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1 Stadtebaulicher Teil:
Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung

11 Geltungsbereich des Bebauungsplans
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird wie folgt umgrenzt:

Im Norden und Osten durch freie Landschaft, im Siidosten und Westen durch Wald und im
Sudwesten durch Wohnbebauung.

Die Flache des Plangebietes umfasst 14,3 ha.

} Abbﬂdung 1. Lage des P:‘anéebieres MaBstab ca. 1:20.000)
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Abbildung 2: Luftbild (Maf3stab ca. 1:6.000)
s

(Eigene Darstellung auf der Grundlage der Orthofotos der Verbandsgemeinde)
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12 Bauleitplanerisches Verfahren

Der Bebauungsplan erfahrt mit seiner 5. Anderung eine komplette Uberplanung. Die Summe
der einzelnen Anderungen fiihren dazu, dass die Grundzige der Planung berthrt sind.

Es handelt sich auch nicht um eine Planung, die eine gewollte Innenentwicklung bzw. Nachver-
dichtung herbeifiihren soll.

Daher wird der Bebauungsplan im umfanglichen Verfahren mit Umweltbericht aufgestellt.

Falibender Weber Ingenieure PartGmbB « 56656 Brohl-Liitzing

Tabelle 1: Verfahrenstibersicht
Verfahrensschritt Datum
Erster Aufstellungsbeschluss 26.09.2017
Beschluss einer Veranderungssperre 26.09.2017
Bekanntmachung des ersten Aufstellungsbeschlusses 19.10.2017
Bekanntmachung der Veranderungssperre 19.10.2017
Beschluss Uber die Aufhebung des Aufstellungsbeschlusses 08.05.2018
Beschluss Uber die Aufhebung der Verénderungssperre 08.05.2018
Neufassung des Aufstellungsbeschlusses 05.06.2018
Neufassung des Beschlusses ber eine Veranderungssperre 05.06.2018
Bekanntmachung des Aufhebungsbeschlusses Uber die Aufstellung 14.06.2018
Bekanntmachung des Aufhebungsbeschlusses tiber die Veréanderungssperre 14.06.2018
Bekanntmachung der Neufassung des Aufstellungsbeschlusses 14.06.2018
Bekanntmachung der Neufassung der Veranderungssperre 14.06.2018
Billigung des VVorentwurfs ! 09.04.2019
Bekanntmachung der friihzeitigen Offéntlichkeitsbeteiligung 04.06.2019
frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB (Info-Veranstaltung) 11.06.2019
mit Mdglichkeit der AuBerung von Anregungen bis zum 17.06.2019
frihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
nach § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 14.06.2019
Beratung und Beschlussfassung tber die Stellungnahmen aus der Offentlichkeit
und der Behérden, Offenlagebeschluss 29.10.2019
Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 20.11.2019
Bekanntmachung der Offenlage des Bebauungsplans 14.11.2019
Offenlage des Bebauungsplans nach § 3 Abs. 2 BauGB 25.11.2019
bis 06.01.2020
Beratung und Beschlussfassung tber die Stellungnahmen der Behérden und
aus der Offentlichkeit, Beschluss der erneuten Offenlage 03.03.2020
erneute Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach
§ 4 Abs. 2 BauGB und der benachbarten Gemeinden nach § 2 Abs. 2 BauGB mit
Schreiben vom 11.05.2020
ortsubliche Bekanntmachung der Offenlage des B-Planes nach § 3 Abs. 2 BauGB 07.05.2020
erneute Offenlage des Bebauungsplans nach § 3 Abs. 2 BauGB 18.05.2020
bis 29.06.2020
Satzungsbeschluss 25.08.2020

2670_Vallendar_Insel_Goessel_5.BPA_Begriindu ng_Satzung.docx
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1.3

Planerfordernis und Planungsanlass

Der Rat der Stadt Vallendar hat in seiner Sitzung am 26.09.2018 beschlossen, den Bebauungs-
plan fur das Gebiet ,Auf der Insel — Unterm Goessel* einer umfassenden Anderung zu
unterziehen.

Ziel der Bebauungsplananderung ist es, die vorhandene Bebauungsstruktur in Form von Ein-
und Zweifamilienhausern auf relativ groen Grundstiicken zu erhalten und zu sichern. Gleich-
zeitig soll damit auch eine weitere Zunahme des Verkehrs in der Innenstadt sowie der einzigen
Anbindung des Plangebietes mit bereits jetzt rund 340 Haushalten vermieden werden. Hierfiir
sollen folgende Verénderungen im Bebauungsplan vorgenommen werden:

* Bei der Anzahl der maximal zulassigen Wohneinheiten wird eine Héhe von 3 angestrebt.
Davon abweichend betrégt der Wert fir die Stralenzige ,Vor dem Wiistenhof* und ,Am
Sonnenhang" maximal 4 Wohneinheiten.

(Anmerkung: Dieses Planungsziel wurde nach Erstellen des Vorentwurfs und Beratung in
den Gremien der Stadt so modifiziert, dass 4 Wohneinheiten im Bereich ,Vor dem Wiisten-
hof” fur Einzelgebéude festgesetzt werden, 2 pro Doppelhaushélfte und 1 pro Gebaude in
einer Haugruppe. Fiir den Bereich ,Am Sonnenhang" wurde die maximale Zahl an Wohnein-
heiten mit dem Vorentwurf fir die ungraden Hausnummern 9 bis 21 auf 3 Wohneinheiten
und fiir den dbrigen Teil der StralBe auf 2 Wohneinheiten reduziert. Fiir den Abschnitt der
ungraden Hausnummern 9 bis 21 wurde nach der frihzeitigen Beteiligung nochmals eine
Reduzierung auf 2 Wohneinheiten, mit Ausnahme von den Grundstiicken ,Am Sonnenhang
9 und 11" vorgenommen. Siehe auch Kap. 1.6.9.)

o Ubertiefe Baufenster sind auf ein der gewtinschten Bebauung angepasstes MaR zurlickzu-
fuhren. Baufenster zwischen zwei ErschlieRungsstraen sollen raumlich nicht miteinander
verbunden sein.

* Insbesondere hinsichtlich der Firstlinie, der Dachform und der Geb&udehéhe sollen Festset-
zungen erlassen werden, welche sich an der Uberwiegend vorherrschenden Bebauung
orientieren. Ziel ist die Erhaltung von schutzwirdigen, ortspragenden Siedlungsgebauden.

e Es sollen Festsetzungen getroffen werden, welche die derzertrgen baulichen Anforderungen
an den Klimaschutz berticksichtigen.

* Fir Grundstickszufahrten sollen je Baugrundstiick maximal 6,0 m StraRenfrontbreite zuge-
lassen werden, um das Parken von Besucherverkehren im StraRenraum zu erméglichen und
andererseits die Eigentimer zum Bau ausreichender Stellplatze auf dem eigenen Grund-
stick zu motivieren. Gleichzeitig soll damit einer Totalversiegelung von Vorgartenbereichen
entgegengewirkt werden.

* An den bestehenden Gebietstypen ,Reines Wohngebiet' (WR) und "Allgemeines Wohnge-
biet" (WA) soll festgehalten werden. Die obigen Planziele gelten gleichermaRen fir beide
Gebietstypen.

(Anmerkung: Dieses Planungsziel wurde nach Erstellen des Vorentwurfs ebenfalls modifi-
ziert. (Siehe Kapitel 1.6.3)

Zur Realisierung dieses planerischen Willens ist eine umfassende Neubewertung der stadte-
baulichen Situation erforderlich. Die Planungsziele sollen uber die Aufstellung der vorliegenden
5. Anderung des Bebauungsplans mit den entsprechenden Festsetzungen verwirklicht werden.

Die Abgrenzung des Plangebietes richtet sich dabei im Wesentlichen nach dem Geltungsbe-
reich des Ursprungsbebauungsplans. Der Geltungsbereich der 4. Anderung wird dabei auRen
vorgelassen, da sich hierfiir kein Anderungsbedarf ergibt.

Falbender Weber Ingenieure PariGmbB * 56656 Brohl-Liitzing ) 2670_Vallendar_Insel_Goessel_5.BPA_Begriindung_Satzung.docx
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Es ist nicht Ziel des Bebauungsplans an den Randbereichen oder im Inneren des Geltungsbe-
reiches zusatzliches Baurecht zu schaffen. AuRerhalb der Grenzen des vorliegenden
Bebauungsplans und anderer rechtsverbindlicher Bebauungsplane sollen Bauvorhaben auch
weiterhin nach § 34 BauGB oder § 35 BauGB beurteilt werden.

1.4  Uberdrtliche Planungen und iibergeordnete Fachplanungen

1.4.1 Landesentwicklungsprogramm IV (LEP IV)

Das Landesentwicklungsprogramm IV des Landes Rheinland-Pfalz trifft folgende Aussagen fir
das Plangebiet.

Die Stadt liegt im Verdichtungsraum Koblenz mit hoher Zentrenerreichbarkeit und -auswahl.
Das Plangebiet liegt aulerhalb der historischen Kulturlandschaft ,Unteres Mittelrheintal / Unte-

res Mittelrheingebiet’, die nach 292 LEP IV zu erhalten und zu entwickeln ist und auRerhalb
des Welterbes Oberes Mitterheintal sowie dessen Rahmenbereich.

Abbildung
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3: Auszug aus dem LEP IV
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1.4.2 Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald (RROP)

Im RROP Mittelrhein-Westerwald findet sich in der Gesamtkarte fiir die Stadt Vallendar folgende
Darstellung: '

Abbildung 4: Auszug au.f dem RROP Mittelrhein-Westerwald

«
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(Gesamtkarte, ohne Mal3stab)

FuUr die Stadt sind folgende Aussagen im RROP enthalten:

e Lage der Gemeinde im hoch verdichteten Raum (Strukturraumtyp I) und Schwerpunkt-
raum sowie im vorwiegend dkologischem Sanierungsraum

» Vallendar bildet in Kooperation mit Héhr-Grenzhausen, Bendorf und Lahnstein ein Mittel-
zentrum und gehért zum Mittelbereich Koblenz

» die Stadt ist umgeben von einem Regionalen Griinzug und einem Vorbehaltsgebiet Er-
holung und Tourismus

* Lage der Gemeinde in thermisch sensibler Tallage
o die Stadt liegt innerhalb des besonders planungsbedirftigen Raums ,Koblenz/Neuwied"

Landschaftsbestimmende Gesamtanlagen mit erheblicher Fernwirkung liegen nicht in unmittel-
barer Nahe.

Das Plangebiet an sich ist als Siedlungsflache Wohnen dargestelit.

FaBbender Weber Ingenieure PartGmbB + 56656 Brohl-Litzing za?U_VaIIendar_lnseI_Goas.f,eI_s.BP&_Begrﬁndung_ﬁSatzung.dncx
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1.4.3 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Verbandsgemeinde Vallendar stellt den in Rede
stehenden Bereich als ,Wohnbauflache" dar. Die vorliegende Bauleitplanung ist daher aus dem
FNP entwickelt.

Abbildung 5: Auszug aus dem wfmsame{r Flachennutzungsplan der Verbands,

(ohne Mal3stab)
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144

1.4.5

1.4.6

1.4.7

1.4.8

Angrenzendes Planrecht

. An das Plangebiet grenzen keine Bebauungspléne an. Im Stiden befindet sich die Bebauung

entlang der StralRe ,Kirchhohl“. Es handelt sich hierbei um unbeplanten Innenbereich, in dem
die Zulassigkeit von Bauvorhaben nach § 34 BauGB beurteilt werden.

Schutzgebiete

Im Plangebiet liegen weder Oberflachengewasser, noch sind Heilquellen oder Wasserschutz-
gebiete betroffen. In ca. 200 m Entfernung verl&uft im Westen der Meerbach, ein Gewasser 3.
Ordnung. Trinkwasserschutzgebiete liegen nicht in der Nahe.

Schutzgebiete nach Naturschutzrecht befinden sich ebenfalls nicht in der Nahe.

Stralenplanungen

Weder innerhalb des Plangebietes noch angrenzend sind konkrete StraRenneubaumaRnahmen
geplant. Allerdings befindet sich schon seit langerem in der Uberlegung, das Baugebiet tber
eine zweite Anbindung mit der H6her Stral3e zu verbinden. Hierzu wurde eine Machbarkeitsstu-
die erstellt, die verschiedene Varianten prifen. Eine Entscheidung Uber eine zweite Anbindung
wurde bislang von der Stadt weder dem Grunde nach noch der Lage nach getroffen. Allerdings
soll die zweite Anbindung als mégliche Trasse in die Neuaufstellung des Fl&achennutzungsplans
der Verbandsgemeinde aufgenommen werden. Diese Uberlegungen sind unabhangig von der
5. Anderung des Bebauungsplans.

Ver- und Entsorgung des Gebietes

Das Gebiet verfligt komplett tiber eine innere ErschlieBung mit Wasser und Kanal sowie Medi-
enleitungen.

Aufgrund des Alters des Plangebietes ist davon auszugehen, dass sich unter den innerhalb des
Plangebietes verlegten Telekommunikationsleitungen ggfls. auch Bleimantelrohre befinden
kénnen und die Deutsche Telekom in diesem Fall verstandigt werden sollte, um die erforderli-
chen Prif- und ggfls. notwendigen Austauscharbeiten ergreifen zu kénnen. Im Ubrigen sind mit
der Aufstellung des Bebauungsplans, als Bestandstberplanung, keine Erschlielungsarbeiten
seitens der Stadt beabsichtigt, so dass die Kabel voraussichtlich nicht verandert werden ms-
sen.

Geologische Vorbelastungen

Fur das Gebiet liegen keine Daten vor, die eine Einschatzung des Radonpotenzials ermogli-
chen, hinsichtlich-der Hangstabilitat ist das Gebiet nicht kartiert. Eine Rutschung ist innerhalb
der Quadratkilometerkachel des Plangebietes kartiert. (Quelle: Kartenviewer des Landesamtes
fur Geologie und Bergbau, letzter Aufruf 10.12.2018). Hierzu werden bei der friihzeitigen Betei-
ligung der Behorden nahere Informationen vom Landesamt fir Geologie und Bergbau erbeten.

