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KREISVERWALTUNG AHRWEILER

Kreisverwaltung Ahrweiler - WilhelmstraRe 24-30 - 53474 Bad Neuenahr-Ahrweiler

Stadtverwaltung Sinzig

Postfach 13 52 Abteilung: Strukturentwicklung / Umwelt
Auskuntft erteilt: Herr Schafer

53477 Sinzig/Rhein Telefon: (02641) 975-239
Zimmer: 324
E-Mail-Adresse: michael.schaefer@aw-online.de
Datum:
Aktenzeichen: 3.4- LP-FNP20-3/neu

Landesplanerische Stellungnahme gem. § 20 Landesplanu  ngsgesetz (LPIG) i.V.m. § 1 IV
Baugesetzbuch (BauGB) zur Neuaufstellung des Flache  nnutzungsplanes der Stadt Sinzig
Ihr Antrag vom 04. August 2004; Az.: 4, sp-wer

0. Vorbemerkungen und landesplanerische Grundsatzaus sagen
Mit Schreiben vom 04. August 2004 hat die Stadt Sinzig die landesplanerische Stellung-
nahme gem. § 20 LPIG in Verbindung mit § 1 Absatz 4 BauGB zur Neuaufstellung des
Flachennutzungs- und Landschaftsplanes beantragt. Mit Schreiben vom 01. September
2004 wurden sodann verfahrenstaugliche Unterlagen in der notwendigen Anzahl vorge-
legt, so dass wir mit Schreiben vom 08. September 2004 das Beteiligungsverfahren ein-
leiten konnten.

Neben den im Rahmen des Anhorungsverfahrens vorgetragenen landes- und regional-
planerisch relevanten Aussagen, die im Zuge der Entscheidung zum Flachennutzungs-
plan bzw. zu den einzelnen Flachen zu beriicksichtigen waren, sind erganzend ebenfalls
die im weiteren Verfahren nach BauGB voraussichtlich relevanten Aspekte der Fachpla-
nungstrager zur Kenntnis aufgefiihrt. Um entsprechende Berlicksichtigung bei den Ab-
wagungsentscheidungen des Planungstragers wird gebeten.

0.1 Landesentwicklungsprogramm llI
Nach dem Landesentwicklungsprogramm IlIl (LEP Ill) befindet sich die Stadt Sinzig im
verdichteten Raum (Karte 2 LEP Ill). Die verdichteten Raume sollen aufgrund ihrer
raumlichen Nahe zu den hochverdichteten Raumen fir diese wichtige Entlastungsfunkti-
onen wahrnehmen. Die Land- und Forstwirtschaft hat in den verdichteten Rdumen ne-
ben der Agrarproduktion die Aufgabe, zur Verbesserung der Umweltbedingungen beizu-

tragen.
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Nach der 6kologischen Raumgliederung (Karte 3 LEP Ill) befindet sich die Stadt Sinzig
Uberwiegend im Sanierungsraum. Die Mal3Bhahmen und Ziele sind in Sanierungsraumen,
die in verdichteten Raumen liegen, so auszurichten, dass vorhandene Beeintrachtigun-
gen vordringlich abgebaut, neue vermieden sowie die Leistungsfahigkeit der nattrlichen
Ressourcen wieder hergestellt und verbessert werden.

Die natirlichen Ressourcen Boden, Wasser, Klima und Luft sind langfristig zu sichern
oder zu verbessern. Dies gilt fir Bodenfunktionen einschlie3lich der Bodenfruchtbarkeit,
die Funktionen des Wasserhaushaltes, Regulations- und Regenerationsleistungen des
Klimas und der Luft. Lebensraume und deren Funktionen fir landschaftstypische und
spezialisierte Tier- und Pflanzenarten sowie fir Lebensgemeinschaften von Tieren und
Pflanzen sind langfristig zu sichern und zu verbessern.

