog sich eine andere
Stellungnahme aus der Offentlichkeit, die sich gegen diese Wohnbauflachenerweiterung aus-
sprach, vor allem da die Standsicherheit im Bereich der Altablagerung nicht gegeben sei und
die benachbarte Bebauung durch bauliche Malnahmen in diesem Bereich gefahrdet sei.

Die Wohnbauflache wurde in Kenntnis der Altablagerung und der Ndhe zum Wald, bei dem
es sich um einen kartierten Biotopkomplex handelt, in den Flachennutzungsplan aufgenom-
men.
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3.5.3.10

Erneute formliche Beteiligung

Die ULPB erhob Bedenken, da die Flache innerhalb eines Vorranggebietes Forstwirtschaft
liege. Damit liege ein ZielverstoR vor. Betroffen seien auch ein Vorbehaltsgebiet besondere Kii-
mafunktion, ein Vorbehaltsgebiet Erholung und Tourismus, ein Vorbehaltsgebiet reg.
Biotopverbund und sonstige Waldflachen. Die LK duRerte kein Bedenken. Das Forstamt erhob
Bedenken wegen der Lage im Vorranggebiet Forstwirtschaft, weil der Wald ein Bodenschutz-
wald und Teil eines Biotopkomplexes sei.

Aus der Offentlichkeit ging eine Stellungnahme mehrerer Anwohner ein, die die Darstellung ab-
lehnte, weil es sich um eine Altablagerung handele, der Boden setzungsempfindlich sei und bei
einer Bebauung mit Schaden der Nachbarbebauung zu rechnen sei. Der betroffene bzw. an-
grenzende Wald sei ein Bodenschutzwald und ein Biotopkomplex.

Die Stellungnahmen der Behérden und aus der Offentlichkeit wurden zur Kenntnis genom-
men. Dennoch wurde an der Flache, im Sinne eines zlgigen Verfahrensabschlusses und
dem Wissen, dass die Flache ggfls. im Genehmigungsverfahren gestrichen wird, festgehal-
ten.

Sonderbaufliche ,,Haus Mariengart”

Verfahrensstand GroRRe

Landesplanerische Stellungnahme -

Fruhzeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB -

Fdrmliche Beteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB --

Erneute formliche Beteiligung nach § 4a Abs. 3, § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB 0,67 ha

zzgl. Parkplatze 0,11 ha
Genehmigungsfassung 0,67 ha
zzgl. Parkplatze 0,11 ha

Foérmliche Beteiligung

Die soziale Frauenvereinigung e.V. Haus Mariengart beabsichtigt das Kloster aufgrund der Al-
tersstruktur des Schénstatt-Frauenbundes und des Uberwiegenden Leerstandes zum GroBteil
einer neuen Nutzung zuzufuhren, die einer Wohnnutzung fiir einen bestimmten Personenkreis
nahekommt. Beabsichtigt ist die Schaffung von Wohnraum fiir sozial Bedirftige mit entspre-
chend zusatzlichen dienenden Nutzungen. Die erforderlichen Parkplatze sollen
gegenuberliegend abgebildet werden.

Die Sicherung des Klosters und vor allem die Schaffung von Wohnraum entspricht den Zielen
der Verbandsgemeinde Vallendar. Deshalb wurde die Flache fir die erneute Offenlage als
Sonderbaufléche ,Kloster" in der Planzeichnung dargestellt und in der Bewertungstabelle der
Begriindung die Nutzung entsprechend beschrieben.

Erneute férmliche Beteiligung

Die ULPB korrigierte die Angaben zu Vorbehalts- und Vorranggebieten aus der Bewertungsta-
belle. Es wirden Bedenken hinsichtlich der Lage der Parkplatze im Vorranggebiet
Forstwirtschaft geduRert.
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Wegen der Stellungnahme der ULPB w tigt'und teilte mit, dass
bereits eine Rodungsgenehmigung erteilt worden sei. Damit waren die Bedenken der unte-
ren Landesplanungsbehdérde hinsichtlich des Vorranggebietes Forstwirtschaft obsolet und

die Flache konnte unverandert bleiben.

3.5.3.11 Sonstige Fliachen

Friihzeitige Beteiliqgung
In der friihzeitigen Beteiligung wurden aus der Offentlichkeit die Aufnahme einer Flache im riick-
wartigen Bereich der , Theodor-Heuss-Stral3e* angeregt.

Da es sich in eine Hinterlandbebauung handeln wiirde, wurde der Anregung nicht gefolgt.

Ebenfalls aus der Offentlichkeit wurde die Darstellung von Wohnbauflache bergseits der ,Kirch-
hohl* angeregt.
Die Flache wére nur von der StralRe ,Kirchhohl* zu erschlieRen, wofiir ein Hohenunterschied
von ca. 4 bis 5 m Uberwunden werden misste, um die hinteren Grundstiicke zu erreichen.
Dies wéare nur mitimmensen Abstitzungen zum nérdlichen Nachbargrundstiick méglich. Da-
her wurde der Anregung nicht gefolgt.

Von einer Fraktion des Stadtrates wurde die Aufnahme des Wanderparkplatz an der L 309 Feis-
ternachttal in den Flachennutzungsplan angeregt.
Eine VergréRerung des Parkplatzes wirde in Waldflachen eingreifen, so dass auch hierfur
umfangreiche artenschutzrechtliche Priifungen erforderlich wéaren. Diese hatten das lau-
fende Verfahren jahreszeitlich bedingt um ca. ein Jahr verzogert. Da es sich um einen
Wanderparkplatz handeln wiirde, ist dessen Darstellung im FNP nicht erforderlich.

Formliche Beteiligung

Aus der Offentlichkeit wurde die Darstellung einer Griinflache zwischen der ,Duppelstrae’ und

der Stral3e ,Auf' m Graverich' als Wohnbauflache angeregt.
Die Grunflache liegt innerhalb eines rechtsverbindlichen Bebauungsplanes. Demnach wére
die Anderung Bebauungsplans erforderlich. Da dies nach § 13a BauGB erfolgen kann, be-
durfte es keiner Anderung der Darstellung im Fldchennutzungsplan.