Abgrabungen, Aufschittungen oder sonstige groRere Gelandeveranderungen liegen in dem
Umfang vor, wie sie fur die Bauvorhaben bislang erforderlich waren.
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1.4.9 Denkmalschutz
' Kultur- oder Naturdenkmaler kommen im Plangebiet nicht vor.

Inwiefern Bodendenkmaler betroffen sein kénnten wird voraussichtlich von der Generaldirektion
kulturelles Erbe, Direktion Landesarch&ologie mitgeteilt.

1.5  Vorhandene 6rtliche Gebietspragungen und Bestandsanalyse

Gebietsrelevante Emissionsanlagen innerhalb oder im Umkreis des Plangebietes sind nicht be-
kannt.

Topografisch ist das Gebiet sehr heterogen. Im Suiden liegen hangige Bereiche und im Norden
eher flachere Bereich. Auch die StraBen innerhalb des Plangebietes verfigen tber stark unter-
schiedliche Steigungen.

Die (Bau-) Grundsticke im Plangebiet sind in Privateigentum.
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1.6

1.6.1

1.8.2

Darlegung der Planinhalte

Stédtebauliche Planungsziele
Vor der Erstellung des Vorentwurfs wurden die in Kapitel 1.3 wiedergegebenen Ziele formuliert.

Als Praambel enthélt die Festsetzungen eine Definition der zuldssigen Anderungen an Be-
standsgebauden, die sich nach der Landesbauordnung richtet. Dabei wurde die Festsetzung
zum Bestandsschutz konkret formuliert, um Auslegungen bei der Anwendung nach Mdglichkeit
tberfltissig zu machen. '

Weiterhin sollen kuinftig fur die Beurteilung der Zulassigkeit von Bauvorhaben die zum Zeitpunkt
des In-Kraft-Tretens dieser Anderungen giiltigen Rechtsgrundlagen, insbesondere Baunut-
zungsverordnung, Baugesetzbuch und Landesbauordnung angewandt werden.

Mdglichkeiten der Nachverdichtung

Die Bebauungsplanaufstellung dient der Sicherung stadtebaulicher Planungs- und Qualitats-
ziele, wie in Kapitel 1.3 aufgelistet. Aufgrund der Bestandsiiberplanung ist besondere
Sensibilitat im Hinblick auf die kinftig steuernden Festsetzungen geboten. Dies betrifft insbe-
sondere die Moglichkeiten der Nachverdichtung und die Abgrenzung der Baufenster. Zu
letzteren wird auf Kapitel 1.6.5 verwiesen.

Sofern in dem Bereich zwischen der Stralke ,Am Rosenberg" und der ,Josef-Antoni-Strale" die
bereits begonnene Nachverdichtung weiterhin zul&ssig sein soll, sollte diese behutsam erfalgen
und nicht zu massiv werden. Eihe Bebauung mit Doppelhdusern, ware fiir einen Bereich, der
nicht unmittelbar an eine &ffentliche ErschlieBung angebunden ist, stadtebaulich nicht ange-
messen. Durch eine solche Ausnutzung kénnten unerwiinschte bodenrechtliche Spannungen
auftreten. -

In der Abwagung hinsichtlich der Méglichkeiten zur Nachverdichtung ist zu beriicksichtigen,
dass einer Nachverdichtung im Innenbereich hinsichtlich des sparsamen Umgangs mit Flache
und Boden der Vorrang gegentiber einer Ausweisung am Ortsrand zu geben ist. Dies entspricht
auch Ziel 31 des Landesentwicklungsprogramms: ,Dabei ist der Innenentwicklung ein Vorrang
vor der Aul3enentwicklung einzuréumen.*

Weiterhin muss berticksichtigt werden, inwiefern bereits Ansatze einer Entwicklung von Haupt-
gebauden, die nicht unmittelbar an eine &ffentliche ErschlieRung angebunden sind, in der
naheren Umgebung vorhanden sind. Ebenso ist die vorhandene Grundstiicks- und Eigentimer-
situation Grundlage einer Entscheidung, inwiefern Nachverdichtung méglich sein soll.

In dem Bereich zwischen Strae ,Am Rosenberg" und der ,Josef-Antoni-Straie" sind bereits 5
Wohngebaude (Am Rosenberg 33B, 32A, 31A, Anbau Nr. 30, 28A und Josef-Antoni-Stralle 6A
und 7A) vorhanden, die jeweils tber eine PrivaterschlieBung angebunden sind. Dieser Sach-
verhalt soll durch den Bebauungsplan nicht verandert werden. Es wird keine 6ffentliche
ErschlieBung festgesetzt. Allerdings soll den Eigentimern der Grundstiicke ,Josef-Antoni-
Stralle" Nr. 4 und 5 mit der 5. Anderung des Bebauungsplans auch nicht die Maglichkeit einer
Hinterlandbebauung genommen werden, zumal dieser Bereich schon deutlich vorgepragt ist.
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Eine komplette Freihaltung dieses restlichen inneren Bereiches von Bebauung wére unter Be-
ricksichtigung des Vorrangs der Innenentwicklung vor AuBenentwicklung, der
Umgebungsbebauung und der Grundstlicks- und Eigenttimerstruktur auch nicht angemessen.

Eine zu intensive Nachverdichtung sollte aber vermieden werden, so dass hier strengere Anfor-
derungen an die Anzahl der Wohneinheiten gestellt werden, zumal die potentielle Erschliefung
nur Gber eine geringe Breite verfligen kénnte. Daher soll eine Bebauung nur mit Einzelhausern
und nicht mit Doppelhausern zugelassen werden.

Bei dem Bereich zwischen der Rosenstralte und der Josef-Antoni-Stralte handelt es sich um
den einzigen Bereich im Baugebiet, der durch Hinterlandbebauung vorgepragt ist. Im (brigen
Plangebiet findet sich nur noch ein Grundstiick (Rosenstralle 21A) in dem Hinterlandbebauung
vorhanden ist.

1.6.3 - Art der baulichen Nutzung — Reines Wohngebiet

Die Art der baulichen Nutzung wird im gesamten Plangebiet als ,Reines Wohngebiet* gem. § 3
BauNVO festgesetzt.

- Das Plangebiet ist fast vollstandig bebaut, die Bebauung besteht dabei ausschlieRlich aus
Wohngebauden. In einem Teil der, Wohngebaude sind teilweise Blroraume von Dienstleistern,
meist freie Berufe, untergebracht. Die Geb&ude sind in unterschiedlichem Alter. Der Grof3teil

" der Bebauung wurde augenscheinlich ab ca. 1970 errichtet.

Zur Erhaltung der Wohnruhe wird der Nutzungskatalog des § 3 Abs. 2 und 3 wie folgt umgestellt:

In den Reinen Wohngebieten sind allgemein zulassig die Nutzungen nach § 3 Abs. 2 Nr. 1 und
2 BauNVO:

* Wohngebaude

* Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedurfnissen der Bewohner des Gebietes dienen

Ausnahmsweise kénnen die Nutzungen nach § 3 Abs. 3 Nr. 1 (tlw.) und Nr. 2 (tlw.) BauNVO

zugelassen werden:

e Lé&den und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fiir die
Bewohner des Gebiets dienen

e sonstige Anlagen filr soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewohner dienende Anla-
gen fur kulturelle und gesundheitliche Zwecke

Nicht zulassig sind die Nutzungen nach § 3 Abs. 3 Nr. 1 (tlw.) und Nr. 2 (tw.) BauNVO:

» Kleinere Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
e den BedUrfnissen der Bewohner dienende Anlagen fur kirchliche und sportliche Zwecke

Dabei werden alle Nutzungen allgemein zugelassen, die die Wohnruhe nicht stéren, bei den
Laden und nicht stérenden Handwerksbetrieben und Anlagen fiir soziale Zwecke sowie den
Bedurfnissen der Bewohner dienende Anlagen fur kulturelle und gesundheitliche Zwecke sind
Einzelfallentscheidungen zu treffen, inwiefern die konkrete Nutzung zur Eigenart des Gebietes
passen. Nicht zuléssig sind den Bedlrfnissen der Bewohner dienende Anlagen firr kirchliche
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1.6.4

und sportliche Zwecke da sie fur ein Wohngebiet relativ viel Platz benétigen und Verkehr anzie-
hen. Ebenfalls nicht zul&ssig sind kleinere Betriebe des Beherbergungsgewerbes, worunter
auch Ferienwohnungen nach § 13a BauNVO fallen. Damit wird sichergestellt, dass die Wohn-
gebaude auch als Dauerwohnraum zur Verfuigung stehen. Der hohe Nachfragedruck nach
Wohnraum im Verdichtungsraum um das Oberzentrum Koblenz soll nicht durch die Umwand-
lung von Dauerwohnungen in Ferienwohnungen noch verstarkt werden. Zudem wird durch
Ferienwohnungen auch unerwinschter Verkehr erzeugt.

Im Ursprungsbebauungsplan ist fur den Bereich um die Strae ,Vor dem Wustenhof* ein Allge-
meines Wohngebiet festgesetzt. Damit ware dort weitergehende Nutzungen als in den Reinen
Wohngebieten zulassig, z.B. auch der Versorgung dienende Laden und Gaststatten. Diese Nut-
zungen haben sich dort bislang nicht etabliert. Vor dem Planungsziel, dass auch die verkehrliche
Situation besonders berticksichtigt werden soll, wird der Bereich um die StraRe ,Vor dem Wis-
tenhof* mit der 5. Anderung ebenso wie das Ubrige Plangebiet als Reines Wohngebiet
festgesetzt. Zudem widerspricht es der stadtebaulichen Ordnung ein Plangebiet, in dem Nut-
zungen, die Verkehr anziehen kénnen, an das Ende von Plangebieten zu legen, in denen nur
gewohnt wird.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird innerhalb des Plangebietes nach der Topografie in Ver-
bindung mit dem baulichen Bestand und den bisherigen Festsetzungen des Bebauungsplans
festgesetzt. Der Ursprungsbebauungsplan incl. seiner Anderungen sieht in dem gesamten Plan-
gebiet durchgangig 2 Vollgeschosse, eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,8 vor. Lediglich in
dem Bereich beidseitig der Stralte ,Vor dem Wustenhof* ist keine Anzahl der Vollgeschosse,
sondern eine maximale Firsthéhe von 9,0 m Uber dem héchstgelegenen Schnittpunkt zwischen
naturlichem Gelénde und GebaudeaulRenhaut festgesetzt. Dies entspricht auch im Wesentli-
chen dem baulichen Bestand.

Als wesentlichste Anderung ist die Umstellung auf die derzeit aktuelle Baunutzungsverordnung
anzusehen. Bei der Baunutzungsverordnung 1977, die fur Bauvorhaben in dem Geltungsbe-
reich des zu Uberplanenden Bebauungsplans immer noch anzuwenden ist, sind die
Grundflachen von Nebenanlagen, Balkone, Loggien, Terrassen sowie fur bauliche Anlagen, die
nach Landesrecht in den Abstandsflachen zulassig sind (z.B. Garagen) nicht anzurechnen. Mit
der Baunutzungsverordnung 1990 wurde erstmalig in § 19 Abs. 4 aufgenommen, dass diese
Anlagen mitzurechnen sind, allerdingen die GRZ dadurch um bis zu 50 % Uberschritten werden
darf. Hintergrund fur die Aufnahme dieser verscharften Regelung in die BauNVO 1990 war,
dass der Gesetzgeber feststellen misste, dass die bis dahin glltige Regelung zu einer Vollver-
siegelung fuhren konnte, was nicht im Sinne des schonenden Umgangs mit dem Schutzgut
Boden ist. Da es ein wesentliches Ziel der 5. Anderung ist, die Freiflachen in dem Plangebiet
moglichst zu erhalten, soll mit der 5. Anderung nun die derzeit aktuelle Baunutzungsverordnung
Anwendung finden.

Zusétzlich wird im sldlichen Teil der Plangebietes, d.h. in den Bereichen mit den Ordnungszif-
fern 5, 6, 8 und 9, in denen sehr groRzlgige Grundstlicke liegen, die GRZ reduziert. Damit
werden eine zu starke Verdichtung und Versiegelung vermieden. Zudem wurde durch die Re-
duzierung der GRZ eine Harmonisierung zwischen der zulassigen Grundflache (GRZ I) und der
Uberbaubaren Flache vorgenommen.
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Mit der 5. Anderung des Bebauungsplans wird die Steuerung des MaRes der Nutzung zudem
konkreter als bisher Uber die Festsetzung der Hohe der baulichen Anlagen getroffen. Als Be-
zugspunkt wurden dabei in den flacheren Bereichen die Strale (u.Str.), die im gesamten
Baugebiet schon errichtet sind, oder in den hangigeren Bereichen das natlirliche Gelande
(GOK) gewanhlt. Beriicksichtigt wurden weiterhin die bisherigen Festsetzungen des Bebauungs-
plans. Insbesondere in dem Teilbereich der 1. Anderung (Beidseitig der Strafte ,Vor dem
Wistenhof) waren bereits Gebaudehéhen festgesetzt. Hier wurden die Hohenfestsetzungen
wie bisher tbernommen. Die tbernommen Héhenfestsetzungen innerhalb der Ordnungsziffer 1
sind dabei wie folgt zu messen:

Es wird vom First lotrecht auf das natlrliche Gelande gemessen.
Abbildung 6: Schemaschnitt Hohenfestsetzung Ordnungsziffer 1

i

> '_:;ilfjt'.;_-_.-_‘u '_:._.‘-..._] ”

(MaBstab 1:200)

Auf die Festsetzung einer Traufhéhe wird verzichtet. Dieser Verzicht zur Festsetzung einer
Traufhohe ist auch dadurch begriindet, dass keine zu grofien Einschrankungen gegeniiber der
bauplanungsrechtlichen Bestandssituation vorgenommen werden sollen.