Entlang der im LEP Il als Vernetzungsachse fir den Arten- und Biotopschutz mit lan-
desweiter Bedeutung dargestellten Rhein- und Ahraue (vgl. unten Abb. 1a) sind in der
Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes keine Neubauflachenausweisungen vorzu-
sehen, die die entsprechenden Vernetzungsfunktionen dieser Bereiche beeintrachtigen.
Gdfls. sind im weiteren Verfahren zur Aufstellung des Flachennutzungsplanes die
Nachweise im Hinblick auf eine Zielvertraglichkeit zu erbringen. Die Konkretisierung ist
dabei im Einzelfall unter Beriicksichtigung der jeweils vorgefundenen Biotopstrukturen
und deren Funktionen fur den Aspekt der Vernetzung vorzunehmen.

Die Stadt Sinzig liegt in einem Schwerpunktraum fiir den Freiraumschutz von landeswei-
ter Bedeutung (Grundsatz). Schwerpunktrdume fir den Freiraumschutz kennzeichnen
Teilraume, in denen aus Sicht des Landes die Sicherung von Freiraumfunktionen eine
besondere Bedeutung hat. Es sind dies vor allem dicht besiedelte und stark beanspruch-
te Gebiete. Die Ausweisung basiert zum einen auf der Auswertung und Zusammenfas-
sung der in dem genehmigten Regionalen Raumordnungsplan ausgewiesenen regiona-
len Griinziige sowie auf der landesplanerischen Ermittlung von Freiraumbedarf fir Land-
schaftsrdume mit zahlreichen konkurrierenden Raumnutzungsansprichen.

Die stadtebauliche Entwicklung der Gemeinden und Stadte ist auf eine geordnete Raum-
und Siedlungsstruktur auszurichten. Es haben diejenigen ortsbaulichen Malihahmen be-
sondere Bedeutung, die dazu beitragen, in allen TeilrAumen des Landes die Wohnungs-
versorgung und die Wohnumfeldqualitat, die Erholungs- und Freizeitmdglichkeiten in
Wohnungsnéhe, die Funktionsfahigkeit der zentralen Orte sowie die Standortvorausset-
zungen fir Industrie, Gewerbe und Dienstleistungsbetriebe, ggf. des Fremdenverkehrs
und die Einbeziehung in die Landschaft zu sichern und zu verbessern. In zunehmendem
MalRe kommt dabei dem Flachenrecycling und dem inneren Umbau eine erhdhte Bedeu-
tung zu. Die Siedlungstatigkeit darf die Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes nicht
nachhaltig beeintrachtigen. Eigenart, Erlebnis- und Erholungswert der Landschaft sollen
gewahrt sowie gute Bdden geschont werden. Zwischen den Siedlungen sind mdglichst
weite, zusammenhéngende Freirdume zu erhalten. Bei der Neuausweisung von Sied-
lungsflachen sind Konzepte und Bauformen zu wahlen, die héhere Wohnsiedlungsdich-
ten gewdhrleisten. In den verdichteten Raumen soll die Funktionsfahigkeit der Verdich-
tungskerne nachhaltig gesichert und der Naturhaushalt so weit wie mdglich saniert wer-



den. Der Siedlungsdruck auf das Stadtumland soll durch Hinlenkung auf funktionsfahige
Entlastungsorte gemindert werden.

See- und Flussufer sind generell von Bebauung freizuhalten; ebenso Hange und hang-
nahe Hohenlagen (Grundsatz).

Nach Ziffer 3.8.3 LEP lll ist in Talauen keine Bebauung mdglich, die den Hochwasser-
abfluss hemmt (Ziel i.S. § 1 Abs. 4 BauGB).