Ebenfalls aus der Offentlichkeit wurde die Erweiterung der Wohnbaufldche am Ende der
,Deutschherrenstralle’ angeregt. Dadurch solle die eine Gartenanlage mit Pavillon und FuBweg
ermdoglicht werden.

Der Anregung wurde teilweise gefolgt. Die mit einem Hauptgeb&dude bebaute Flache wurde
redaktionell als faktische Wohnbauflache aufgenommen und der riickwértige Teil als private
Grunflache dargestellt, um eine Gartengestaltung zu ermdglichen.

Aus der Offentlichkeit wurde auf die nicht korrekte Wiedergabe der Uberschwemmungsgrenzen
hingewiesen.
Entsprechende Korrektur der nachrichtlichen Ubernahme wurde vorgenommen.
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Aus der Offentlichkeit wurde angeregt den Bereich zwischen Falkenhorst, JahnstraBe und
Uhlenhorst als Grunflache darzustellen. Dies sei auch so im Kataster eingetragen und die Fla-
che solle als Grinflache erhalten bleiben.

Die Stellungnahme wurde zuriickgewiesen, weil die beschriebene Flache bereits im Flachen-
nutzungsplan 1995 als Wohnbauflache und nicht als Gartenflache enthalten war. Die
Neuaufstellung des Fldchennutzungsplans andert an der bauplanungsrechtlichen Bestands-
situation nichts. Die Darstellungen im Kataster treffen keine Aussage zu
bauplanungsrechtlichen Situationen und kénnen nicht fir vorhandene oder kinftige Darstel-
lungen herangezogen werden.

3.5.4 Stadt Vallendar und Ortsgemeinde Weitersburg
3.56.41 StraBenanbindung ,,Gumschlag*

Verfahrensstand GrolRe

Landesplanerische Stellungnahme -

Friuhzeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB

StraRenanbindung 1,24 ha
Wohnbaufldche 3,22 ha
Formliche Beteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB 1,24 ha
Erneute férmliche Beteiligung nach § 4a Abs. 3, § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB 1,24 ha
Genehmigungsfassung 1,24 ha

Fur die fruhzeitige Beteiligung ergingen die Stellungnahmen zu der StraBenanbindung und der
Wohnbauflache gemeinsam.

Friihzeitige Beteiligung

Die LK regte an, die Linienfiihrung der StraBenanbindung mdglichst ohne Inanspruchnahme
landwirtschaftlicher Flachen zu wéahlen. Die Wohnbauflache solle in mehreren Abschnitten rea-
lisiert werden. Eine politische Fraktion der Ortsgemeinde sprach sich gegen die Flache und die
Strallenanbindung aus, da sie nicht im Zusammenhang mit der Ortslage von Weitersburg ste-
hen. Eine politische Fraktion der Stadt begrufte die Flachenausweisung und die
StraBenanbindung. Eine Stellungnahme aus der Offentlichkeit schloss sich der Haltung der
Fraktion des Stadtrates an. Eine weitere Stellungnahme aus der Offentlichkeit befiirwortete die
Stralenanbindung und die Wohnbauflichendarstellung unter Berlicksichtigung der zu erwar-
tenden naturschutzfachlichen Ausgleichsmanahmen.

Die ULPB gab die regionalplanerischen Vorgaben wieder und machte ihre Bewertung zu der
Strallenanbindung von der Stellungnahme des Forstamtes abhéngig. Hinsichtlich der Wohn-
bauflache wies die ULPB auf die Lage im regionalen Griinzug hin, erhob aber wegen dem
Anschluss an vorhandene Wohnbebauung keine Bedenken, wenn die Grundséatze zum Vorbe-
haltsgebiet regionaler Biotopverbund, Vorbehaltsgebiet besondere Klimafunktion,
Vorbehaltsgebiet Erholung und Tourismus beachtet werden.

Die Wohnbauflache wurde wieder aus dem Flachennutzungsplan entnommen und die Stra-
Renanbindung beibehalten.
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Die ULPB regte an, die Erforderlichkeit der Zweitanbindung zu Gberdenken, da die Wohnbau-
flichen nicht mehr weiterverfolgt werde. Die LK regte an, die Linienfihrung der
Stralenanbindung mdoglichst ohne Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen zu wahlen.
Die Ortsgemeinde Weitersburg sprach sich mehrheitlich gegen die Darstellung einer Wohnbau-
flache und die Stralenanbindung aus. Eine politische Fraktion der Ortsgemeinde Weitersburg
sprach sich firr die Beibehaltung der Wohnbauflache und der StraRenanbindung aus. Drei Stel-
lungnahmen, davon eine mit mehreren Unterzeichnern, wandte sich gegen die Darstellung der
StraRenanbindung. Als Griinde wurden die serpentinendhnliche Verkehrsfihrung, der Verkehr,
die Beeintrachtigung der Erholungswirkung, Gefahrdung von FuRgangern, Artenschutz und Ver-
siegelung der Larmbelastung sowie die Kosten angefihrt.

Da es sich um die einzig mdglich zweite Anbindung des ,Gumschlags‘ handelt, wurde an der
Darstellung der Stralenanbindung festgehalten.

Erneute férmliche Beteiligung

Die ULPB verwies auf die Landesplanerische Stellungnahme. Die Stra3enanbindung liege im
Vorranggebiet Forstwirtschaft und regionalen Griinzug, so dass Bedenken erhoben wurden. Die
Notwendigkeit sei wegen des Verzichts auf das Wohngebiet zu prifen. Das Forstamt wies auf
ein Konfliktpotenzial hin. Die LK regte an, die Linienfiihrung der StralRenanbindung maéglichst
ohne Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen zu wahlen.