Im Planverfahren ergaben die Beratungen in den stadtischen Gremien und die Wirdigung von
Stellungnahmen im Verfahren, dass in den Bereichen des Plangebietes, die nicht mehr so ur-
sprunglich sind und die typischen Gestaltungsmerkmale des damaligen Siedlungsbaus
aufweisen, auch Flachdacher und flachgeneigte Dacher zugelassen werden sollen. Dadurch
entstand die Notwendigkeit die Festsetzung zur Hohe baulicher Anlagen zu verfeinern. Grund-
satzlich gilt fur Gebaude mit flachgeneigten Dachern (< 22°) oder Flachdachern eine um 2 m
reduzierte Hohe zu den als Hoéchstgrenze festgesetzten Héhen in den Nutzungsschablonen.
Dies liegt darin begrindet, dass Gebaude mit Flachdachern oder flachgeneigten Dachern we-
sentlich imposanter in Erscheinung treten, als Gebaude der gleichen Héhe mit steiler geneigten
Dachern. Ein Verlust an nutzbarem Raum entsteht durch die Festsetzung nicht, da der Dach-
raum in Gebauden mit geneigten Dachern weniger genutzt werden kann als in Gebauden mit
flachen oder flach geneigten Dachern. Eine Zwischenstufe bei der Hohenfestsetzung bildet die
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Festsetzung einer nur um 1 m reduzierte Gebaudehéhe bei Gebauden mit flachgeneigten Da-
chern (< 22°) oder Flachdachern (sofern zuldssig) und Staffelgeschoss. Hier ist ebenfalls
ausschlaggebend, dass Staffelgeschosse die Ansicht eines Gebaudes mit einem Flachdach
oder flachgeneigten Dach auflockern, so dass hier eine Reduzierung um 1 m ausreicht, um das
Gebaude nicht so imposant wirken zu lassen.

Vorgaben flr Gebaude mit flachgeneigten Dachern und Flachdachern gelten innerhalb der Ord-
nungsziffern 3* und 3** nicht, da hier nur geneigte Dacher ab mind. 20° Dachneigung zul&ssig
sind. Die Vorgaben gelten in der Ordnungsziffer 3* auch nicht fur Dacher zwischen 20° und 22°
Dachneigung.

1.6.5 (iberbaubare Grundstiicksfliche (Baufenster)

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplans ist eine Steuerung des (Aus-) NutzungsmaRes inner-
halb des Gebietes. Dabei entschied sich die Stadtim Vorfeld (ibertiefe Baufenster zu reduzieren.

Um das mit dem Aufstellungsbeschluss formulierte stadtebauliche Ziel zu erreichen, d.h. Offen-
haltung des Plangebietes, Wahrung der groRziigigen Gérten, lockere Bebauung und nur eine
maRvolle Nachverdichtung sollten bislang teilweise sehr groRztgigen Baufenster auf ein Maf
reduziert werden, das stadtebaulich den Gebietscharakter wahrt, aber auch in einem angemes-
sen Verhaltnis zur zulassigen Grundflache ejnes Baugrundstiicks steht. Hier wird fir jeden
StraBenzug abgewogen wie groRzugig die Baufenster festgesetzt werden, um einerseits den
offenen groRzligigen Charakter des Plangebietes zu erhalten und andererseits nicht zu starke
Einschrankungen gegeniber dem bisherigen bauplanungsrechtlichen Status vorzunehmen.

Die Orientierung der Baugrenzen richtet sich weniger nach den Grundstiicksgrenzen, sondern
ist ener an dem StralRenverlauf ausgerichtet, dies vor dem Hintergrund, dass Anderungen der
Grundstiicksgrenzen durch Bauleitplanung nicht zu steuern sind, der StraRenverlauf allerdings
feststeht.

Eine Ausnahme bilden die hinteren Baugrenzen beidseitig der Strale Rheinhéhe. Hier stoRen
die Grundstiicksgrenzen nicht lotrecht auf die gebogen verlaufende StraRe. Die hinteren Bau-
grenzen werden daher nicht parallel zur Strale versetzt, sondern orientieren sich an den
Grundstlcksgrenzen und somit den Bestandsgebduden zzgl. Erweiterungsmaoglichkeit fiur An-
bauten.

Bedeutsam ist auch die hintere Abgrenzung der Uberbaubaren Flachen. Die Tiefe eines Bau-
fensters ist ausschlaggeben dafir, ob eine Hinterlandbebauung bzw. sogenannte Bebauung in
2. Reihe méglich ist oder nicht.

Unterstutzend wird bei der Neufestsetzung der Baufenster der BeurteilungsmaRstab herange-
zogen, der fur die Ermittiung einer hinteren Bautiefe, bei der Beurteilung der Zulassigkeit von
Hinterland-Bauvorhaben im unbeplanten Innenbereich, genutzt wird. Obwohl es sich vorliegend
um die Uberplanung eines rechtsverbindlichen Bebauungsplans handelt, fuhrt diese Betrach-
tung zu stadtebaulich vertretbaren und nachvolliziehbaren Ergebnissen. So sind kleinere
Gebaude und andere bauliche Anlagen wie Gerateschuppen, Gewéachshéuser, Nebengebaude
etc. bei der Beurteilung der Zulassigkeit von Hinterlandbebauung nicht heranzuziehen. Eine
geringwertig bauliche Nutzung vermag auch im unbeplanten Innenbereich keine zweite Bau-
zeile zu begriinden (BVerG 4 B 172.97).
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Abbildung 7: Beispiel fiir die Zuléssigkeit von Hinterlandbebauung
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Daher werden Nebengeb&ude, Garagen u.&. auch in diesem Bebauungsplan nicht bei der Neu-
festsetzung der hinteren Baugrenze berlicksichtigt. Anhand der vorhandenen Geb&ude im
Kataster und mehrerer Ortsbesichtigungen wurde ermittelt, dass sich die Bebauung in weiten
Teilen an der Stral3e orientiert. Sowohl die vordere als auch eine hintere Begrenzung der tber-
baubaren Flachen lasst sich innerhalb des gesamten Plangebietes sehr gut ablesen. In fast
allen Reinen Wohngebieten des Plangebietes liegen nur untergeordnete Baulichkeiten auRer-
halb der Uberbaubaren Flache. '
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Lediglich der Bereich zwischen der Stral’e ,Am Rosenberg" und der Josef-Antoni-Strafie ist
zum Zeitpunkt der 5. Anderung des Bebauungsplans bereits deutlich durch Bebauung in zweiter
Reihe gepragt, wohingegen in den Ubrigen Reinen Wohngebieten, bis auf ein Grundstlck (Am
Rosenberg 21A) keine selbststandige Hinterlandbebauung mit Wohngebauden vorhanden ist.
Daher werden innerhalb dieses Bereiches die Baufenster so bemessen, dass eine Hinterland-
bebauung méglich ist. Die Entwicklungsméglichkeit richtet sich nach der bisher vorhandenen
Struktur.

1.6.6 Bauweise und Hausformen

Als Bauweise wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Die abweichende Bauweise ent-
spricht dabei der offenen Bauweise, d.h. Gebaude missen mit Grenzabstand errichtet werden.
Die Reduzierung der Gebaudeldnge auf unter 50 m, wie sie bei der offenen Bauweise zulassig
ware, erfordert die Festsetzung einer abweichenden Bauweise. Die maximale Gebaudelange
wird zur Wahrung der stadtebaulichen Struktur im GroRteil des Plangebietes mit 15 m festge-
setzt (siehe Anlage xx zur vorhandenen Gebaudelange). In einzelnen Teilbereichen, in denen -
die Grundstiicke sehr groRzlgig sind und bereits gréRere Baukérper anzutreffen sind wird die
maximale Gebaudelage mit 17 bzw. 20 m festgesetzt. Damit wird die zulassige Gebaudelange
gegenilber 50 m, wie bei der offenen Bauweise sonst zulassig ware, auch aus gestalterischen
Grlinden reduziert.

Zuséatzlich wird eine maximale Gebaudetiefe von 17 m festgesetzt. Damit ist sichergestellt, dass
in den Bereichen, wo die Baufenster eine tiberdimensionale Tiefe zulassen wiirden, auch keine
zu voluminésen Baukérper entstehen. Alternativ kénnten auch die Baufenster teilweise noch
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reduziert werden, was aber, insbesondere bei den groen Grundstiicken die Flexibilitat der Bau-
herren beschranken wirde.

Innerhalb des Plangebietes, iberwiegt die Hausform des Einzelhauses. In wenigen Teilberei-
chen sind auch Doppelhduser und Reihenhduser vorhanden. Eine entsprechende
Untergliederung wird mit der 5. Anderung vorgenommen.

1.6.7 Gebéaudestellung

Die Festsetzung der Hauptfirstrichtung bildet den StraBenverlauf ab und ist mit wenigen Aus-
nahmen traufstandig zur StraBe ausgerichtet (siehe auch Abbildung 7). Einige
Bestandsgebaude verfugen Uber eine Haupt- und eine Nebenfirstrichtung, hier wird eine trauf-
standige Bebauung entsprechen der Sicht aus der StraRe festgesetzt. Anbauten bzw.
Baulichkeiten, hinter einem zur StralRe traufstandig ausgerichteten Geb&aude, kénnen dabei tiber
eine andere Firstrichtung verfiigen, wie der von der StralRe aus sichtbaren Baukérper. Damit
wird die Geb&udestellung nur dort geregelt, wo sie fiir den Betrachter aus dem é&ffentlichen
Raum bemerkbar ist.

1.6.8 Garagen und Stellpldtze sowie Nebenanlagen

Die Anordnung von Garagen, Carports und Nebenanlagen pragt das Erscheinungsbild eines
Wohnquartiers deutlich mit. In dem fast vollstandig bebauten Plangebiet besagen die Festset-
zungen bisher, dass Garagen und Nebenanlagen nur innerhalb der (iberbaubaren Flachen
zulassig sind. Diese Regelung wird auch fur die 5. Anderung beibehalten und nur leicht modifi-
ziert, um aktuellen Festsetzungen zu entsprechen. Zusatzlich wird der Bebauungsplan um die
Festsetzung der GréRe von Nebenanlagen erganzt. Diese Festsetzung erfolgt vor dem Hinter-
grund, damit Nebenanlagen ihren dienenden und untergeordneten Charakter gegenuber der
Hauptnutzung eindeutig bestimmt behalten.

1.6.9 Hochstzulassige Zahl an Wohnungen

Das Plangebiet ist durch eine Mischung aus Ein- und Zweifamilienh&usern und nur wenigen
Mehrfamilienhausern, vorrangig entlang der Stralle ,Vor dem Wustenhof* gepragt. Diese stad-
tebauliche und soziale Struktur soll gewahrt werden, zumal es sich bei dem Plangebiet um eine
Randlage mit nur geringen Verdichtungsanséatzen an der Stadt handelt. Daher wird mit der
5. Anderung des Bebauungsplans nun erstmalig die maximale Anzahl an Wohneinheiten mit
regelmanig 2 pro Gebaude festgesetzt, ohne dabei nach Hausformen zu unterscheiden. Um die
Festsetzung entsprechend angemessen zu treffen, erfolgte zuvor eine Bestandsaufnahme. Die
Anzahl der Wohneinheiten wurde dabei mit einer Ortsbegehung (Zahlen der Klingeln) und Ab-
gleich der Ergebnisse mit den Daten des Einwohnermeldeamtes erfasst.

Lediglich in 3 Teilbereichen wird dabei von den 2 Wohneinheiten pro Gebaude abgewichen.

Beidseitig der Strafle ,Vor dem Wiistenhof* befinden sich schon mehrere Mehrfamilienhauser,
so dass hier die Anzahl der Wohneinheiten gestaffelt nach Hausform mit 4 Wohneinheiten pro
Einzelhaus, 2 Wohneinheiten pro Doppelhaushélfte und einer Wohneinheit pro Gebaude in ei-
ner Hausgruppe festgesetzt wird.
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1.6.10

Im Norden der Josef-Antoni-StralRe liegt eine Hausgruppe, bestehend aus 5 Gebauden. Daher
wird hier auch eine Staffelung nach Hausform vorgenommen, um eine zu starke Nachverdich-
tung zu vermeiden.

Nérdlich (bergseits) der Stralle ,Am Sonnenhang" befinden sich in etwa in der Mitte der StraRe
zwei groRziigige Grundstuicke, deren Baufenster zur Stralle ausgerichtet sind, so dass hier die
Anzahl der Wohneinheiten auf 3 pro Wohngeb&aude angehoben wird. Dies erfolgt, neben der
Bertcksichtigung der GrundstlicksgréRe, auch vor dem Hintergrund der schwierigen Topogra-
fie, die dazu fuhrt, dass das unterste Geschoss nach Suden, d.h. zum Tal, fast vollstandig aus
dem Erdreich ragen muss, um ein Gebaude sinnvoll auf dem Grundsttick errichten zu kénnen.

In der Abwagung wurden von der Stadt sowohl die offentlichen Belange, wie Stadtgestaltung
und Verkehrserzeugung als auch die privaten Belange beriicksichtigt. Vorliegend stehen sich
die Interessen der Eigentumer zu einer maximalen Ausnutzung ihres Grundstiicks den Interes-
sen andere Eigentimer und Anwohner gegeniber. In der friihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit trugen ein Teil der Offentlichkeit und die Ortsgemeinde Weitersburg vor, dass die
Wohneinheiten noch mehr beschrankt werden soll. Ein anderer Teil der Offentlichkeit (hier: Ei-
gentumer der Stralle ,Vor dem Wustenhof' und ,Am Sonnenhang") wollte die Wohneinheiten
hingegen weniger beschrankt wissen. Aufgrund der entgegenstehenden Interessenslage
machte die Stadt im Rahmen ihrer Planungshoheit von einer Gewichtung der der Belange ge-
brauch und entschied sich flr die Festsetzung von 4 Wohneinheiten beidseitig der Stralle ,Vor
dem Wiustenhof* und 3 Wohneinheiten fur zwei Grundstiicke bergseits der Stralke ,Am Sonnen-
hang“. Mit der Festsetzung von 4 Wohneinheiten bzw. 3 Wohneinheiten wird daher ein
Kompromiss gesucht, wie es bei Bestandsuberplanungen oftmals der Fall ist. Einerseits soll die
stadtebauliche Ordnung (Gebaudehdhe, Baukorper, Zahl der Wohneinheiten etc.) gewahrt blei-
ben, andererseits soll nicht in bestehende Eigentumsrechte zu intensiv eingegriffen werden. .