Teile des Stadtgebietes (siehe Abb. 1a) sind als Wassersicherungsbereich ausgewie-
sen. Die Trinkwasservorkommen in den Wassersicherungsbereichen dienen, unabhén-
gig von einer konkreten oder beabsichtigten Nutzung bzw. einer bestehenden oder ge-
planten Schutzgebietsausweisung, als langfristig zu sichernde Wasservorkommen von
landesweiter Bedeutung. Nach Ziffer 3.8.2 LEP Il sind diese Raume gegen alle abtragli-
chen Nutzungen und Einwirkungen zu sichern. Planungen in diesen Bereichen sind nur
bei nachgewiesener Umweltvertraglichkeit zulassig (Ziel i.S. § 1 Abs. 4 BauGB).
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Abb. 1a: Ausschnitt Gesamtkarte LEP I Abb.Buszug Legende LEP I

Nach Karte 12 des Landesentwicklungsprogramms Il ist der Planbereich als klimatisch
stark belastete Verdichtungszone (landesweit bedeutsame thermische Belastungszone)
typisiert. Nach ziffer 3.1.1.3.1 LEP Ill (Grundsatz) sind in diesen Gebieten die bioklimati-
schen Bedingungen zu verbessern. In verdichteten Raumen sind in dargestellten Belas-
tungszonen folgende MalRnahmen durchzufiihren:
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- Sicherung von Bestand und Funktion solcher Flachen, die aufgrund ihrer Lage in
oder in der Nahe von Siedlungen oder thermisch hochbelasteten Raumen von be-
sonderem Wert als klimatische Regenerationsgebiete sind;

- Sicherung der Frischluftzufuhr durch Freihalten der klimatischen Einzugsgebiete und
Transportwege von Bebauung oder Immissionen;

- Begrenzung und Minderung der thermischen Belastungen in stark belasteten Rau-
men.

Hierauf nimmt auch die Karte 6 (Klima und Luft) des Anhangs ,Leitbild fir den Ressour-

censchutz" Bezug und typisiert das Stadtgebiet Sinzig im wesentlichen als Bereich zur

vordringlichen Verbesserung der Klimaschutzfunktionen und der Luftqualitat. Als Hand-
lungserfordernis wird hierfir die ,Minderung der Immissionsbelastung der Luft und Ver-
besserung der Luftaustauschprozesse* definiert.

Die Stadt Sinzig ist ferner als Standortbereich mit besonderem Entwicklungsimpuls (hier:
Bonn-Berlin-Ausgleich) gekennzeichnet.

Zudem ist die Stadt Sinzig als Mittelzentrum (Selbstversorgerort ohne eigenen Mittelbe-
reich) gemeinsam mit der Stadt Remagen ausgewiesen. Diese gemeinsame Auswei-
sung bedingt ein besonderes Abstimmungs- und Kooperationserfordernis zwischen die-
sen beiden Kommunen im Hinblick auf die Wahrnehmung der Funktionen bzw. der An-
siedlung der entsprechenden Infrastrukturen. In Einzelfallen kbnnen gemeinsam erarbei-
tete Konzeptionen zur abgestimmten Entwicklung (z.B. im Bereich Einzelhandel) hilfreich
sein.

Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald

Nach dem Regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald ist die Stadt Sinzig
als Teilraum mit einzelnen Strukturschwéchen typisiert. Bei der Entwicklung ist darauf zu
achten, dass Nachteile, die aus Stagnation drohen abgewendet werden (Strukturverbrei-
terung).

Die Wohnfunktion, soweit diese Uber die Eigenentwicklung hinaus besonders entwickelt
werden soll, wird durch die zentralen Orte wahrgenommen. Gemeinden, fir die eine be-
sondere Funktion angegeben ist, sollen bei ihrer Entwicklung hierauf besonders Ruick-
sicht nehmen. Im Anhang zum geltenden Regionalplan wird der Stadt Sinzig neben der
Funktion des Mittelzentrums die besondere Funktion ,gewerblicher Entwicklungsort* und
Erholungsgemeinde zugewiesen.

Neuausweisungen von Gewerbeflachen sollen in Verdichtungsrdumen unter dem Ge-
sichtspunkt der Starkung der polyzentrischen Raumstruktur erfolgen.