Wegen der leichten Uberschneidung mit einem regionalen Griinzug wurde die Planungsge-
meinschaft erneut um Stellungnahme zu diesem Sachverhalt gebeten, diese verwies an die
ULPB und die UNB. Die ULPB hielt nach Abstimmung mit der UNB an der Aussage fest,
dass ein Zielabweichungsverfahren erforderlich sei. Fir die Abwagung wurden die Freiraum-
funktionen des regionalen Griinzuges aus planerischer Sicht vom Planungsbiiro geprift. Die
einzelnen Freiraumfunktionen werden durch die geringfigige Uberschneidung nicht beein-
trachtigt, so dass kein Zielverstof erkennbar ist. Das Forstamt wurde ebenfalls nochmals um
Stellungnahme gebeten und teilte mit, dass kein VVorranggebiet Forstwirtschaft betroffen sei.
Hinsichtlich des Baus einer Stral3e durch den Wald wurden dennoch Bedenken vom Forst-
amt erhoben, es kénne aber unter bestimmten Vorgaben zugestimmt werden. Diese
Vorgaben, z.B. Erosionsschutz, kénnen bei der Ausfiihrung eingehalten werden. Demnach
steht die Trassenfiihrung durch Waldflachen der Darstellung der StraRenanbindung im Fl&-
chennutzungsplan nicht grundsétzlich entgegen und an der Darstellung wurde festgehalten.

3.56.4.2 Wohnbauflache ,,Haus Reginaberg“

Verfahrensstand GroRRe

Landesplanerische Stellungnahme -

Frihzeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB -

Formliche Beteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB -

Erneute férmliche Beteiligung nach § 4a Abs. 3, § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB 0,95 ha

Genehmigungsfassung 0,95 ha
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Die Eigentumer des Hauses Reginaberg regten die Darstellung der bisherigen ,Gemeinbedarfs-
flache Kloster' als Bauflache an, auf der Altenwohnen und ggfls. dienende Nutzungen méglich
sein sollen.

Die Nachnutzung intakter Bausubstanz steht im 6ffentlichen Interesse. Wegen der Anbin-
dung nur Gber einen Wirtschaftsweg und durch das Baugebiet ,Gumschlag’ wurde die Flache
als Wohnbauflache im Flachennutzungsplan dargestellt. Eine gemischte Nutzung wiirde vo-
raussichtlich mehr Verkehr erzeugen und daher nicht verfolgt.

Erneute férmliche Beteiligung

Die ULPB erhob Bedenken, weil gem. Ziel 34 LEP |V die Ausweisung neuer Wohnbaufldchen
sowie gemischter Baufldchen ausschlieBlich in raumlicher und funktionaler Anbindung an be-
reits bestehende Siedlungseinheiten zu erfolgen habe, so dass ein Zielversto3 vorliege. Die
Flache liege auch in einem Vorranggebiet Forstwirtschaft, so dass ein ZielverstoR vorliege. Die
KV-Bauleitplanung regte eine Ergénzung der Bewertungstabelle hinsichtlich der konkreten ge-
planten Nutzung an, da die Flache nicht an eine bestehende Ortslage angrenze. Das Forstamt
wies auf ein Konfliktpotenzial hin. Die LK duRerte keine Bedenken.

Eine Uberschneidung mit einem Vorranggebiet Forstwirtschaft lag nicht vor. Die Stellung-
nahme des Forstamtes hinsichtlich des Konfliktpotenzial bezog sich auf den angrenzenden
Wald und méglicher Konflikte durch umstiirzende Baume, erhohte Verkehrssicherungspflicht
und Waldabstand. Ein Zielverstof3 gegen Ziel 34 liegt nicht vor, da sich das Ziel auf neue
Wohnbauflachen bezieht, u.a. um aufwendige ErschlieBungen zu vermeiden. Das Haus Re-
ginaberg ist keine neue, sondern eine bereits bebaute Fliche, es ist keine zusétzliche
ErschlieBung erforderlich. Ein Leerstand ist nicht nachhaltig und verschwendet Ressourcen.
Die Auswirkungen auf das Ortsbild und den Landschaftsschutz verbessert der Leerstand
nicht. Unter Berlcksichtigung der Nachnutzung eines baulichen Bestandes ist kein Zielver-
stoR erkennbar. Die Flache blieb als Wohnbauflache im Flachennutzungsplan enthalten.

3.5.5 Ortsgemeinde Weitersburg
Férmliche Beteiligung

Die KV-Bauleitplanung wies auf Kleingéartendarstellungen im Flachennutzungsplan 1995 hin,
die in der Neufassung nicht mehr enthalten sei.

Die Darstellungen der Zweckbestimmung ,kleingartnerische Nutzung“ bei Grinflachen
wurde fast im gesamten neuen Flachennutzungsplan nicht mehr vorgenommen, da es sich
meist um unerwiinschte und nicht genehmigte Nutzungen handelt, die liber die Jahrzehnte
entstanden sind. Daher wurde die Darstellung in Abstimmung mit der Unteren Naturschutz-
behoérde auf ,Grinflache* ohne Zweckbestimmung verallgemeinert.

Aus der Offentlichkeit wurde vorgetragen, dass die Darstellung von Grinland und Ackerland
oftmals nicht der tatséchlichen/ méglichen Nutzung entspreche. Eine Anpassung wére vorzu-
nehmen.
Die Darstellung beruht auf einer Biotopkartierung fiir den Landschaftsplan. Die Zielvorstel-
lungen des Landschaftsplans missen nicht zwingend dem Bestand entsprechen, sondern
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sind perspektivisch angelegt. Da der elbare Bindungswir-
kung gegeniiber Dritten entfaltet, bedurfte die Planzeichnung keiner Anpassung.