Gestalterische Festsetzungen

- Im Vorfeld der Bebauungsplanung wurde fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans ein

stadtebauliches Konzept mit dem Ziel erstellt, die vorhandene Baustrukturen zu bewahren und
die Gestaltung von neuer Bebauung bzw. Modernisierung und Anbauten oder Ersatzneubauten
so zu steuern, dass sie sich in die vorhandene gewachsene Struktur einfuigt.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan lenkt die Gestaltung der Gebaude bis auf die Dachnei-
gung und -farbe sehr zurlickhaltend. Zum Zeitpunkt der Erstaufstellung des Bebauungsplans
wurden weitergehende gestalterischen Festsetzungen augenscheinlich nicht fur erforderlich ge-
halten, da das Plangebiet beim Aufstellungsbeschlusses im Jahr 1981 schon weit tiberwiegend
harmonisch bebaut war. Zwischenzeitlich zeigt sich allerdings, dass einige Anbauten oder Er-
satzbauten bzw. die SchlieBung von Bauliicken dazu fuhrt, dass das Plangebiet seinen
bisherigen stadtebaulichen Charakter verliert.

Die vorliegenden Festsetzungen sind das Ergebnis eines Abwagungsprozesses zwischen dem
offentlichen Belang einer regionaltypischen Bauweise und dem privaten Belang der Baufreiheit
des einzelnen Bauherrn.

Aufgrund der Lage des Plangebietes am Rande eines der Stadt und der Einsehbarkeit des
Plangebietes von der anderen Rheinseite aus ist die Vorgabe einer gestalterischen Leitlinie
stadtebaulich angemessen.
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Dem Plangeber wird durch die Regelung des § 9 Abs. 4 und 6 BauGB in Verbindung mit § 88
Abs. 6 der Bauordnung die Mdglichkeit verschafft, in eng definierten Grenzen Einfluss auf die
Gestaltung der Baukdrper zu nehmen. Gestalterische Festsetzungen in Bebauungspléanen sind
dann zulassig, wenn sie dazu dienen, asthetisch unerwiinschte Erscheinungen oder Beeintrach-
tigungen der Harmonie von Orts- und Landschaftsbild fern zu halten, wobei diese auf
sachgerechten Erwagungen zu beruhen haben und eine angemessene Abwagung der privaten
Interessen des Einzelnen und der Belange der Aligemeinheit erkennen lassen. Nach diesen
Vorschriften kénnen Gemeinden durch Satzung Vorschriften unter anderem tber die duRere
Gestaltung baulicher Anlagen zur Durchfilhrung gestalterischer Absichten in bestimmten be-
bauten oder unbebauten Teilen des Gemeindegebietes erlassen. Mit dieser Vorschrift ist der
Stadt ein Instrument an die Hand gegeben, aufgrund eigener gestalterischer Zielsetzung das
Stralen- und Ortsbild ,dynamisch zu beeinflussen “. Dabei geht die Befugnis zum Erlass
gestalterischer Festsetzungen tiber die Abwehr von Verunstaltungen hinaus. Sie erfasst die so-
genannte positive Gestaltungspflege (vgl. OVG Munster, Urteil vom 7. November 1995 - 11 A
293/94). Die raumliche Begrenzung auf bestimmte bebaute oder unbebaute Teile des Gemein-
degebiets bedeutet, dass eine Gestaltungssatzung i. S. d. § 88 Abs. 1 Nr. 1 LBauO nur wirksam
ist, wenn mit ihr eine gebietsspezifische gestalterische Absicht verfolgt wird, die dem Geltungs-

- bereich der Satzung ein besonderes Gepréage gibt. Ein Gestaltungsziel, welches gleichermaRen

1.6.10.1

fur alle Ortsteile bzw. die gesamte Ortslage verfolgt werden kénnte, vermag den Erlass einer
Gestaltungssatzung nicht zu rechtfertigen (vgl. Jeromin/Schmidt/Lang, Kommentar zur LBauO,
Band 1, Stand: November 2000, § 88, Rdnr. 8). Die in diesem Bebauungsplan getroffenen ge-
stalterischen Festsetzungen wurden individuell fiir dieses Baugebiet beraten. Es handelt sich -
nicht um die schlichte Ubernahme von Gestaltungsvorgaben aus anderen Gemeinden oder an-
deren Baugebieten der Stadt.

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans werden als értliche Bauvor-
schriften gem. § 88 Abs. 1 Nr.1 und 2 sowie Abs. 6 LBauO in Verbindung mit § 9 Abs. 4 BauGB
getroffen. Die ortlichen Bauvorschriften werden im Zusammenhang mit dem Beschluss dieses
Bebauungsplans gleichzeitig als Satzung mit beschlossen. Die im Bebauungsplan getroffenen

@

gestalterischen Festsetzungen geben eine ,Leitlinie “ vor.

Sie sollen insgesamt eine Grundqualitét der kiinftigen Bauformen im Hinblick auf deren Vertrag-
lichkeit und Harmonie untereinander sicherstellen. Sie dienen auch der stadtebaulich
vorausschauenden Vermeidung nachbarschaftlicher Konflikte.

Fur das Plangebiet in Hohenlage der Stadt Vallendar sollten regional-, naturraum- oder ortsty-
pischen Bauformen bei der stadtebaulichen und der Gebaudeplanung beriicksichtigt werden.
Das Strafen-, Siedlungs- und Ortsbild der Bebauung im Plangebiet soll gebietsspezifisch wie
folgt durch die im Bebauungsplan getroffenen gestalterischen Regelungen erfasst werden:

Dicher

Auf die Dachgestaltung wurde ein besonderes Augenmerk gelegt, da sowohl die Dachformen
als auch Dacheindeckungen einen Ort von aulen wie von innen betrachtet, stark pragen. Diese
Festsetzungen dienen der Fortflihrung der bisherigen Gestaltung innerhalb des Plangebietes
und orientieren sich an der bereits vorhandenen Bebauung, so dass sich neu entstehenden
Wohngebaude in die Landschaft und das Ortsbild einfiigen werden.
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Dachform

Zu Beginn des Planverfahrens sollten in der 5. Anderung des Bebauungsplans ausschlieflich
Sattel- und Walmdacher mit einer Neigung von 20° bis 45° zulassig sein. Eine Ausnahme bil-
dete der Strallenzug ,Auf der Rheinhéhe". Hier ist die vorherrschende Dachneigung deutlich
ablesbar und somit auch pragender. Daher sollten hier zu Beginn des Planverfahrens nur D&-
cher mit einer Neigung von 15° bis 30° zugelassen werden.

Aufgrund der Beratungen in den stadtischen Gremien und die Wurdigung von Stellungnahmen
im Verfahren, wurde diese stringente Linie fur die Bereiche gelockert, die nicht mehr so ur-
sprunglich sind und die typischen Gestaltungsmerkmale des damaligen Siedlungsbaus
aufweisen. Beibehalten wird die Dachform des Sattel- und Walmdaches mit einer Neigung von
20° bis 45° fur die Bereiche nur innerhalb der Ordnungsziffern 3* (Teile der Nikolaus-Ehlen-
Stralle und der Josef-Antoni-Strae) und 3** (Ringstralle sowie Nikolaus-Ehlen-Strale unge-
rade Hausnummern 1 bis 9 und Josef-Antoni-StraRe 1 bis 6). Zusatzlich wurde fir den Bereich
3**, d.h. das Quartier, das noch am urspringlichsten erhalten ist, die Dachneigung auf 40° bis
55° festgesetzt. Die Festsetzung von mind. 40° dient der Vermeidung der Verschiebung der
Hausproportionen im Bereich 3**. Durch die Mindestdachneigung von 40° ergibt sich automa-
tisch eine niedrigere Traufhéhe, als bei einer Dachneigung von nur 20°. Bei der Festsetzung
wurde bewusst nicht exakt auf die bestehenden Dachneigungen, bei mind. 45° liegen, zuriick-
gegriffen, um den Bauherren bei einem Ersatzneubau etwas mehr Spielraum zu lassen.
Dachneigungen von 45° sind mittlerweile eher ungewdhnlich und kaum von Hausherstellern
angeboten. Eine Beschrankung auf 45° bis 55° ware daher zu einschneidend in die Baufreiheit.

Diskutiert wurde im Abwagungsprozess, ob in die Festsetzungen die Méglichkeit einer Aus-
nahme aufgenommen werden soll, dass die Dachneigung auch flacher, aber mind. 25° sein
darf, wenn durch die flachere Dachneigung nachweislich Sonnenenergie effektiver genutzt wer-
den kann. Hier traf die Stadt die Abwagung zugunsten des Erhaltens der gestalterischen
Merkmale.

In allen tbrigen Gebieten, d.h. auRerhalb der Bereiche mit dem typischen Siedlungshauscha-
rakter werden auch Flachdacher und flachgeneigte Dacher zugelassen. Hieraus ergab sich,
dass die Hohenfestsetzungen nach der Dachneigung gestaffelt wurden (siehe Kapitel 1.6.4).

Innerhalb des gesamten Plangebietes werden versetzte Satteldacher als modernere Méglich-
keit des Satteldaches zugelassen, wobei hier das Versatzmal begrenzt wird, um trotzdem ein
Einflgen in die vorhandene Dachlandschaft zu gewahrleisten. Das Versatzmal wird zur ein-
deutigen Bestimmung zusétzlich definiert. Fir Garagen und Nebengeb&aude werden keine
Dachformen bzw. Neigungen festgesetzt, da dies zu einschneidend in die Baufreiheit ware und
die vorhandenen Baulichkeiten eine solche Festsetzung nicht rechtfertigen.

Dacheindeckung
Auffallig in ganz Vallendar, d.h. nicht nur im Plangebiet, ist die Verwendung dunkler Dachein-
deckungen. Rote oder braune Dacheindeckungen sind allerdings auch anzutreffen.
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Abbildung 8: oepers ﬁve des Plangebietes

(Quelle: www.google.de/maps)
Daher werden in dem Plangebiet als Dacheindeckung nur dunkle, braune und dunkelrote, klein-
formatige, nicht glanzende oder spiegelnde Materialien (z.B. Dachziegel, Natur- bzw.
Kunstschiefer) zugelassen.

Das Gestaltungsziel der dunklen Eindeckungen kann durch Negativ-Formulierung (Ausschluss
von ...) oder Positiv-Formulierung: (zulassig sind ...) erreicht werden. Da Festsetzungen eines
Bebauungsplans dem Bestimmtheitsgebot gentigen mussen, kénnen z.B. Begriffe wie ,grelle
Farben sind unzulassig" nicht verwendet werden. Bei bestimmter Formulierung birgt die Defini-
tion nicht gewollter Farbténe stets das Risiko luckenhaft zu sein, bzw. durch technischen
Fortschritt und neue Farben, lickenhaft zu werden. Deshalb wird fur vorliegenden Bebauungs-
plan ein Positiv-Katalog an zulassigen Farben festgelegt.

Um das in sich stimmige Bild der Dachlandschaft des Plangebietes zu sichern, sind auch So-
laranlagen nur zulassig, wenn sie flach in der gleichen Neigung wie das Dach aufmontiert
werden. In Zeiten der Energiewende soll den Bauherren die Méglichkeit gegeben werden mo-
derne Technologien, wie Photovoltaikanlagen, zu nutzen, allerdings ohne Gesamtbild zu staren.

Dachaufbauten

Zur Belichtung des Dachraumes sind Gauben mit Sattel- oder Walmdach sowie Giebelgauben,
Spitzgauben und Schleppgauben und Hochformat-Dachflachenfenster zulassig. Die einmal ge-
wahlte Gaubenform ist an einem Gebaude fir alle Gauben einzuhalten. Dachgauben gehéren
mittlerweile bei einem Ausbau des Dachraums zu Wohnzwecken zum zeitgemé&Ren Standard.
Deshalb werden sie grundsatzlich zugelassen, aber hinsichtlich Form reglementiert. Es sind
ausschlielich Gaubenformen zuléssig, die ortstypisch sind. Zudem soll mit der Festsetzung,
dass pro Gebaude nur eine Gaubenart zulassig ist, erreicht werden, dass die ruhige Dachland-
schaft erhalten bleibt. Hinsichtlich der Gestaltung von Dachgauben wird festgesetzt, dass diese
In Farbe und Material dem Hauptdach auszufilhren sind. Fur Gauben mit Flachgeneigten
Gaubendachern, ware diese Festsetzung allerdings bautechnisch nur schwierig umzusetzen,
z.B. wenn das Hauptdach mit Ziegeln eingedeckt sind, die fiir flach geneigte Dacher nicht ge-
eignet sind. Daher sind Gauben mit einer Neigung unter 18° nur hinsichtlich der Farbe dem
Hauptdach anzupassen.
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1.6.10.2

1.6.10.3

Dachiiberstiande

Auch die Dachuberstéande sind innerhalb des GroRteils des Plangebietes bislang gering ausge-
fuhrt. Die innerhalb dieses Bebauungsplans zulassigen Dachiberstande von 0,5 m an der
Traufe und 0,3 m am Ortgang sind dabei schon groRzigiger als die Ortstypik es eigentlich ver-
langen walrde. Hier wurde bewusst ein leicht groBerer Dachiberstand zugelassen, zumal
standardisierte Gebaude meist auch tber groRere Dachiberstande als die Siedlungshauser im
Plangebiet verfigen und ein Abweichen hiervon fur die Bauherren meist mit Kosten verbunden
ist. Die Festsetzung der Dachiberstande wird auf einen Teilbereich des Plangebietes be-
schrankt, der seinen Siedlungscharakter noch weitetestgehend bewahrt hat. Sie gilt nur um die
Ringstrale, den Grofteil der Nikolaus-Ehlen-Strale und der Joseef-Antoni-Strale mit den Ord-
nungsziffern 3* und 3**,

Mit dieser Staffelung werden die gestalterischen Festsetzungen auf die Gebiete konzentriert,
die noch keiner zu starken Uberformung unterliegen.