In den Erholungsgemeinden sind die Potenziale unter Schonung der 6kologischen und
landschaftlichen Grundlagen zu entwickeln. Siedlungsbezogene Erholungsrdume sind
der Allgemeinheit zugénglich zu machen und von stérenden Nutzungen einschlief3lich



Kraftfahrzeugverkehr auch in ihrer Nachbarschaft freizuhalten und durch die Flachen-
nutzungsplanung zu sichern. Der Kurerholung ist als besonders wichtigem und Arbeits-
platz intensiven Zweig des Fremdenverkehrs ein bevorzugter Rang einzuraumen. Sie
darf nicht durch andere Erholungsformen verdrangt oder tUberlagert werden. Als Ergén-
zung konnen andere gesundheitsbezogene Urlaubsformen hinzukommen. lhre naturli-
chen Grundlagen missen geschiitzt werden.

Uber den Denkmalschutz hinaus soll zudem auf historisch wertvolle Ortsbilder besonde-
re Rucksicht genommen werden.

In den zentralen Orten ist einer Entleerung der Orts-/Stadtkerne durch geeignete Malf3-
nahmen entgegenzuwirken. Die Erneuerung der Ortskerne und deren Nutzung muss
gegeniber einer Entwicklung nach Auf3en bevorzugt unterstiitzt werden. Dabei sollen
die stadtischen und dérflichen Erneuerungsmafinahmen auf die Versorgungsfunktion
und die weitere Wohnnutzung im Kern ausgerichtet sein.

In den als Dorfgebiet ausgewiesenen Ortsteilen ist sicherzustellen, dass die kiinftigen
Entwicklungsmaoglichkeiten fur landwirtschaftliche Betriebe durch ausreichend Abstande
zwischen Wohnbebauung und landwirtschaftlichen Betrieben erhalten bleiben. Landwirt-
schaftliche Aussiedlungen sollen insbesondere nicht durch bauliche Malinamen einge-
engt werden.

Eine Anderung der Eigenart der Dorfgebiete in landlichen Gemeinden oder landlich ge-
pragten Stadtteilen durch Ausbau der Wohnfunktion ist zu vermeiden; denn die Dorfge-
biete haben vorwiegend der Unterbringung der Wirtschaftsstellen land- und forstwirt-
schaftlicher Betriebe zu dienen und sollen diese Funktion nach Mdglichkeit beibehalten.

Die Qualitat und Intensitat der stadtebaulichen Planung muss fir die gesamte Region,
vor allem auf3erhalb der groR3en Stadte, erheblich verbessert werden. Dabei ist sowohl
hinsichtlich Ortsbild und stadtebaulicher Situationen als auch hinsichtlich der Gestaltung
von Einzelbauten bis hin zu Bauteilen und Baumaterialien eine Wiederbelebung und
Weiterentwicklung bewéhrter traditioneller drtlicher Bauweisen und Besonderheiten Vor-
zug zu geben vor Bauweisen, die durch Gestaltungs- und Identifikationsmangel gekenn-
zeichnet sind. Neubaumalnahmen, Veranderungen und Eingriffe stérender Art in das
Orts- und Landschaftsbild sind grundsatzlich zu vermeiden.

Im Planbereich des neuen Flachennutzungsplanes befinden sich ferner Flachen der
Rohstoff- und der Freiflachensicherung. Aus der nachstehenden Abbildung 2 ergibt sich
zum einen eine Freiflache zur Sicherung natirlicher Ressourcen (gelb) im Bereich der
Goldenen Meile. Dies sind Gebiete, in denen sich hochwertige Rohstoffvorkommen mit
hochwertigen Biotopen Uberlagern. Fur diese Flachen ist keine Nutzungsénderung zu-
lassig, die dem Schutz der natiirlichen Ressourcen entgegensteht (Ziel); weder die Aus-
beutung der Rohstoffe noch die Sicherung und Entwicklung der hochwertigen Biotop-
strukturen dirfen durch kommunale Planungen gefahrdet werden.

Zum anderen ergeben sich aus der Karte weitere bedeutende Lagerstéatten (Reserven)
fur den Rohstoffabbau in Landschafts- oder Wasserschutzgebieten (hellblau). Bei Pla-
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nungen oder Nutzungsanderungen sind diese Flachen besonders unter dem Aspekt der
Rohstoffsicherung und —gewinnung zu prifen (Grundsatz); im Zuge der Abwéagung ist
dem Rohstoffabbau besonderes Gewicht einzurdumen.