3.5.5.1 Gewerbliche Bauflachen / weile Flachen

Verfahrensstand : Grolle

Landesplanerische Stellungnahme 3,34ha| 3,74 ha
Frihzeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB 3,3dha| 3,74 ha
Férmliche Beteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB 3,34 ha| 3,74 ha

Erneute férmliche Beteiligung nach § 4a Abs. 3, § 3 Abs. 2| 7,16ha| 3,78 ha
und § 4 Abs. 2 BauGB (als ,weile Flachen*)

Genehmigungsfassung (als ,weille Flachen®) 716 ha| 3,78 ha

Landesplanerische Stellungahme

Seitens der Fachbehorden wurde von der SGDN RSWAB mitgeteilt, dass keine Oberflachen-
gewasser betroffen seien. Die Landwirtschaftskammer &uRerte Bedenken, da die Flache
ackerbaulich genutzt werde und sich im Westen eine Hofstelle mit Tierhaltung befinde. Dem Hof
kénnen Bewirtschaftungsflichen verloren gehen und es kénne zu Durchschneidung von Flur-
sticken und Bewirtschaftungseinheiten kommen. Die UNB wies auf eine hohe Strukturvielfalt
hin. Eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung sei erforderlich. Der Bedarf an Kompensati-
onsflachen und ggfis. fir MaBnahmen zum Artenschutz kdnnen hoch sein. Die Stadt Bendorf
regte die Prifung klimatischer Auswirkungen an.

Die ULPB wies auf die Lage im regionalen Griinzug hin, erhob aber wegen dem Anschluss an
vorhandene gewerbliche Bebauung keine Bedenken, wenn die Grundsatze zum Vorbehaltsge-
biet regionaler Biotopverbund, Vorbehaltsgebiet besondere Klimafunktion, Vorbehaltsgebiet
Erholung und Tourismus beachtet werden. Eine Reduzierung der Flachen im regionalen Grin-
zug wurde angeregt.

Eine Gefahrdung der landwirtschaftlichen Hofstelle wurde nicht gesehen, da die aktive land-
wirtschaftliche Nutzung eingestellt wurde und Bewirtschaftungsflichen daher nicht mehr
erforderlich sind. Die Durchschneidung durch die éstliche Flache kann im Zuge einer Boden-
ordnung reguliert werden. Die beiden Flachen ,Gewerbegebiet West und Ost’ sollten bis nach
der Durchfiihrung der frithzeitigen Beteiligungen alternativ betrachtet werden. Aus der frih-
zeitigen Beteilung hatten noch weitere Informationen eingehen koénnen, die in die
Entscheidungsfindung einflieBen sollten. Nach Abschluss der friihzeitigen Beteiligungen,
d.h. vor der Offenlage des Flachennutzungsplans sollte eine Auswahl getroffen werden.

Friihzeitige Beteiligung

Die LK und das DLR erhoben wegen dem Flachenentzug fir die Landwirtschaft Bedenken.
Nordwestlich des Plangebiets liege eine landwirtschaftliche Hofstelle. Die SGDN-Gewerbeauf-
sicht machte auf einen potenziellen Immissionskonflikt zwischen Gewerbe und der
Wohnnutzung auf der ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstelle im Plangebiet aufmerksam.
Eine politische Fraktion der Ortsgemeinde sprach sich fir die Beibehaltung der Flache ,West',
wie bisher im FNP 1995 dargestellt, aus. Bei Nicht-Weiterverfolgung der Flache ,Ost' kdnne die
Frischluftschneise erhalten bleiben. Eine Stellungnahme aus der Offentlichkeit sprach sich ge-
gen beide Flachen aus, da sie fur die Landwirtschaft bendtigt werden und schlug ein
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Gewerbegebiet sudlich des vorhaﬁ%éerten-@e\ue:begébtetesmﬁjne weitere Stellungnahme
aus der Offentlichkeit, von mehreren direkten Anwohnern, duerte sich gegen die gewerblichen
Bauflachen, vor allem aus Griinden des Verkehrs und des Larmschutzes.

Der Schutz der Bewohner der landwirtschaftlichen Hofstelle und der angrenzenden Anwoh-
ner ist in einem verbindlichen Bauleitplanverfahren durch entsprechende Kontingentierung
der Emissionen zu bericksichtigen. Eventuelle Wohnnutzung in einem Gewerbegebiet un-
terliegt nur einem geringen Schutzstatus, so dass hier keine Konflikte zu einer
landwirtschaftlichen Nutzung zu erkennen sind. Eine Erweiterung nach Norden wiirde dage-
gen deutlich in den AuRenbereich auskragen und ldge zudem innerhalb des regionalen
Grunzuges. Die Flachen wurden beide fiir die kommende Beteiligung beibehalten, um da-
nach auf weitere Eingaben und die Planung der Ortsgemeinde reagieren zu kénnen.

Foérmliche Beteiligung

Die ULPB verwies auf die Landesplanerische Stellungnahme. Die KV-Bauleitplanung wies da-
rauf hin, dass Planzeichnen fir Elektrizitdt’ ergénzt werden misse. Die LK und das DLR
wiederholten inhaltlich ihre vorherige Stellungnahme bzw. verwiesen darauf. Der NABU sah die
Flache ,Ost’ aus Grunden des Artenschutzes als besser geeignet an als die Flache ,West'. Die
Ortsgemeinde Weitersburg sprach sich fiir die Entnahme der Flache ,Ost‘ aus. Eine politische
Fraktion des Gemeinderates favorisierte die Flache ,Ost’, da sie weiter von der Bebauung ,Am
Roémergrund’ entfernt liege. Eine gewerbliche Nutzung im Gebiet ,West' sei wegen der nahe
gelegene Wohnnutzung fiir Gewerbetreibende nicht attraktiv. Von 18 Stellungnahmen aus der
Offentlichkeit sprachen sich 3 fiir die Weiterentwicklung des Gebietes ,West aus, auch um Pla-
nungssicherheit fur die Eigentumer im Gebiet zu erhalten. In den Ubrigen Stellungnahmen
wurde eine gewerbliche Entwicklung aus Griinden des fehlenden Bedarfs, fehlender Flachen-
verfugbarkeit, der 6kologischen Wertigkeit, der Larmbelastung, dem Verkehr, Klimaschutz, dem
Ortsbild und anderer Griinde abgelehnt.