Einfriedungen und Gestaltung der Vorgartenzone

Einfriedungen stellen eine optische Grundstlicksgrenze dar und dienen als Schutz vor unbefug-
tem Betreten oder Einsicht. Fir das StraBenbild haben vor allem die an der 6ffentlichen
Verkehrsflache liegenden, und damit fur jedermann sichtbaren, Einfriedungen eine grolie Be-
deutung. Aus diesem Grund trifft der Bebauungsplan auch hierfir Festsetzungen. Insgesamt
soll das Plangebiet seinen offenen und groRziigigen Charakter erhalten, daher sind Einfriedun-
gen entlang der StralRen nur bis max. 1,2 m Hohe Uber Gelandeoberkante zulassig. Die
Begrenzung gilt auch fur Stitzmauern, die mit einer zusatzlichen Einfriedungsmauer versehen
werden. Far die Ermittlung der Hohe von Einfriedungen oder Stiitzmauern ist die angrenzende
Stralenoberkante mafltgebend. Begrunungen durfen dartber hinausgehen.

Die Verwendung von rohen Betonflachen, Faserzementplatten, Schilfrohrmatten, Metall in Fdrm
von Profilblechen und Baustah! als Einfriedungsmaterial sind ortsuntypisch und deshalb nicht
zulassig.

In eine ahnliche Richtung zielt die Festsetzung zur Gestaltung der Vorgarten, auch damit soll
vermieden werden, dass das Plangebiet kiinftig vom &ffentlichen Raum aus betrachtet ,zuge-
pflastert und trostlost* wirkt. Die Festsetzung soll ausdricklich nur fur Grundstiicke ab 14 m
Frontbreite gelten und nicht fir schmalere. Bei schmaleren Grundstticken kénnte die Unterbrin-
gung von Garagenzufahrten, Stellplatzen, Zugang, Befestigung von Mulltonnenabstellplatzen
etc. auf dem Grundstiick ansonsten problematisch werden, wenn noch 30 % begriint werden
mussen. Eine Bepflanzung schmalerer Grundstiicke steht hinsichtlich des Eingriffs in die Eigen-
tumsrechte und dem Nutzen fir die Gestaltung des offentlich einsehbaren Raums nicht in
gerechtfertigtem Verhaltnis.

Zusatzlich wurde die Zufahrt zu Grundstlicken auf max. 8 m je Grundstiicke begrenzt. Dabei
zahlen auch Zufahrten zu Stellplatzen mit. Dadurch wird erreicht, dass im &ffentlichen Stralen-
raum, der in dieser Siedlung breit genug ist, noch geparkt werden kann.

Ausschluss behelfsméBiger Bauweisen

Hauptgebaude, Garagen oder Nebenanlagen in behelfsmaRiger Bauweise, wie Wellblechgara-
gen, Containerbauten usw. sind unzulassig, da sie der stadtebaulichen Ordnung innerhalb des
Gebietes in Form aber auch Gestaltung widersprechen. Sie werden von Bewohnern und Besu-
chern als optisch besonders stérend empfunden.
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1.6.10.4 Fenster und Balkonbriistungen

Bei der Gestaltung der Fenster ist auf die besondere Bedeutung dieser Bauelemente fiir die
&ullere Erscheinung der baulichen Anlagen wie fir das StraRenbild zu achten. Deshalb sind
Balkonbrustungen an Fassaden, die vom 6ffentlichen Verkehrsraum aus einsehbar sind, nur mit
senkrechter Teilung und nicht auskragend zulassig.

Zur Strallenseite angeordnete auskragende Balkone sind in Plangebiet bislang nur in sehr ge-
ringem Ausmaf anzutreffen.

- Diese Festsetzung wird auf einen Teilbereich des Plangebietes beschrankt, der seinen Sied-

lungscharakter noch weitetestgehend bewahrt hat und in dem das stehende Festformat
tberwiegt. Sie gilt nur um die Ringstrafe und den vorderen Teil der Nikolaus-Ehlen-StraRe bis
Hausnummer 12 mit der Ordnungsziffer 3**. Mit dieser Staffelung werden die gestalterischen
Festsetzungen auf das Gebiet konzentriert, das noch keiner zu starken Uberformung unterliegt.

1.6.10.5 Zahl der Stellpldtze und Garagen

1.6.11

1.6.12

Fur das Plangebiet wird auf eine separate Reglung der notwenigen Zahl der Stellplétze verzich-
tet, da diese statisch an den Bebauungsplan gekoppelt ware. Der Verweis auf die jeweils gliltige
Stellplatzsatzung erméglicht eine dynamische Anwendung, fur den Fall, dass die Satzung in
kiinftigen Jahren angepasst wird.

Griinordnerische Festsetzungen

Bislang enthalt der Bebauungsplan keine Vorgaben zur Grunordnung, mit Ausnahme der Fla-
chen zum Anpflanzen. Im Bereich der Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
weist der Bebauungsplan ein gewissen Vollzugsdefizit auf, so dass diese Festsetzung aus dem
Ursprungsbebauungsplan bzw. der 3. Anderung tbernommen werden.

Die Schragaufnahmen und das Luftbild zeigen, dass es sich um ein Baugebiet mit einer guten
privaten Durchgrinung handelt. Dies soll ebenfalls gesichert werden, so dass eine Festsetzung
zur Anteilsbepflanzung neu aufgenommen wurde.

Hinweise

Die Hinweise zum Bebauungsplan wurden auf einen aktuellen Stand gebracht, sie haben keinen
Rechtscharakter und verweisen teilweise auf sonstige stets geltende Rechtsvorschriften bzw.
dienen dem besseren Verstandnis der Planung.
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1.7  Voraussichtliche Auswirkungen der Planung
1.7.1  Flachenbilanz

Tabelle 2: Flachenbilanz
Flichenbezeichnung m?

Geltungsbereich 142.841

Reine Wohngebiete 125.448
Verkehrsflachen 16.260
davon:
Straltenverkehrsflachen : 14.713
Wirtschaftswege H . 147
Fulwege | ; 610
offentliche und private Stellplatze 676

Garagenzufahrt 261

Flachen fur Ver- und Entsorgung (Strom) 91

Griinflachen ! 1.042
offentliche Griinflache ' 984

i
davon:

Verkehrsgriin ' 419

Spielplatz 565
Private Griinflache ' 58

1.7.2 MaBnahmen zur Verwirklichung
Soziale, bodenordnerische und bauliche Manahmen sind nicht notwendig.

1.7.3 Kostenschatzung -

Der Stadt werden durch die vorliegende Planung keine ErschlieBungskosten entstehen. Die
Planung dient ausschlieRlich der Sicherung der stadtebaulichen und sozialen Struktur des Ge-
bietes.
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2.1

Umweltbericht
gemaR § 2 Abs. 4 BauGB

Einleitung

Die Grundlage fiir die Aufstellung von Bauleitplanen bildet das Baugesetzbuch (BauGB). Die
Bauleitplane sollen u. a. dazu beitragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die
natlrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln. Bei der Aufstellung der Bauleit-
plane sind neben anderen offentlichen und privaten Belangen umweltschiitzende Belange (§ 1
Abs. 5, Abs. 6 Nr. 5 und 7 sowie § 1a BauGB) zu berlicksichtigen.

Fur die Belange des Umweltschutzes muss eine Umweltpriifung durchgefiihrt werden. Von der
Pflicht zur Umweltpriifung kann nur in Ausnahmefallen abgesehen werden.

In der Umweltprufung missen die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

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

DemgemaR ist Giber die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz von Eingriffen in Natur und
Landschaft nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zu entscheiden (§ 1a Abs. 3 BauGB).
Das Land Rheinland-Pfalz hat mit den §§ 6 bis 10 Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) wei-
tergehende Regelungen erlassen.

Die Eingriffsregelung ist ein Bestandteil des vorliegenden Umweltberichtes.

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

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

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

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

Das Ergebnis der Umweltpriifung ist in der Abw#gung zu beriicksichtigen (§ 2 Abs. 4 Satz
4 BauGB).
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241

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

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

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

Aufbau und Inhalte des Umweltberichtes zum Bebauungsplan

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

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

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

1. Phase UB:

e Stadtebauliche Planung:
Die dem Bebauungsplan zugrundeliegende stadtebauliche Planung wird beschrieben.
Insbesondere Angaben zum Standort, Art und Umfang des Vorhabens und der Bedarf an
Grund und Boden werden dargestelit.

e Planungsgrundlagen, Umweltschutzziele:
Eine allgemeine Bestandsaufnahme enthalt die Ermittlung der Planungsgrundlagen in
Form von Ubergeordneten und bindenden Planungen aus Fachplanungen und Fachge-
setzen

¢ Planungsalternativen:
Es wird untersucht, inwieweit andere Planungen umweltvertraglicher méglich sind. Falls
vorhanden wird auf das Ergebnis Ubergeordneter Planungen zurtckgegriffen.

e Bestandsaufnahme und Bewertung:
In einer detaillierten Bestandsaufnahme wird der Zustand von Natur und Landschaft (bi-
otischen und abiotischen Faktoren) im Bereich der Planung aufgenemmen und in einem
Bestandsplan dargestellit.
Die Bewertung des zuvor beschriebenen Zustandes von Natur und Landschaft erfolgt
schutzgutbezogen. In die Bewertung flieRen die Vorbelastungen mit ein, woraufhin die
einzelnen Schutzgtter bezlglich ihrer Empfindlichkeit und Schutzwirdigkeit gegentiber
maoglichen Einwirkungen bzw. ihre Eignung fur bestimmte Nutzungen oder Funktionen
beurteilt werden kénnen.
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e Prognose:
Die Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird prognostiziert.

2. Phase UB:

e Prognose:
Die Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung wird prognostiziert.

e Bewertung der stadtebaulichen Planung:
Die stadtebauliche Planung wird bezlglich ihrer Auswirkungen bzw. Eingriffe auf Natur
und Landschaft bewertet. Der Eingriff wird qualitativ und quantitativ dargestelit.

* Landschaftsplanerische Vorgaben fir das stadtebauliche Vorhaben
Unter Berucksichtigung der stadtebaulichen Planung werden Zielvorstellungen entwickelt.
Dabei wird eine moglichst umweltvertragliche Realisierung der stadtebaulichen Planung
angestrebt.

¢ Malnahmen:
Aufbauend auf der Bewertung der stadtebaulichen Planung und der Bewertung des Ein-
griffes in Natur und Landschaft werden MaRnahmen entwickelt, welche zu einer
Vermeidung, Verringerung oder einem Ausgleich des Eingriffes beitragen.

¢ Beschreibung der verwandten Verfahren:
Die wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen Verfahren, Analysemethoden
und -modelle, Fachgutachten und Schwierigkeiten bei der Erhebung werden beschrieben:.

¢ Monitoring:
Die MalRnahmen zur Ube_rwachung der erheblichen Umweltauswirkungen werden darge-
stellt. -

¢ Zusammenfassung: :
Die wesentlichen Inhalte und Ergebnisse des Umweltberichtes werden in einer Zusam-
menfassung allgemeinverstandlich wiedergegeben.

o Referenzliste der Quellen

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

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

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

Die Umsetzung der MalRnahmen wird tber die Festsetzungen des Bebauungsplanes (§ 9 Abs.
1 Nr. 15, 20 und 25 sowie § 9 Abs. 1a BauGB) gesichert. Des Weiteren kann eine Sicherung
der Umsetzung tber stadtebauliche Vertrage gem. § 11 BauGB erfolgen.
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21.2

21.3

Kurzdarstellung der Inhalte und wichtigsten Ziele des Bebauungsplans, Be-
darf an Grund und Boden

Die Stadt Vallendar beabsichtigt innerhalb des Plangebietes den Bebauungsplan zu &ndern.
Ziel der Bebauungsplananderung ist es, die vorhandene Bebauungsstruktur in Form von Ein-
und Zweifamilienhausern auf relativ groen Grundstticken zu erhalten und zu sichern. Gleich-
zeitig soll damit auch eine weitere Zunahme des Verkehrs in der Innenstadt sowie der einzigen
Anbindung des Plangebietes mit bereits jetzt rund 340 Haushalten vermieden werden. Der Um-
fang des raumlichen Geltungsbereichs liegt bei 14,7 ha.

Detaillierungsgrad und inhaltlicher Umfang der Umweltpriifung

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

Ziel der Umweltprafung und'somit MaRstab fur deren Erforderlichkeit ist die Ermittiung der vo-
raussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung. Das heil3t, der erforderliche
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung reicht nur soweit, als durch die Planung
Uberhaupt erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten sind, und zwar bezogen auf jeden der

'in§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB aufgefiihrten Umweltbelange.

Im Zuge der Planung wurden aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten und der Eigenart der zu-
kinftig geplanten Nutzung nebén empirischen Ansatzen vor allem folgende fachgutachterlichen

. Grundlagenermittlungen sowie vorliegende Fachplane ausgewertet:

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

e Digitales Informationssystem der \Wasserwirtschaftsverwaltung Rheinland-Pfalz
(www.wasser.rlp.de)

¢ Digitales Informationssystem des Landesamts flir Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz

(www.lgb-rlp.de)
e  Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Vallendar

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung gemanR § 4 Abs. 1 BauGB kénnen von den Behdrden
und sonstigen Tragern &ffentlicher Belange konkrete Abschatzungen zu Umfang und Detaillie-
rungsgrad der Umweltpriifung mitgeteilt werden.

Der Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung zur vorliegenden Planung wurde nach
§ 2 Abs. 4 Satz 2 BauGB unter Berlcksichtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB auf-
gefuhrten Belange wie folgt festgelegt:
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Tabelle 3:

Seite 28
August 2020

Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung

BauGB

Umweltbelang

Voraussichtliche
erhebliche Aus-
wirkungen

Detaillierungsgrad und Priifmethode
im Rahmen der Umweltpriifung

§1(6)Nr. 7a

Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen,

Fléche, Boden, Wasser, Luft, Klima
und das Wirkungsgeflige zwischen
ihnen sowie die Landschaft und die

nein

Bewertung der Umweltbelange im Rahmen
des Umweltberichts unter Verwendung von
fachlichen Grundlagendaten und Fachpla-

_nungen

§1(6) Nr. 7b

biologische Vielfalt

Erhaltungsziele und der Schutz-
zweck der Gebiete von |
gemeinschaftlicher Bedeutung und
der Européaischen Vogelschutzge- |
biete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes

nein

§1(6)Nr. 7c

Umweltbezogene Auswirkungen
auf den Menschen und seine Ge- |
sundheit sowie die Bevélkerung
insgesamt

nein

Es wird auf Nr. 7a verwiesen.