Abb. 2: Ausschnitt: Regionaler Raumordnungsplatieihein-Westerwald;
Karte oberflachennahe Rohstofflagerstatten —Kaeié Nord —

Entwurf des Regionalen Raumordnungsplanes Mittelrhein-Westerwald

Der dieser Stellungnahme zugrunde liegende Entwurf des Regionalen Raumordnungs-
planes Mittelrhein-Westerwald (08/2004 - als aktueller Entwurf) hat das Beteiligungsver-
fahren nach Landesplanungsgesetz durchlaufen, hat den Ausschiissen zur Beratung
vorgelegen. Er ist Ergebnis des auf Basis der vorgetragenen Aspekte im Rahmen der




Abwéagung modifizierten Beteiligungsentwurfs. Vor diesem Hintergrund sind die hierin
enthaltenen in Aufstellung befindlichen Ziele als sonstiges Erfordernis der Raumordnung
nach 8§ 3 Ziffer 4 zu werten und demzufolge nach 8§ 4 Abs. 2 ROG (Raumordnungsge-
setz) im Rahmen der Abwagung zu bericksichtigen. Dies gilt auch fur die in Kapitel 2 bei
den jeweiligen konkreten Flachenbeurteilungen definierten Anforderungen des kiinftigen
Regionalplanes. Aufgrund der tblichen Verfahrensdauer zur Neuaufstellung eines Fla-
chennutzungsplanes erlauben wir uns den Hinweis, dass sich die dargelegten Aspekte
von im Rahmen der Abwagung mit besonderem Gewicht zu bericksichtigenden sonsti-
gen Erfordernissen zu verbindlich zu beachtenden Zielen verdichten, sobald der Regio-
nale Raumordnungsplan vor dem Flachennutzungsplan (oder -da § 1 Abs. 4 BauGB sich
auch auf Bebauungsplane erstreckt- vor einer hierauf aufbauenden verbindlichen Bau-
leitplanung) Geltung erlangen sollte. Aufgrund des Verfahrensstandes zum Regionalplan
ist dies zu erwarten; aus diesem Grund haben wir zudem bereits jetzt die kinftigen
Grundsatze der Regionalplanung in dieser Stellungnahme dargelegt.

Nach Textkarte 2 des aktuellen Entwurfes ,Leitbild zur Raum- und Siedlungsentwick-
lung“ befindet sich die Stadt Sinzig in einem Schwerpunktraum. Diese Raume sollen
wichtige Entlastungsfunktionen fir den hochverdichteten Raum Ubernehmen und
Schwerpunkte der weiteren siedlungsstrukturellen und wirtschaftlichen Entwicklung bil-
den. In diesen Raumen, die zugleich 6kologische Sanierungs- und Entwicklungsraume
sind, haben MalRnahmen zur Sicherung und Verbesserung der Leistungsfahigkeit der
naturlichen Ressourcen eine hohe Bedeutung.

Bei der weiteren Siedlungsentwicklung haben die stadtebauliche Innenentwicklung,
Wohnungsmodernisierung, stadtebauliche Erneuerung und Verbesserung des Wohnum-
feldes Vorrang vor Neuausweisung von Flachen im AulRenbereich. Vor dem Hintergrund
dieser Grundsatze halten wir es fur sinnvoll, dass im Zuge der weiteren Flachennut-
zungsplanung die entsprechenden Nachverdichtungs- oder Nachnutzungspotenziale
ermittelt und dargestellt werden und Strategien zur Mobilisierung dieser Potenziale mit in
die Betrachtung einbezogen werden.

Neue groRere Siedlungsgebiete sollen moglichst an den OPNV angebunden werden.

In allen Gemeinden mit der besonderen Funktion Erholung soll der Kurerholung ein be-
sonderer Rang eingeraumt werden. Die naturlichen Grundlagen und die ortsgebundenen
Heilmittel sind zu schitzen. Durch Bauleitplanung und Ortssatzung soll die Qualitat der
baulichen Gestaltung fur Kurbetrieb und Erholung sichergestellt werden.