Die Ortsgemeinde stellt einen Bebauungsplan fir die Flache ,West' auf. Auch in diesem Ver-
fahren sind die Stellungnahmen kontrar. Ein Entwickeln des Bebauungsplans aus dem
Flachennutzungsplan ist daher kaum méglich, da auch die Nutzungen innerhalb des Bebau-
ungsplans innerhalb der Ortsgemeinde noch diskutiert werden. Deshalb wurden beide
Flachen ,West' und ,Ost' ohne Nutzungsdarstellung, d.h. als ,weil3e Flachen’, in den Flachen-
nutzungsplan Ubernommen.

Erneute formliche Beteiliqung

Die ULPB verwies auf die Landesplanerische Stellungnahme. Die Beurteilung von ,weien Fla-
chen” sei nicht méglich. Die KV-Bauleitplanung regte die Uberpriifung der Darstellung als
,weille Flache® an. Bei Beibehaltung solle klargestelit werden, dass die bisherige Darsteliung
aus dem Flachennutzungsplan 1995 fortgelte. Die LK und das DLR wiederholten inhaltlich ihre
vorherige Stellungnahme bzw. verwiesen darauf. Aus der Offentlichkeit wurden Bedenken ge-
duBert, dass die Darstellung als ,weiBe Flache® der Vorbereitung der Darstellung von
gewerblicher Bauflache diene. Diese werde abgelehnt.

Es wird keine Darstellung in der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans vorgenommen
(,weille Flache®). Eine Teilfortschreibung tiber die Flachen West und Ost wird zeitnah erfol-
gen. Bis dahin gelten die alten Darstellungen fort. Entsprechende Klarstellung erfolgte in der
Bewertungstabelle.
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3.5.5.2 Gemeinbedarfsfliche Feuerwehr

3.5.5.3

Krelsverwastung i'v‘rayen—'r(obienz

Verfahrensstand GrolRe

Landesplanerische Stellungnahme -

Friuhzeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB --

Foérmliche Beteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB --

Erneute férmliche Beteiligung nach § 4a Abs. 3, § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB 0,39 ha

Genehmigungsfassung 0,39 ha

Innerhalb der gewerblichen Bauflaiche ,West' war auch ein neuer Standort fur die Feuerwehr
vorgesehen. Da dieses Verfahren voraussichtlich nicht zeitnah abgeschlossen werden kann,
beschloss der Verbandsgemeinderat stidlich der Grenzhausener Stral3e einen Gemeinbedarfs-
flache mit der Zweckbestimmung Feuerwehr in das laufende Verfahren aufzunehmen.

Erneute férmliche Beteiligung

Die ULPB regte an, die Flache nach Westen im Anschluss an die Ortslage zu verlegen. Der
Darstellung stehen keine erkennbaren Belange entgegen. Die LK duBerte keine grundsétzlichen
Bedenken, wies aber auf den nérdlich liegenden Hof hin.

Die Verschiebung der Flache in Richtung Ortslage ist mangels Flachenverfugbarkeit und ar-
chaologischer Belange nicht realisierbar. An der Darstellung wurde festgehalten.

Wohnbauflache ,,In der Hohl*

Verfahrensstand GroRe
Landesplanerische Stellungnahme 2,49 ha
Frihzeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB -
Foérmliche Beteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB 2,81 ha
Erneute férmliche Beteiligung nach § 4a Abs. 3, § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB 2,81 ha
Genehmigungsfassung 2,81 ha

Landesplanerische Stellungnahme
Seitens der Fachbehorden wurde von der SGDN RSWAB mitgeteilt, dass keine Oberflachen-
gewasser betroffen seien. Die LK erhob keine Bedenken. Die UNB wies auf die hohe
Strukturvielfalt und das Erfordernis einer artenschutzrechtlichen Prifung hin. Der Ausgleichs-
bedarf und MaBnahmen zum Artenschutz kénnen hoch sein.
Die ULPB erhob in ihrer landesplanerischen Einzelbeurteilung keine Bedenken, sofern die zum
Vorbehaltsgebiet Erholung und Tourismus, Vorbehaltsgebiet besondere Klimafunktion und die
Belange der Forstwirtschaft beachtet werden.
Die potenziellen Konflikte mit dem Natur- und Artenschutz erfordern einen ibermaRigen Auf-
wand an Untersuchungen und MaRnahmenflachen. Zudem ist die
Niederschlagswasserbewirtschaftung aufgrund der Topografie und unterliegender Bebau-
ung voraussichtlich nicht wirtschaftlich darstellbar. Deshalb wurde die Flache aus den
Neuausweisungen entnommen und als Wald dargestellit.
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Friihzeitige Beteiligung
Die LK auBerte keine Bedenken. Das LGB wies auf die Untersuchung der Hangstabilitét fur die
verbindliche Bauleitplanung hin. Eine Fraktion der Ortsgemeinde sprach sich fir die Beibehal-
tung aber Verkleinerung der Flache auf den faunistisch unproblematischeren Bereich aus. Eine
andere Fraktion regte eine Kalkulation der ErschlieBungskosten und Priifung der Entwésserung
sowie Befragung der Eigentimer an, bevor eine Entscheidung tber die Flache getroffen werde.

Im Norden der Flachen kénnen die Emissionen von der Autobahn aus zu hoch sein fiir eine
Wohnbebauung. Eine Verkleinerung des Gebietes tragt nicht zur Senkung der Kosten pro
Quadratmeter bei. Daher wurde die Flache, wie bisher im Flachennutzungsplan dargestellt
mit einer kleinen Arrondierung, wieder als Neuausweisung aufgenommen.

Foérmliche Beteiligung

Die ULPB verwies auf die Landesplanerische Stellungnahme. Die LK &ufRerte keine Bedenken.
Die Ortsgemeinde lehnte eine Herausnahme der Flache aus dem Flachennutzungsplan mehr-
heitlich ab. Eine politische Fraktion des Gemeinderates sprach sich gegen die Flache aus, da
keine konkreten Angaben zu Kosten und Artenschutz vorliegen und mit Grund und Boden spar-
sam umgegangen werden solle. Angrenzende Anwohner lehnten das Gebiet wegen der
6kologischen Wertigkeit und Mehrversiegelung ab, fiir die Anwohner komme neben dem L&rm
der Autobahn und der Kreisstral3e neuer Verkehr durch das Baugebiet hinzu und die Erschlie-
Rungskosten seien zu hoch.