§1 ({5) Nr. 7d

Umweltbezogene Auswirkungen
auf Kulturgtter und sonstige Sau:h-I
giter ; '

nein

§1(B)Nr. 7e

Vermeidung von Emissionen sowie
der sachgerechte Umfang mit Ab-
fallen und Abwéssern i

nein

§1(6) Nr. 7f

Nutzung erneuerbarer Energien
sowie die sparsame und effiziente |
Nutzung von Energie

nein

§1(6)Nr. 7g

Darstellungen von Landschaftsplé-
nen sowie von sonstigen Planen,
insbesondere des Wasser-. Abfall-
und Immissionsschutzrechtes

Es wird auf Nr. 7a verwiesen.

§1(B)Nr. 7h

Erhaltung der bestméglichen Luft-
qualitat in Gebieten, in denen die
durch Rechtsverordnung zur Erfil-
lung von bindenden Beschlissen
der Europaischen Gemeinschaften
festgelegten Immissionsgrenzwerte
nicht tberschritten werden.

nein

§ 1 (6) Nr. 7i

Wechselwirkungen zwischen den
einzelnen Belangen des Umwelt-
schutzes nach den Buchstaben a
bis d

ja

Darstellung der voraussichtlichen Wechsel-
beziehung und Wirkungsgefige zwischen
den Schutzgitern durch eine Wirkungs-
matrix

§1(6) Nr. 7j

unbeschadet des § 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutz-geset-
zes, die Auswirkungen, die
aufgrund der Anfélligkeit der nach
dem Bebauungsplan zulassigen
Vorhaben fur schwere Unfélle oder
Katastrophen zu erwarten sind, auf
die Belange nach den Buchstaben
abisdundi

ja

Es wird auf Nr. 7a verwiesen.

§1a(2)

Zuséatzliche Inanspruchnahme von
Flachen fur bauliche Nutzungen,
zuséatzliche Bodenversiegelungen,
Umnutzung von landwirtschaftli-
chen Flachen

nein

Es wird auf Nr. 7a verwiesen.

§1a(3)

zusatzliche Eingriffe in Natur und
Landschaft

nein

Es wird auf Nr. 7a verwiesen.
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2.1.4 Raumlicher Umfang der Umweltpriifung

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Bereich bestehender Siedlungsflachen und der gut
prognostizierbaren stadtebaulichen Zielrichtung der Planung beschrankt sich der raumliche Um-
fang der Umweltpriifung auf das Vorhabengebiet und das angrenzende Umfeld.

Seite 29
August 2020

21.5 Bedeutsame Ziele des Umweltschutzes und deren Beriicksichtigung
In der nachfolgenden Aufstellung sind die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen fest-
gelegten Ziele des Umweltschutzes, die flr den Bauleitplan von Bedeutung sind, aufgefihrt; die
Art ihrer Beriicksichtigung bei der Aufstellung wird erlautert.
Tabelle 4: Bedeutsame Ziele des Umweltschutzes und deren Berticksichtigung

Schutzgut | Gesetzliche Vorga- Inhalte, Ziele Anwendung, Beachtung
ben, Vorschriften,
Richtlinien

Pflanzen, Bundesnaturschutz- | Sicherung der biologischen Vielfalt, Siche- | Berlicksichtigung von Malinahmen zur

Tiere, gesetz (BNatSchG) | rung der Leistungs- und Funktionsfahigkeit | Vermeidung und Minderung von Beein-

Lebens- des Naturhaushalts trachtigungen sowie zur Kompensation

rdume ¢ Erhalt und Entwicklung der biologischen | verbleibender Beeintrachtigungen:

Vielfalt, der Vielfalt der Lebensraume ¢ Darlegung einer etwaigen arten-
und Lebensgemeinschaften schutzrechtlichen Betroffenheit von
» naturschutzrechtliche Eingriffsregelung europdischen Vogelarten bzw. streng
¢ artenschutzrechtliche Vorgaben des geschitzten Arten im Rahmen des
§ 44 BNatSchG Umweltberichts
Biotoppauschal- ¢ Schutz bestimmter Biotope vor Zerst- | e Biotope nach § 30 BNatSchG werden
schutz nach § 30 rung und erheblicher oder nachhaltiger nicht tangiert. (Die Entfernung betragt
BNatSchG Beeintrachtigung mindestens ca. 700 m)
FFH-/ Vogelschutz- | e Erhaltung der natirlichen Lebensrdume | Natura 2000-Gebiete werden nicht
richtlinie sowie der wildlebenden Tiere und tangiert und befinden sich auch nicht
Pflanzen, im raumlichen Umfeld des Plange-
* Wiederherstellung oder Wahrung eines biets. (Die Entfernung betragt
gunstigen Erhaltungszustands der na- mindestens ca. 700 m)
turlichen Lebensraume und der Arten
von gemeinschaftlichem Interesse.
Fachplanerische ¢ Darstellung der sich aus der beabsich- [e Der Bebauungsplan ist aus dem Fla-
Grundlagen: tigten stadtebaulichen Entwicklung chennutzungsplan entwickelt.
e Flachennutzungs- ergebende Art der Bodennutzung nach
planung VG den voraussehbaren Bediirfnissen der
Vallendar Gemeinde in den Grundzigen fur das
ganze Gemeindegebiet
e Der wirksame Flachennutzungsplan der
Verbandsgemeinde Vallendar stellt den
in Rede stehenden Bereich als Wohn-
bauflache dar.

Boden Bundesnaturschutz- | e Bdden sind so zu erhalten, dass sie ihre | Berlicksichtigung von MaRnahmen zur
gesetz (BNatSchG) Funktion im Naturhaushalt erfiillen kén- | Vermeidung und Minderung von Beein-
und Landesnatur- nen trachtigungen:
schutzgesetz von s Festsetzung einer GRZ
Rheinland-Pfalz
(LNatSchG)

» Sicherung und Wiederherstellung der
Bundes-Boden- nachhaltigen Funktionen des Bodens
schutzgesetz o Abwehr schadlicher Bodenveranderun-
(BBodSchG) gen
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Schutzgut | Gesetzliche Vorga- Inhalte, Ziele Anwendung, Beachtung
ben, Vorschriften,
Richtlinien
Wasser Wasserhaushaltsge- | ¢ Gewésser sind als Bestandteile des Na- | Beriicksichtigung von Mainahmen zur
setz (WHG) turhalts und als Lebensraum fur Tiere | Erhaltung des Gebietswasserhaushal-
Landeswassergesetz und Pflanzen zu sichern. tes, zur Vermeidung von
(LWG) e Verunreinigungen sind zu vermeiden, | Abflussverscharfungen:
Gebot des sparsamen Umgangs mit ¢ Hinweise zur Ruckhaltung und Versi-
Bundesnaturschutz- Wasser ckerung von Niederschlagswasser im
gesetz (BNatSchG) | Beschleunigung des Wasserabflusses Gebiet
ist zu vermeiden.
Klima, Luft | Bundesnaturschutz- [e Vermeidung von Beeintréchtigungen » Es ist keine Beeintrachtigung auf das
gesetz (BNatSchG) des Klimas vorhandene Klima infolge des Vorha-
* Gebiete mit glinstigen klimatischen Wir- bens zu erwarten.
kungen sowie Luftaustauschbahnen :
sind zu erhalten.
Bundesimmissions- | e Schutz vor schadlichen Umwelteinwir- | ¢ Es ist keine Beeintrachtigung von
schutz-gesetz kungen auf die Schutzglter Mensch, sensiblen Nutzungen infolge des Vor-
(BImSchG) Tier, Pflanzen, Boden, Wasser, Atmo- habens zu erwarten.
sphére, Kultur- und Sachguter
(Larmschutzverordnung (TA L&rm), Im-
missionswerte fiir Schadstoffe
(BImSchV))
Landschaft | Bundesnaturschutz- |e Sicherung der Landschaft in ihrer Viel- |e Es ist keine Beeintrachtigung des
gesetz (BNatSchG) falt, Schénheit und Eigenart im Hinblick Landschaftbildes infolge des Vorha-
auf die Erlebnis- und Erholungsfunktion bens zu erwarten.
fur den Menschen
Mensch und | Bundesnaturschutz- | e Sicherung der landschaftlichen Vielfalt, e Berlcksichtigung von Maknahmen
Gesundheit | gesetz (BNatSchG) Schénheit und Eigenart in ihrer Bedeu- zur méglichst landschaftsvertragli-
tung als Erlebnis- und Erholungsraum chen Einbindung des
far den Menschen Vorhabengebiets; siehe Pkt. ,Land-
schaft"
Bundesimmissions- | e Schutz des Menschen vor Gesundheits- | » Es ist keine Beeintrachtigung von
schutz-gesetz beeintrachtigungen und Belastigungen sensiblen Nutzungen infolge der ge-
(BImSchG) i.5.d. § 3 (1) BImSchG planten Erweiterung zu erwarten.
2.1.6 Planungsalternativen - In Betracht kommende anderweitige Planungsmég-

lichkeiten
Siehe Kapitel 1.3 im stadtebaulichen Teil der Begrindung.

2.2

Beschreibung und Bewertung der natiirlichen Grundlagen - Bestands-

aufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands

In den folgenden Kapiteln wird der Zustand von Natur und Landschaft nach seiner Eignung und
Funktion im Naturhaushalt, seiner Bedeutung fiir die an Natur und Landschaft gebundene Er-
holung sowie deren Empfindlichkeit gegentber Eingriffen bewertet.

Der vorgesehene Geltungsbereich des Bebauungsplans Umfasst den Siedlungsbereich ,Auf
der Insel — Unterm Goessel" im Norden der Stadt Vallendar.
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2.21

Der Geltungsbereich hat eine Grélke von ca. 14,3 ha.

Das Plangebiet stellt sich als fast vollstandig bebautes Siedlungsgebiet mit typischen Strukturen
wie Gartenflachen dar.

Umgrenzt wird das Plangebiet von landwirtschaftlich genutzten Flachen im Norden und von
Waldflachen im Osten, Stiden und Westen.

Die Gelandehohe liegt zwischen 152 m t. NHN und 182 m (1. NHN. Naturrdumlich gesehen liegt
das Gebiet innerhalb der ,Ehrenbreitsteiner Randterrasse”.

FlachenaréRe
Der vorgesehene Geltungsbereich des Bebauungsplans weist eine FlachengroRe von etwa

14,3 ha auf.

Schutzgut Pflanzen, Tiere, Lebensrdume
Biotop-/Nutzungstypen

Der Ubewfegende Teil des vorgesehenen Geltungsbereichs ist bereits von Wohnhausern be-
baut. tierékologisch wertvolle Strukturen sind insbesondere im Bereich der Gartenflachen zu
finden. Auch die bestehenden Wohnhauser kénnen zum Teil tierékologisch wertvolle Strukturen
fur beispielsweise gebaudebriitende Vogelarten oder Fledermause darstellen.

Die heutige potentielle natiirliche Vegetation (hpnV) im Gebiet ist eine relativ arme Ausbil-
dung des Perlgras-Buchenwaldes (warmeliebende Form).

Tierwelt
Faunistische Untersuchungen wurden im Zusammenhang mit der Planung nicht durchgefihrt.

Das Plangebiet ist iberwiegend bebaut. Im Hinblick auf die Habitateignung ist es durch Gerau-
sche, Bewegungsunruhe und Lichteinwirkung vorbelastet.

Die Gehdlze in den Rand- und Gartenbereichen des Geléndes bieten potentiell Habitatangebote
fur siedlungstolerante, verbreitete Arten, die menschliche Siedlungen nicht meiden und gegen-
Uber Stérungen wenig empfindlich sind (Tierarten mit geringen Fluchtdistanzen). Hierzu zahlen
z.B. Vogelarten wie Amsel, Buchfink, Elster, Gimpel, Grinfink, Rabenkrahe und Stieglitz.

Diese Arten finden insbesondere in geschlossenen Heckenstreifen potentiell Nahrungsange-
bote sowie Mdglichkeiten fur die Anlage von Brutplatzen (Baum-/Hecken-/ Freibriiter); auch
kénnen die Baume als Singwarten genutzt werden.

Nicht auszuschlieRen ist eine Frequentierung des Gebiets — insbesondere im Bereich der Ge-
hélzrander- durch insektenjagende Fledermausindividuen, z.B. durch die in Siedlungsgebieten
relativ weit verbreiteten Zwergflederméause.

Schutzgebiete nach Naturschutzrecht, schutzwiirdige Biotope

Die nachstgelegene Natura 2000-Gebiet sind das Vogelschutzgebiet ,Engerser Feld* (VSG-
5511-401), welches etwa 6,5 km westlich liegt, sowie das Fauna-Flora Habitat Gebiet ,Mittel-
rhein® (FFH-5510-301) mit einer Entfernung von rund 700 m. Schutzwiirdige Biotope befinden
sich nicht im naheren Umfeld.

Von raumlich-funktionalen Wechselbeziehungen zwischen dem Plangebiet und den Natura
2000-Gebieten sowie Schutzwirdigen Biotopen ist nicht auszugehen. Es sind keine Auswirkun-
gen auf die Schutzgebiete durch die vorliegende Bauleitplanung zu erwarten.
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2.2.2

223

2.24

Schutzgut Boden und Flache

GemaR der Darstellung der BFD 200 Bodenkarte! handelt es sich bei der BodengroRlandschaft
um eine Losslandschaft in der sich Uberwiegend Lockerbraunerden und Braunerden aus bims-
tephrafiihrendem Losslehm Gber Lehm aus Tonschiefer, welche im Devon entstanden, bilden.
Der Bodentyp ist regional verbreitet.

NatUrlich anstehende Bdden sind im Plangebiet Uberwiegend anthropogen Uberprégt. Die na-
tirlichen Funktionen sowie die Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte geman § 2
Abs. 2 BBodSchG erfullt der Boden trotz Uberpragung.

Der Geltungsbereich Uberplant eine Flache von 14,7 ha.

Bewertung

Der Boden zeigt eine hohe anthropogene Uberpragung. Der laut Bodenkarte anstehende Bo-
dentyp der lockerbraunerden und Braunerden kann somit nicht als Bezug herangezogen
werden. Die Flachenausdehnung umfasst keine weiteren Flachen als die bereits genutzten
Siedlungsflachen.