Das Gebiet der Stadt Sinzig ist Gberwiegend als klimatisch sensible Tallage eingestuft
(vgl. Textkarte 12 des Regionalplan-Entwurfs). In diesen TeilrAumen sollen besondere
Anforderungen an den Klimaschutz gestellt werden.

Nach dem Anhang zum neuen Regionalplan ist die Stadt Sinzig als Gemeinde im Erho-
lungsraum mit den besonderen Funktionen Erholung und Gewerbe typisiert.
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Raumnutzungskonzept Nordlicher Mittelrhein

Als zentrale Entwicklungsziele definiert das Raumnutzungskonzept fur die Stadt Sinzig:

> die Sicherung des Thermalbadeortes Bad Bodendorf,

> die Realisierung eines groR¥flachigen, autobahnnahen Gewerbegebietes im Stadt-
teil L6hndorf,

> keine weitere Inanspruchnahme von Rheinhangen fur die Siedlungsentwicklung
und

> Stadtbild vertragliche Gestaltung der Bundesstral3e B9.

Der Stadt Sinzig werden dabei die Schwerpunktfunktionen Handel und Gewerbe (L6hn-

dorf) sowie Erholung (Bad Bodendorf) zugewiesen.

Bauflachenbedarf

Die konkrete Abgrenzung bzw. Standortfindung der zulassigen Flachenausweisung ist,
soweit im Rahmen der Einzelflachenbeurteilung keine flachenbezogenen Ziele bzw.
Grundsatze betroffen sind, generell Angelegenheit des Tragers der Planungshoheit.
Hierbei hat der Trager sich jedoch von stadtebaulichen Griinden leiten zu lassen und,
soweit Grundséatze oder sonstige Erfordernisse entgegenstehen, stadtebaulich relevante
Grunde von besonderem Gewicht darzulegen, die dennoch den jeweiligen Standort
rechtfertigen.

Die definierten Entwicklungs-Obergrenzen (Kapitel 0.5.1.3 und 0.5.2.2) sind im Zuge der
weiteren Planung nicht disponibel.

Unberuhrt hiervon hat die untere Landesplanungsbehdrde von der Méglichkeit Empfeh-
lungen auszusprechen in einigen Fallen Gebrauch gemacht.

Wohn- und Mischbauflachen

Nach dem Regionalen Raumordnungsplan muss sich die Eigenentwicklung der Ge-
meinden an der realistischen Beurteilung der Entwicklungschancen orientieren. Die Ei-
genentwicklung einer Gemeinde darf nicht zu einer Beeintrachtigung besonderer Funkti-
onen anderer Gemeinden fuhren. Dabei ist die Funktion des Mittelzentrums Rema-
gen/Sinzig als Selbstversorgerort (ohne eigenen Mittelbereich) insgesamt zu bertcksich-
tigen.

Raumnutzungskonzept ,Ndrdlicher Mittelrhein

Nach dem im Rahmen der Regionalplanung zwischen den beteiligten Kommunen
und der Planungsgemeinschaft gemeinsam erarbeiteten Raumnutzungskonzept
.Nordlicher Mittelrhein®, kommt der Stadt Sinzig ein maximaler Wohnbauflachenbe-
darf einschlief3lich der Zusatzbedarfe aus der ,Regionalen Wohnungsmarktuntersu-
chung fir die Region Bonn/Rhein-Sieg/Ahrweiler” in einer Gré3enordnung von 50 ha
zu. Die Sonderkontingente, die sich aus der Wohnungsmarktuntersuchung und da-
mit aus einem normativen regionalen Bedarf ergeben, waren teilweise bereits Ge-
genstand einer separaten landesplanerischen Stellungnahme gewesen und sind
teilweise — in anderer Abgrenzung — Gegenstand der verfahrensgegenstandlichen




Siedlungsflachenausweisungen. Eine Anrechnung auf den uber den nachstehend
naher ermittelten Bedarf hinausgehenden regionalen Flachenbedarf kommt nur in
Betracht, sofern die im Zuge der Wohnungsmarktuntersuchung und des darauf ba-
sierenden Impulsprogramms fir einen nachhaltigen Wohnungsbau regional definier-
ten und abgestimmten Qualitatskriterien hinsichtlich sozialer und 6kologischer An-
forderungen sowie der Baulandmobilisierung im Zuge der Baulandentwicklung ein-
gehalten werden kénnen.