Die Flache wurde in Kenntnis der Herausforderungen hinsichtlich Artenschutz, Schall-
schutz und ErschlieBung beibehalten.

Erneute formliche Beteiligung
Die ULPB &uBerte, der Darstellung stehen keine erkennbaren Belange entgegen. Das Forstamt
wies auf ein Konfliktpotenzial hin. Die LK duRerte keine Bedenken.

Die Stellungnahmen wirkten sich nicht auf die Planinhalte aus. Die Flache blieb unveréndert.

3.5.5.4 Wohnbauflidche nérdlich und Gemischte Baufldache siidlich vom Kindergarten

Verfahrensstand GroRe

w M
Landesplanerische Stellungnahme 3,09 ha |0,47 ha
Frihzeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB 3,09 ha (0,47 ha
Foérmliche Beteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB 3,43 ha |0,47 ha
Erneute formliche Beteiligung nach § 4a Abs. 3, § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB 3,42 ha |0,47 ha
Genehmigungsfassung 3,42 ha (0,47 ha

Landesplanerische Stellungahme

Seitens der Fachbehdrden wurde von der SGDN RSWAB mitgeteilt, dass keine Oberfléchen-
gewasser betroffen seien. Die LK regte eine abschnittsweise Inanspruchnahme an. Die UNB
aullerte erhebliche Bedenken. Eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung sei erforderlich. Der
Bedarf an Kompensationsflachen und ggdfls. fiir MaBnahmen zum Artenschutz kénne hoch sein.
Eine floristische Erfassung sei erforderlich (evtl. geschitztes Grunland nach § 15 LNatSchG).
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Die ULPB erhob in ihrer landesplanerischen Bedenken, sofern die
Grundsatze zum Vorbehaltsgebiet besondere Klimafunktion und Vorbehaltsgebiet Erholung und
Tourismus beachtet werden.

Die Flachen wurden beibehalten. Im Umweltbericht wurden die Anregungen der unteren Na-
turschutzbehérde berlcksichtigt. Inwiefern eine abschnittsweise ErschlieBung erfolgt, ist
dem verbindlichen Bauleitplanverfahren vorbehalten.

Friihzeitige Beteiligung
Die LK regte eine abschnittsweis ErschlieBung an. Eine politische Fraktion der Ortsgemeinde
stimmte der Flachenausweisung ausdriicklich zu. Aus der Offentlichkeit wurde angeregt, die
Flache nach Osten leicht zu erweitern, um einen bindigen Abschluss mit der Bestandsbebau-
ung an der Grenzhausener Stral3e zu erreichen.
Da es sich bei der Flache um die einzige Flache in unmittelbaren Ortszusammenhang han-
delt, wurde sie leicht nach Osten vergrof3ert.

Férmliche Beteiliqgung
Die ULPB verwies auf die Landesplanerische Stellungnahme. Die LK regte eine abschnittsweise
ErschlielBung an. Eine politische Fraktion der Ortsgemeinde stimmte der Flachenausweisung
ausdriicklich zu. In einer Stellungnahme aus der Offentlichkeit wurde angeregt, Gartenparzellen
aus dem Plangebiet herauszunehmen, damit diese nicht an einem Umlegungsverfahren teil-
nehmen.
Inwiefern eine abschnittsweise ErschlieBung erfolgt, ist dem verbindlichen Bauleitplanver-
fahren vorbehalten. Die Abgrenzung eines Umlegungsverfahrens wird nicht von der
Flachennutzungsplandarstellung beeinflusst. Daher wurde die Flache unverdndert beibehal-
ten.

Erneute formliche Beteiliqung

Die ULPB verwies auf die Landesplanerische Stellungnahme, insbesondere das Vorbehaltsge-
biet Regionaler Biotopverbund. Die LK regte eine abschnittsweis ErschlieBung an.

Die Stellungnahmen wirkten sich nicht auf die Planinhalte aus. Die Fldche blieb unverandert.

3.5.5.5 Sonderbauflache fiir Fremdenverkehr und Landwirtschaft ,,Wiistenhof*

Verfahrensstand GréRRe
Landesplanerische Stellungnahme -
Frihzeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB --
Férmliche Beteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB 1,11 ha
Erneute férmliche Beteiligung nach § 4a Abs. 3, § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB 2,00 ha
2. erneute, verkirzte, eingeschrankte und beschrankte Beteiligungen 1,11 ha
nach § 4a Abs. 3, § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

2. erneute, verkirzte, eingeschrankte und beschrankte Beteiligungen 1,80 ha
nach § 4a Abs. 3, § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

Genehmigungsfassung 1,80 ha
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Da der Wistenhof inzwischen mit den I—erlenwohnungen und der AuBengastronomle eine Gro-
Renordnung erreicht hatte, die Genehmigungen von kiinftigen Erweiterungen im AuRenbereich
problematisch werden lieen, wurde von der Verwaltung empfohlen, die Flache als ,Sonder-
bauflache Erholung und Tourismus® fur die féormliche Beteiligung in den Flachennutzungsplan
aufzunehmen.