Schutzgut Wasser

Gemal dem digitalen Informationsdienst der Wasserwirtschaftsverwaltung Rheinland-Pfalz ist
aus hydrogeologischer Sichtim Plangebiet die Grundwasserlandschaft der devonischen Schie-
fer und Grauwacken charakteristisch. Uberschwemmungsgebiete sind nicht betroffen,

Die Grundwasserneubildungsrate wird mit gering bis maRig (50-75 mm/a) eingestuft. Die
Schutzwirkung der Grundwasserlberdeckung wird mit gtinstig bis mittel kategorisiert.

Trinkwasserschutzgebiete, ' Heilquellenschutzgebiete und Mineralwassereinzugsgebiete wer-
den von der Planung nicht tangiert. Im Plangebiet befinden sich keine Oberflachengewasser

Bewertung
Im Plangebiet liegen keine Wasserschutzgebiete vor. Auch die Grundwasserneubildung ist nur
als gering bis maRig einzustufen.

Schutzgut Klima/Luft

Das Plangebiet liegt makroklimatisch in einer Ubergangslage zwischen dem maritim gepragten
Klima Westeuropas und dem kontinental gepragten Klima des européischen Festlandes.

Das Makroklima bildet das mildn Rheintalklima. Dies spiegelt sich in den Lufttemperaturen (Mitt-
lere Januar . Lufttemperatur >0°C) und den Niederschlagsverhéltnissen (650 bis 700mm
Jahresniederschlag) wider. Das Gelandeklima im Plangebiet wird in erster Linie durch die Ober-
flachengestalt, die Ausbildung der Vegetationsdecke und die Bebauung bestimmt. Derzeitig
ergeben sich kleinklimatische Beeintrachtigungen im Gebiet durch die Bebauung und deren ho-
hen Anteil befestigter bzw. versiegelter Flachen. Die Grinflachen im Bereich des Plangebiets
bilden Strukturen mit gunstigen kleinklimatischen Eigenschaften. Der glnstige Einfluss dieser
Vegetationsbestande wirkt sich lediglich unmittelbar vor Ort aus.

Bewertung
Das Plangebiet hat keine groflen Auswirkungen fur das lokale Klima.

1 http://www Iab-rip de/karten-und-produkte/online-karten/online-bodenkarten/bfd50200 html zuletzt abgerufen
am 29.11.2018
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2.3

Schutzgut Landschaft

Nach den Darstellungen des Landschaftsinformationssystems Rheinland-Pfalz befindet sich
das Plangebiet innerhalb des Landschaftraumes ,Ehrenbreitsteiner Randterrasse”, der die steil-
hangige, von mehreren Kerbtélern zerschnittene Hauptterrasse des Rheins, bildet.

Die Besiedlung des Landschaftsraumes erfolgte entlang des Rheins und erstreckt sich vor allem
Sudlich von Vallendar weit in die Hanglagen.

Derzeitig stellt sich das Plangebiet als Siedlungsflache dar. Denkmaéler sind im Gebiet und in
der unmittelbaren Umgebung nicht vorhanden.

Schutzgut Mensch und Gesundheit

Aufgrund der anthropozentrischen Betrachtungsweise im Rahmen der Analyse und Bewertung
der sonstigen Schutzguter wird fiir eine Betrachtung des Umweltzustands unter dem Punkt
.Mensch:und Gesundheit" auf diese sonstigen Schutzgiter verwiesen.

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

Immissionen

Durch das Vorhaben werden keine weiteren Emissionen beguinstigt. Das Siedlungsgebiet soll
so wie sich der derzeitige Zustand.darstellt gesichert werden. Eine zusatzliche Belastung durch
Erhéhung des Verkehrsaufkommens wird somit begrenzt.

Erholungsfunktion, Freizeitnutzung

Der Teil-Landschaftsraum weist aufgrund der deutlichen Vorbelastungen (siehe Punkt ,Land-
schaftsbild”) eine eingeschrankte Eignung fiir landschaftsgebundene Erholungsformen auf.

Sonstige ausgewiesenen Einrichtungen fiir die Erholungs-/Freizeitnutzung befinden sich nicht
im Plangebiet und dessen naheren Umfeld. Die durch das Gebiet verlaufenden Wege kénnen
insbesondere zur Feierabenderholung (Spazierengehen) genutzt werden.

Land- und Forstwirtschaft

Das Plangebiet wird derzeitig weder als Ackerland noch forstwirtschaftlich bewirtschaftet. Die
Flachen des Plangebiets stellen sich als Siedlungsflachen dar.

Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurch-
flhrung der Planung (Nullvariante)

Im Bereich des Plangebietes sind keine relevanten Veranderungen des Umweltzustands zu er-
warten. Bei Nichtdurchfiihrung der Planung wird sich der Umweltzustand nicht wesentlich
verandern. Es konnte zu einem Anstieg der Wohnungseinheiten pro Grundstiick kommen, was
sich negativ auf die Umwelt auswirken kann.
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2.4

2.4.1

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiih-
rung der Planung

Der Umweltbericht soll eine Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiih-

rung der Planung beinhalten. Hierzu sind, soweit mdéglich, insbesondere die méglichen

erheblichen Auswirkungen wahrend der Bau- und Betriebsphase der geplanten Vorhaben auf
die Belange nach § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe a bis j BauGB zu beschreiben, unter
anderem infolge

- des Baus und des Vorhandenseins der geplanten Vorhaben, soweit relevant einschlieflich
Abrissarbeiten, d ,

- der Nutzung natirlicher Ressourcen, insbesondere Flache, Boden, Wasser, Tiere, Pflanzen
und biologische Vielfalt, wobei soweit méglich die nachhaltige Verfugbarkeit dieser Ressour-
cen zu berlicksichtigen ist,

- der Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschitterungen, Licht, Warme
und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen,

- der Art und Menge:der erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung und Verwertung,

-der Risiken fir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel
durch Unfalle oder Katastrophen),

- der Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete unter Be-
rucksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in Bezug auf méglicherweise
betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrelevanz oder auf die Nutzung von natirlichen Res-
sourcen,

- der Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art und AusmaR der
Treibhausgasemissionen) und der Anfélligkeit der geplanten Vorhaben gegentiber den Folgen
des Klimawandels,

- der eingesetzten Techniken und Stoffe.

Geplante Nutzung

Die geplante Nutzung entspricht der momentan vorhandenen Nutzung. Durch die Anderung des
Bebauungsplans soll die vorhandene Bebauungsstruktur in Form von Ein- und Zweifamilien-
hausern auf relativ groRen Grundstiicken erhalten und gesichert werden. Gleichzeitig soll damit
auch eine weitere Zunahme des Verkehrs in der Innenstadt sowie der einzigen Anbindung des
Plangebietes mit bereits jetzt rund 340 Haushalten vermieden-werden.

Risiken fur die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt (zum Beispiel
durch Unfélle oder Katastrophen) sind im Zusammenhang mit der Verwirklichung des Bebau-
ungsplans nicht zu erkennen.

Voraussichtliche Umweltauswirkungen

Pflanzen, Tiere, Lebensrdaume

Im Zuge der Verwirklichung der Bauleitplanung werden keine weiteren Flachen oder Vegetati-
onsstrukturen beansprucht als nach derzeitig rechtsverbindlichem Bebauungsplan.

Wahrend der Bauphase sind Stérungen der Tierwelt im Umfeld des Plangebiets durch akusti-
sche und optische Stdrreize nicht auszuschlielen.

Es ist mit keiner Zunahme von nutzungsbedingten Stérreizen gegenutiber dem derzeitigen Zu-
stand zu rechnen.
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Insgesamt wird die Beeintrachtigungsintensitat hinsichtlich des Schutzguts ,Pflanzen, Tiere, Le-
bensraume" als gering eingestuft.

Boden

Durch die Bebauungsplananderung wird die Flache an zuldssigerweise zu versiegelnde Flache
nicht steigen.

Die 6kologischen Bodenfunktionen wurden bereits — im Vorfeld der Aufstellung des Bebauungs-
plans — im Uberwiegenden Teilen der Flache beseitigt.

Wasser

Im Zusammenhang mit der Anderung des Bebauungsplanes bleibt die Versickerungsfahigkeit
des Bodens flr Niederschlagswasser ahnlich zum Vorbestand. Somit kann eine Erhéhung des
oberflachlichen Abflusses ausgeschlossen werden.

Insgesamt wird die Beeintrachtigungsintensitat hinsichtlich des Schutzguts ,Wasser* als gering
eingestuft.

Klima/ Luft .

Durch die Planung werden keine weiteren Vegetationsstrukturen in Anspruch genommen. Es
ist von keinen Beeintrachtigungen des Schutzguts ,Klima"“ auszugehen. Eine mdgliche Zu-
nahme von Emissionen wird auf das Schutzgut ,Mensch und Gesundheit" ist nicht zu erwarten.

Die Anderung des Bebauungsplans wird insgesamt zu keiner nachhaltigen Beeintrachtigung
des Schutzguts ,Klima und Luft® fihren

Landschaftsbild

Durch die Planung werden die nutzungsbedingten Einschrankungen des Landschaftsbildes zum
Beispiel durch die Reglementierung der Gebaudehéhe begrenzt.

Im betroffenen Teil-Landschaftsraum ist das Landschaftsbild bereits durch die Siedlungsflachen
urban vorgepragt.

Die Beeintrachtigungsintensitat hinsichtlich des Schutzguts ,Landschaftsbild* wird als gering
bzw. verbessernd eingestuft.

Mensch und Gesundheit

Aufgrund der anthropozentrischen Betrachtungsweise im Rahmen der Analyse und Bewertung
der sonstigen Schutzglter wird fur eine Betrachtung des Umweltzustands unter dem Punkt
.Mensch und Gesundheit" auf diese sonstigen Schutzgiiter verwiesen.

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

Erholungsfunktion, landschaftsbezogene Erholung

Die Erlauterungen hinsichtlich der Auswirkungen auf das Landschaftsbild verdeutlichen, dass
bereits Vorbelastungen hinsichtlich der Wahrnehmung der Landschaft im Teillandschaftsraum
bestehen.
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24.2

24.3

24.4

Eine zusatzliche Beeintrachtigung der Erholungsfunktion durch die Planung kann ausgeschlos-
sen werden. Die das Plangebiet tangierenden Wege, welche auch zum Spaziergehen genutzt
werden kénnen, sind auch nach Durchfihrung der Planung weiterhin passierbar.

Emissionen
Durch die Planung wird eine Erhéhung der Gerauschbelastung auf sensible Nutzungen durch
an- und abfahrende Fahrzeuge ausgeschlossen.

Auswirkungen auf die Flache

Durch die Verwirklichung der Bauleitplanung kommt es zu keiner weiteren Flacheninanspruch-
nahme. :

Auswirkungen hinsichtlich der Anfalligkeit fiir schwere Unfélle/ Katastrophen

Der nachste Storfallbetrieb gemai 12. BImSchV befindet sich gemaR dem ,Verzeichnis der Be-
triebsbereiche" in den etwa 2 km entfernten Stadt Koblenz, so dass die Abstande nach den
Empfehlungen der Kommission fur Anlagensicherheit eingehalten sind.

GemaR dem digitalen Informationsdienst des Landesamts flr Geologie und Bergbau Rheinland-
Pfalz liegt das Plangebiet innerhalb der Erdbebenzone 1.

Das Planungsgebiet liegt auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten bzw. hochwassergefahr-
deten Gebieten.

Die vorhandene bzw. geplante Nutzung selbst weist kein besonderes Risiko fir von der Flache
bzw. durch die Nutzung ausgehende Unfalle auf.

Es bestehen somit keine Anhaltspunkte, dass sich durch die Planung erhebliche Auswirkungen
in Bezug auf die Anfalligkeit fur schwere Unfalle und Katastrophen ergeben.

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

Das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 iV.m. Abs. 5
BNatschG ist nicht zu erwarten:

Totungstatbestande geman § 44 Abs. 1, Nr. 1 (i. V. m. Abs. 5) BNatSchG:

Bau-/anlagenbedingte Tétungen durch eine Zerstérung besetzter Vogelnester sind nicht zu er-
warten, da keine zusatzlichen Vegetationsstrukturen beansprucht werden.

Eine signifikante Erhéhung des betriebs-/nutzungsbedingten Tétungsrisikos ist im Rahmen der
geplanten Nutzung nicht zu befurchten.

Toétungstatbestande gemall § 44 Abs. 1, Nr. 1 (i. V. m. Abs. 5) BNatSchG sind somit nicht zu
erwarten.

Schadigungstatbestande gem. § 44 Abs. 1, Nr. 3i. V. m. Abs. 5 BNatSchG (Entnahme, Bescha-
digung, Zerstdrung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten) sind ebenfalls nicht zu erwarten:

Im Rahmen der Verwirklichung der Planung werden keine weiteren Flachen beansprucht.
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24.5

Bau-/anlagenbedingte T6tungen durch eine Zerstérung besetzter Nester im Bereich des Ge-
hélzstreifens kdnnen ausgeschlossen, sofern die erforderliche Beseitigung von Gehdlzbestand
ausschlieflich auRerhalb der Vogel-Brutsaison erfolgt.

Eine signifikante Erhéhung des betriebs-/nutzungsbedingten Tétungsrisikos ist nicht zu befiirch-
ten.

Stérungstatbestande nach § 44 Abs. 1, Nr. 2 BNatSchG (erhebliches Stéren von Tieren wah-
rend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten) sind
ebenfalls nicht zu erwarten:

Das betroffene Gelénde ist durch Geréusche, Bewegungsunruhe und Lichteinwirkung, welche
von der Siedlung ausgehen, bereits vorbelastet.

Eventuelle baubedingten S,torungen sind zeitlich begrenzt, treten i.d.R. wahrend der Tagesstun-
den auf und werden nicht eine solche Intensitat erreichen, dass etwaige lokale Populationen
von europarechtlich geschiitzten Arten im raumlichen Umfeld erheblich gestért werden bzw.
sich deren Erhaltungszustande verschlechtern.

Die Intensitat nutzungsbedingter Stérreize wird gegenliber dem derzeitigen Zustand nicht zu-
nehmen.

Die Bauleitplanuhg ist somit mit artenschutzrechtlichen Belangen vereinbar.