V “bians i

ol VA |
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Formliche Beteiligung
Die ULPB erhob keine Bedenken, da die Flache im Regionalen Raumordnungsplan bereits als
,Siedlungsflache Wohnen' dargestellt sei und wenn die Ziele und Grundsitze zur Lage der Fl-
che innerhalb eines regionalen Griinzuges, Vorbehaltsgebietes regionaler Biotopverbund,
Vorbehaltsgebietes besondere Klimafunktion und Vorbehaltsgebietes Erholung und Tourismus
beachtet bzw. berticksichtigt werden. Die KV-Bauleitplanung wies darauf hin, dass fir kinftige
Erweiterungsmallnahmen ein Bebauungsplan erforderlich sei. Die GDKE-Landesdenkmal-
pflege machte auf ein Kulturdenkmal aufmerksam. Die LK duBerte keine Bedenken. Die
Ortsgemeinde Weitersburg sprach sich fir eine Einbeziehung der Stellplatzflichen aus. Eine
Stellungnahme aus der Offentlichkeit regte die Erweiterung der Flache an, damit auch die Fla-
chen zwischen den Baulichkeiten des Wustenhofes und der Stellplatze wirtschaftlich genutzt
werden kdnne. Eine andere Stellungnahme lehnte die Darstellung als Sonderbauflache ab, da
durch eine Nutzungsintensivierung der landwirtschaftliche Verkehr behindert werde.
Die Darstellung des Wistenhofes als Sonderbauflache erfolgt vor dem Hintergrund der Be-
standssicherung und eventuellen Erweiterung. Eine Steuerung des Gasteverkehrs und gdfis.
Sondernutzungsvereinbarungen fir die Wirtschaftswege sind unabhangig von der Flachen-
ausweisung moglich. Die angrenzenden Flachen die tlw. schon mitgenutzt werden, wurden
mit in die Sonderbauflache aufgenommen.

1. Erneute férmliche Beteiliqun

Die ULPB erhob Bedenken, da die GroRRe der Flachen nicht mehr mit der Lage im regionalen
Griinzug vereinbar sei. Ein Teil liege zusatzlich im Vorranggebiet Landwirtschaft. Die LK &u-
Rerte keine grundséatzlichen Bedenken, die Wirtschaftswege seien fur den landwirtschaftlichen
Verkehr freizuhalten.

Aus der Offentlichkeit wurde angeregt die Bezeichnung der Flache von ,Fremdenverkehr" in
,<Fremdenverkehr und Landwirtschaft" zu &ndern. Die Errichtung landwirtschaftlicher Gebaude
solle zulassig sein. Die Stellungnahme aus der Offentlichkeit, die die Darstellung als Sonder-
bauflache ablehnte, da durch eine Nutzungsintensivierung der landwirtschaftliche Verkehr
behindert werde, wurde erneut vorgetragen.

2. Erneute, verkiirzte, eingeschriankte und beschriankte Beteiligungen

Aufgrund der Bedenken der Behérden bzw. wegen der Lage im regionalen Griinzug wurden die
betroffenen Behérden (ULPB und KV-Bauleitplanung) und die betroffene Offentlichkeit noch-
mals mit der wieder in den vorherigen Stand verkleinerte Flache beteiligt. Die Behorden
befurworteten die Verkleinerung. Eine Stellungnahme aus der Offentlichkeit lehnte die Verklei-
nerung ab, da der Hof so nicht wirtschaftlich zu betreiben sei.

Aufgrund der Ablehnung der Verkleinerung aus der Offentlichkeit wurden die Aussagen hin-
sichtlich des regionalen Grinzuges planerisch gewertet. Da in regionalen Grinzigen
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touristische Vorhaben zuldssig sind, mnderbauﬂéche Frem-
denverkehr” vertretbar sein, zumal mit dem neuen Zusatz ,Landwirtschaft” die Vertraglichkeit
der touristischen Nutzung und der Einklang zwischen Landwirtschaft und Fremdenverkehr
besonders betont wird. Eine Fremdenverkehrsnutzung, die zu Konflikten mit der landwirt-
schaftlichen Umgebung und Erholung in der landwirtschaftlich gepragten Kulturlandschaft
fihren kénnte, steht nicht hinter der Darstellung einer Sonderbauflache ,Fremdenverkehr
und Landwirtschaft®. Daher kann die grof3ere Flache unter dem Aspekt der Weiterentwick-
lung von Tourismus als im regionalen Griinzug zuldssig gelten. Die Flache, im Zuschnitt der
1. erneuten formlichen Beteiligung, wurde im Nordwesten, im Hangbereich, leicht verkleinert
und damit nochmals eine Beteiligung durchgefihrt.

3. Erneute, verkiirzte, eingeschriankte und beschréankte Beteiliqungen
Die ULPB hielt an ihrer Stellungnahme, dass die Planung nicht mit den Zielen der Raumordnung
und Landesplanung, insbesondere Ziel 53 und Ziel 83 RROP 2017, vereinbar sei, fest. Es han-
dele sich nicht um ein touristisches Einzelvorhaben, sondern um eine nicht zuldssige
flachenhafte Besiedlung.
Die KV-Bauleitplanung rigte die kurze Beteiligungsfrist. Der Begriff der Landwirtschaft sei zu
entnehmen, da landwirtschaftliche Vorhaben nach § 35 BauGB zuldssig seien. Die Genehmi-
gungsfahigkeit der Darstellung wurde nicht gesehen, da die gré3ere Darstellung nicht nach § 1
Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumordnung angepasst sei.
Aus der Offentlichkeit wurde die vergréBerte Abgrenzung begriidt.
Die ULPB stellt darauf ab, dass die flichenhafte Darstellung kein touristischen Einzelvorha-
ben und somit nicht im regionalen Grinzug sei. Einzelvorhaben sind im
Flachennutzungsplan nicht darstellbar, sondern nur Flachen. Die Sonderbauflache dient al-
lerdings der Vorbereitung von Einzelvorhaben, die noch nicht konkret benannt sind. Aus der
GroRe der Erweiterungsflache ist ersichtlich, dass ein Komplex aus mehreren Einzelvorha-
ben nicht umsetzbar ist.
Der Begriff ,Landwirtschaft” wurde beibehalten, da nicht jede landwirtschaftliche Nutzung
privilegiert ist.
An der Flachenangrenzung wurde festgehalten und eine Vereinbarkeit mit dem regionalen
Griinzug gesehen.

Hinsichtlich der kurzen Beteiligungsfrist wurde festgestellt, dass auch auf eine Beteiligung
hatte verzichtet werden kénnen, da die betroffene Behérde und Offentlichkeit schon zuvor

die Méglichkeit hatten sich zu dulRern.

3.5.5.6 Sonderbaufldche fiir Fremdenverkehr und Landwirtschaft ,,Wendelinushof*

Verfahrensstand Grolke

Landesplanerische Stellungnahme

Frihzeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB -

Foérmliche Beteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB --

Erneute férmliche Beteiligung nach § 4a Abs. 3, § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB 0,80 ha

Genehmigungsfassung 0,80 ha
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Da der Wendelinushof neben Saisongastronomie-atch-Ferienwehnungen anbietet, wurde von

der Verwaltung im Sinne der Gleichbehandlung empfohlen auch diesen Betrieb zu sichern und
die Flache als ,Sonderbauflache Landwirtschaft / Erholung und Tourismus* in den Flachennut-
zungsplan aufzunehmen.

Foérmliche Beteiligung

Die ULPB erhob keine Bedenken, da die Flache im Regionalen Raumordnungsplan bereits als
,Siedlungsflache Wohnen' dargestellt ist und wenn die Ziele und Grundsétze zur Lage der Fla-
che innerhalb eines regionalen Griinzuges, Vorbehaltsgebietes regionaler Biotopverbund,
Vorbehaltsgebietes besondere Klimafunktion und Vorbehaltsgebietes Erholung und Tourismus
beachtet bzw. berucksichtigt werden. Die KV-Bauleitplanung wies darauf hin, dass innerhalb
einer Sonderbauflache privilegierte Bauvorhaben nicht mehr nach § 35 BauGB positiv beurteilt
werden kénnen. Die LK &uBerte keine Bedenken. Eine Stellungnahme lehnte die Darstellung
als Sonderbauflache ab, da durch eine Nutzungsintensivierung der landwirtschaftliche Verkehr
behindert werde.
Die Darstellung des Wendelinushofes als Sonderbauflache erfolgt vor dem Hintergrund der
Bestandssicherung und eventuellen Erweiterung. Eine Steuerung des Gasteverkehrs und
ggdfls. Sondernutzungsvereinbarungen fur die Wirtschaftswege sind unabhangig von der Fla-
chenausweisung mdglich. An der Darstellung wurde mit Konkretisierung der
Zweckbestimmung als ,Landwirtschaft und Fremdenverkehr' festgehalten.

Erneute formliche Beteiligung

Die ULPB verwies auf ihre bisherige Stellungnahme, insbesondere dass privilegierten Vorhaben
im AuBenbereich (z.B. landwirtschaftliche Vorhaben) in den regionalen Griinziigen zulassig
seien, wenn die einzelnen Freiraumfunktionen regionaler Griinziige als 6ffentliche Belange nicht
entgegenstehen, andernfalls wére eine Zielverletzung gegen Ziel 53 (regionaler Griinzug) ge-
geben. Der erforderliche Nachweis sei zu erbringen. Die LK duRerte keine Bedenken. Die
Stellungnahme aus der Offentlichkeit, die die Darstellung als Sonderbaufliche ablehnte, da
durch eine Nutzungsintensivierung der landwirtschaftliche Verkehr behindert werde, wurde er-
neut vorgetragen.

Die Stellungnahmen wirkten sich nicht auf die Planinhalte aus. Die Flache blieb unverandert.

3.5.5.7 Gewerbliche Baufldache ,,Gummiwerk*

Verfahrensstand GroRe

Landesplanerische Stellungnahme -

Frihzeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB -

Férmliche Beteiligung nach § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB -

Erneute formliche Beteiligung nach § 4a Abs. 3, § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB 1,50 ha

Genehmigungsfassung (als redaktionelle Anpassung) 1,50 ha

Bei der tieferen Planbearbeitung fiel auf, dass eine bereits bebaute gewerblich genutzte Flache
nicht im Flachennutzungsplan enthalten war. Diese wurde fiir die erneute Offenlage aufgenom-
men.
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Die ULPB erhob Bedenken, wegen einer Zielverletzung aufgrund der Lage im regionalen Grin-
zug und teilweise im Vorranggebiet Forstwirtschaft. Das Forstamt wies darauf hin, dass im
westlichen Bereich ein Wald stockt, der den Hang halt, die Ausklammerung des Waldes wurde
angeregt. Auf die Waldabstandsregelung sei hinzuweisen.
Da es sich nicht um eine Neuausweisung handelt, sondern um eine Bestandssicherung eines
gewerblich bebauten Bereiches und keine Waldflachen beansprucht werden sollen, wurde
die Flache als redaktionelle Anpassung an den faktischen Bestand und nicht mehr als Neu-
ausweisung aufgenommen.
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Feststellungsbeschluss und Wirksamwerden

Nach detaillierten Vorberatungen am 27.04.2023 in den zustandigen Ausschiissen beriet der
Verbandsgemeinderat in der Sitzung am 11.05.0223 Uber die Stellungnahmen und fasst zu den
allgemeinen Aspekten und zu den Einzelflachen entsprechende Beschliisse. Es waren lediglich
redaktionelle, aber keine inhaltlichen Anderungen erforderlich. Die Neuaufstellung des Fliachen-
nutzungsplans wurde auf derselben Sitzung vom Verbandsgemeinderat angenommen.

Drauf folgend wurde dem neuen Flachennutzungsplan von den Ortsgemeinden Niederwerth am
11.07.2023, der Ortsgemeinde Weitersburg am 20.07.2023 und der Stadt Vallendar am
25.07.2023 zugestimmt. Die Ortsgemeinde Urbar stimmte dem neuen Flachennutzungsplan am
05.07.2023 nicht zu.

Insgesamt stimmten mit den Ortsgemeinden Niederwerth und Weitersburg sowie der Stadt Va-
llendar mehr als die Hélfte der Gemeinden, in denen mehr als Zweidrittel der Einwohner der
Verbandsgemeinde wohnen, zu und die Zustimmung gilt gem. § 67 Abs. 2 Satz 3 GemO als
erteilt.

Vallendar, den 1. w1. bo23
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