Wirkungsgefiige und Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

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

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

.Wechselwirkungen im Sinne § 2 UVPG sind die in der Umwelt ablaufenden Prozesse. Die Ge-
samtheit der Prozesse - das Prozessgefiige- ist Ursache des Zustands der Umwelt wie auch
ihrer weiteren Entwicklung. Die Prozesse unterliegen einer Regulation durch innere Steuerungs-
mechanismen (Ruckkopplungen) und &uere Einflussfaktoren."

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

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

Die nachfolgende Wirkungsmatrix macht die voraussichtlichen relevanten Wechselwirkungen
innerhalb der verschiedenen Schutzgtiter erkennbar. Nicht dargestellt sind die jeweils wirksa-
men Prozesse.
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Tabelle 5: Wirkungsmatrix: Darstellung von voraussichtlichen Wechselbeziehungen zwischen den Schutz-

glitern
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sernutzung, MNahrungs- \Verlagerung llauf Nebel, Wol- lent Sachgutern
Heilwasser |<<[grundlage - |von Stoffen, | < - ken < - -

nasse Depo-
[sition

Klima, Lebensgrund-|  [(Teil)Lebens- Bodenluft, [Temperatur- IBeeinflussung|  [Bioklima, bi- Besténdig-

Luft lage, raum, Stand- Standortver- \verhaltnisse, regionaler/lo- oklimatische keit/Zerfall
temluft, ortverhaltniss héltnisse ITransportme- |  kaler Belastung von Kulturgi-
stadtklimati- | < |e, Wuchsbe- | < |(Bodenklima, | + |dium < [Klimaverhélt- | - < tern -
sche dingungen Erosion, Ver- nisse
Bedingungen lagerung von

Stoffen)

Land- Asthetische Lebensraum- Bodennut- Gewds- Stadtklima, Natur-/ Kultur{  [Kultur-/ Stadt/

ischaft Empfindung, ¥ struktur zung » serstruktur, _ [Durchidiftung, % landschaft _ [Industrieland-
Wohlbefinden| — =l \Wasserhaus- Windstra- |schaft als .

halt mung Kulturgut

Kultur- Kulturerbe, Ensemblewir- Standdrtl. Ar- Teil von Kul- Verwitterung/ Kulturhistori-

und Kulturge- kung chivfunktion, fturdenkmaler iZerfall und sche

Sach- ischichte - - |natur- u. kul- | - |nund Kultur- | - |Schédigung | - [Elemente der| - -

giiter turgeschichtli landschaftsel Landschaft

che Urkunde lementen

Wirkungszusammenhang besteht:

< = Wirkungsintensitat gering > = Wirkungsintensitat hoch
= Wirkungsintensitat mittel << = Wirkungsintensitat sehr gering

>>

Wirkungsintensitdt sehr hoch
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2.5

2.6

Gebietsspezifische Zielsetzungen und Hinweise fiir die Planung - Her-
leitung der MaBnahmen, mit denen festgestellte erhebliche nachteilige
Umweltauswirkungen vermieden, verhindert, verringert oder soweit
mdglich ausgeglichen werden sollen

Vermeidungs-, Minimierungsmafnahmen

Der naturschutzrechtliche Vermeidungs- und Minimierungsgrundsatz ist anzuwenden.
Unter Berlcksichtigung der zu erwartenden planungsbedingten Auswirkungen werden folgende
MaRnahmen zur Vermeidung und Minderung von Beeintrachtigungen abgeleitet:
e  Prifung von Alternativen, welche ggf. eine geringere Eingriffsintensitat aufweisen:
Eine Alternativenpriifung ist in dem Falle der Neutberplanung eines bereits bestehenden
und genutzten Siedlungsgebietes nicht zielfuhrend.
Weitere Erlauterungen: siehe Kapitel 1.3

e B&ume, Hecken, lebende Zaune, Geblsche oder andere Gehélze dirfen ausschliellich im
Zeitraum vom 01. Oktober eines Jahres bis zum 28. Februar des Folgejahres (auRerhalb
der Brutphase gehdlzbritender Végel) beseitigt, abgeschnitten oder auf den Stock gesetzt
wer-den. Auf § 39 Abs. 5 BNatSchG wird verwiesen.,

e Stellplatze sollen bei Neuanlage ausschlieBlich in wasserdurchlassiger Bauweise ausge-
fuhrt werden. Empfohlen werden =z.B. weitfugiges Pflaster, Schotterrasen,
Rasengittersteine.

Ausgleichsmalinahme

Die nicht vermeidbaren Beeintrachtigungen sind durch geeignete Mafinahmen auszugleichen.
Auch nach Beachtung der Vermeidungs-/MinderungsmafRnahmen werden keine neuen Beein-
trachtigungen insbesondere der Schutzgiter ,Boden”, ,Pflanzen, Tiere, Lebensraume* und
,Landschaftsbild* verbleiben.

Da die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind, ist ein Ausgleich nach
§1a Abs. 3 Satz 6 nicht erforderlich.

Empfehlungen fiir die griinordnerischen Festsetzungen, MaBRnahmen
zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkun-
gen sowie die Begrlindung (stéddtebaulicher Teil)

Nachfolgend werden Empfehlungen fir die Formulierung der griinordnerisch bzw. landschafts-
planerisch relevanten MaBnahmen aufgefuhrt, die zur Vermeidung, Minderung und zum
Ausgleich von Beeintrachtigungen beitragen.

Dargestellt werden MaRnahmen, die als Festsetzungen in den Bebauungsplan tibernommen
werden. '

Ein Ausgleich der Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft innerhalb des Plangebiets wird
bei Beibehaltung der Planungsabsicht nicht notwendig sein wird.
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2.7

Hinweise zum Artenschutz

Baume, Hecken, lebende Zaune, Gebiische oder andere Gehdlze dlrfen ausschlieRlich im Zeit-
raum vom 01. Oktober eines Jahres bis zum 28. Februar des Folgejahres (aulerhalb der
Brutphase gehdlzbritender Végel) beseitigt, abgeschnitten oder auf den Stock gesetzt werden.
Auf § 39 Abs. 5 BNatSchG wird verwiesen.

griinordnerischen Festsetzungen

Die nicht Gberbauten Grundsticksflachen sind als Garten- bzw. Grunflachen anzulegen und
dauerhaft gartnerisch zu pflegen. Pro angefangener 300 m? Gartenflache ist mindestens ein
hochstdmmiger Laubbaum oder Obstbaum zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen.

Far die Neupflanzung von Baumen sind folgende Mindestsortierungen zu wahlen:

- Baume: Hochstdmme 3 xv., StU 14-16 cm
- Obstbdume: Hochstamme StU 12 -14 cm

Sty = Stammumfang

3xv. =dreimal verpflanzt

Bei Baumpflanzungen im Plangebiet muss die offene oder mit einem dauerhaft luft- und wasser-
durchlassigen Belag versehene Flache pro Baum mindestens 6 m? betragen. Es muss jeweils ein
durchwurzelbarer Raum mit einer Grundflache von mindestens 16 m? und einer Tiefe von min-
destens 0,8 m zu Verfligung stehen.

Die Pflanzmalinahmen sind spatestens in der auf die jeweilige Baumalknahme nachfolgenden
Vegetationsperiode durchzufihren. Ausgefallene Gehélze sind in der nachsten Pflanzperiode
Zu ersetzen.

Sofern vorhandener Baumbestand erhalten wird, kann dieser angerechnet werden.

Dem Bauantrag ist ein maR3stabsgerechter Bepflanzungsplan mit Eintragung des vorhandenen
Baumbestandes, ggfis. entfallende Bestandsbaume jeweils mit Stammumfang in 1 m Héhe uber
Grund und Neupflanzungen eizuflgen. -

Gegeniiberstellung von Konflikten und Landschaftsplanerischen MaR-
nahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich von zu
erwartenden Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes und des Land-
schaftsbildes

Die Bebauungsplananderung fihrt nicht zu Konflikten, die Ausgeglichen werden miissen. Das
Gebiet ist bereits Uberplant und komplett bebaut. Die Bebauungsplananderung soll mit den stad-
tebaulichen Zielvorgaben den Bestand in seiner Auspragung sichern.
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2.8

2.9

2.9.1

2982

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Da die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind, ist ein Ausgleich nach
§1a Abs. 3 Satz 6 nicht erforderlich und auf die Bilanzierung wird verzichtet.

Zusatzliche Angaben

Technische Verfahren und Untersuchungsmethoden

Umweltbericht zum Bebauungsplan:

e Bestandsaufnahme der Biotop-/Nutzungsstrukturen durch értliche Begehung und Luftbild-
auswertung

¢ Auswertung von digitalen Informationsdiensten, einschlégiger Fachliteratur und Fachplanun-
gen '

» Aussagen zur Tierwelt geben potentielle Vorkommen aufgrund der Vegetationsausstattung
wieder

s Bewertung der Schutzglter nach fachlich gebrauchlichen Kriterien

* Die Prognose des zukunftigen Umweltzustands erfolgte vor dem Hintergrund des ermittelten
derzeitigen Umweltzustands unter Verwendung verbal-argumentativer, naturschutzfachlich
gebrauchlicher Kriterien.

Die angewendeten Verfahren sind aligemein anerkannt. Technische Defizite oder Schwierigkei-
ten bei der Anwendung der Verfahren, die far das Ergebnis der Umweltpriifung von Bedeutung
sind, sind nicht bekannt.

Die Informationsgrundlagen sind insgesamt als ausreichend zu betrachten.

Geplante MaBnahmen zur Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen

Gemal § 4c BauGB mussen die Kommunen die erheblichen Umweltauswirkungen tiberwachen
(Monitoring), die aufgrund der Durchfihrung der Bauleitpléne eintreten. Hierdurch sollen insbe-
sondere unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig erkannt werden, um geeignete
MaRnahmen zur Abhilfe zu erméglichen. Die Uberwachung nach § 4c BauGB ist jedoch kein
Instrument der Vollzugskontrolle.

Im Bebauungsplan werden MaRnahmen zur Vermeidung und Minderung der zu erwartenden
erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen festgesetzt.

Die gunstigen Umweltwirkungen der MalRnahmen, welche Landschaftsbauarbeiten erfordern,
stitzen sich wesentlich auf ihre fachgerechte Umsetzung.

Weitere MaBnahmen zur Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen sind nicht erforder-
lich.

Zusatzliche Uberwachungskontrollen sind beim Auftreten akuter Umweltprobleme aufgrund von
Hinweisen der zustandigen Fachbehérden und/oder aus der Bevolkerung durchzufihren.
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2.9.3

294

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der Rat der Stadt Vallendar hat beschlossen, den Bebauungsplan ,Auf der Insel — Unterm Go-
essel” zu andern.

Anlass fur die Anderung des Bebauungsplanes ist es, die vorhandene Bebauungsstruktur in
Form von Ein- und Zweifamilienhdusern auf relativ groRen Grundstlicken zu erhalten und zu
sichern. Gleichzeitig soll damit auch eine weitere Zunahme des Verkehrs in der Innenstadt so-
wie der einzigen Anbindung des Plangebietes mit bereits jetzt rund 340 Haushalten vermieden
werden. Der Umfang des raumlichen Geltungsbereichs liegt bei 14,3 ha.

Um eine Intensivierung der Nutzung vorzubeugen ist eine Anderung des Bebauungsplans un-
umganglich.

Flr den Bebauungsplan sind bei verschiedenen Umwelt-Schutzgitern die Ziele des Umwelt-
schutzes von Bedeutung. Um'diesen Zielen Rechnung zu tragen, werden bei der Aufstellung
des Bebauungsplans verschiedene MaRnahmen bericksichtigt, die zur Vermeidung von Beein-
trachtigungen der Umwelt beitragen.

Das Plangebiet fur die Aufstellung des Bebauungsplans umfasst ausschlielich das bisher be-

. reits Uberplante und als Siedlungsflache genutzte Gelande.

Hinsichtlich der Tierwelt ist die Flache potentiell als Nahrungsflache und Jagdrevier fur sied-
lungstolerante Vogelarten sowie Fledermause geeignet. Vor allem im Bereich der Stellplatze ist
es moéglich, dass jagende Flederméause auftreten.

Die Gartenflachen kénnen als Lebensraum fiir verschiedene Insektenarten dienen.

Der natirliche Bodenaufbau wurde im Plangebiet bereits durch den Menschen verandert.

Die Bodenverhaltnisse sind somit nicht geologisch gewachsener Art, sondern durch Aufschiit-
tung verschiedener Materialien entstanden.

Im gesamten Bereich des Plangebietes liegen bereits verdichtete Béden vor; die ékologischen
Bodenfunktionen sind dort weitestgehend beseitigt. Gewéasser befinden sich nicht im Planungs-
gebiet.

Was das Landschaftsbild betrifft, ist das Gebiet durch die Siedlungsflache gepragt. Eine Regle-
mentierung der Gebaudehdéhe soll einer Uberpragung vorbeugen.

Als Untersuchungsmethoden wurden insbesondere 6rtliche Begehung und die Auswertung von
digitalen Informationsdiensten angewandt.

Referenzliste der Quellen

Folgende Quellen wurden fir die im Bericht enthaltenen Beschreibungen und Bewertungen her-

angezogen:

o Verzeichnis der Betriebsbereiche (Stérfallbetriebe) in Rheinland-Pfalz. Ministerium fir Um-
welt, Energie, Ernahrung und Forsten Rheinland-Pfalz. 2016

e Schalltechnisches Gutachten ,Schalltechnische Immissionsprognose zum Umbau eines
Netto-Discountmarktes in Bad Ems". Bearbeitung: Schalltechnisches Ingenieurbiiro Pies,
Boppard. Stand: 21.12.2017

e  Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Vallendar

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

e« Digitales Informationssystem der Wasserwirtschaftsverwaltung Rheinland-Pfalz
(www.wasser.rip.de)

» Digitales Informationssystem des Landesamts fur Geologie und Bergbau Rheinland-Pfalz

(www.lgb-rip.de)
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3 Zusammenfassende Erklarung

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

Die zusammenfassende Erklarung wird nach Satzungsbeschluss erstelit.

Vallendar, den //‘7 0§;‘ 203 @,

(Anita Herr)
. 1. Beigeordnete
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