Die Entwicklung des Eigenbedarfs der Stadt Sinzig zum Jahr 2015 wurde im Raum-
nutzungskonzept ,Nordlicher Mittelrhein® mit einem Neuausweisungsbedarf von
26 ha fir das Jahr 2010 prognostiziert. wobei es sich hierbei um den ausschliefli-
chen Ausweisungsbedarf handelt, der nicht mehr um den als mobilisierungsfahig zu
wertenden Anteil am Reserveflachenbestand zu reduzieren wére.

0.5.1.2 Orientierungswerte der Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald

Beurteilt man den Umfang der zuldssigen Wohnbauflachenausweisung der Landes-
und Regionalplanung anhand der Orientierungswerte der Planungsgemeinschaft, die
auf Basis der koordinierten Bevolkerungsvorausschétzung auf das Jahr 2015 fur die
Region seitens der Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald vorgelegt worden
sind, so ergabe sich fur die Stadt Sinzig keine zulédssige Bauflachenausweisung
mehr. Einem dort definierten Bedarf in Hohe von 44 ha wére ein mobilisierungsfahi-
ger Bestand' (vgl. auch Erlauterungsbericht S. 48) in der GréRenordnung von
50,1 ha gegenuberzustellen, so dass der Entwicklungsbedarf des Mittelzentrums al-
lein auf Basis der bestehenden Bauflachenpotenziale gedeckt werden kénnte und
eine weitere Ausweisung entbehrlich ware.

0.5.1.3 Eigene Berechnung
Eine entsprechend der bislang im Kreis Ahrweiler einheitlich angewandten und sei-
tens der oberen Landesplanungsbehérde akzeptierten Prognosemethodik erstellte
eigene Prognose ergibt nachstehend definierten Bedarf:

Wohnbauflachenermittlung siehe nachste Seite

! Berechnung siehe unter eigener Prognose (Kapfiel 8.am Ende — Tabelle 1)



Wohnbauflachenermittlung

1. Bedarf aus Bevolkerungsentwicklung 2004 bis 2015

17.768 Personen (1.1.2004 x 1,1 % (vgl. 1993-2003) x 11 Jahre
= 2.150 Personen
rund 2.150 Personen x 2,0 EW / WE

2. Wohlstandsnachfrage

17.768 Personen bislang 2,3 EW / WE = 7.725 WE
Prognose 2015: 2,0 EW / WE = 8.885 WE

3. Sanierungsbedarf

1% / Jahr der bis 1918 errichteten WE
611 x 1 % =6 WE x 11 Jahre

WE Gesamtbedarf

Einwohnerdquivalent

2.301 WE x 2,0 EW / WE

Bedarfsableitung

4.602 EW : 50 EW / ha =
(Bestandsdaten aktuell: 17.768 EW : 354 ha = Dichte 50,2 EW/ha)

Wohnbauflachenbilanz:

Bedarf It. vorstehender Ermittlung
.. Bestand laut Ermittlung?

= verbleiben neu ausweisbares BWBL

2 vgl. nachfolgende Ermittlung

1.075 WE

1.160 WE

66 WE

2.301 WE

4.602 EW

92,0 ha

92,0 ha
50,1 ha

41,9 ha



Berechnung des anrechenbaren BWBL

GrolRe
je. 30 % Zuschl. | anzurechnende
Anzahl|Faktor BM in |[Summe far Flache
Art Bereich | BM | in% |[BM| m2 | NWBL |ErschlieBung| BWBL in ha

BM § 30 und 34 |Landlich® 396/ 80 |317| 650/ 205920 61776 26,8
BM 8§ 30

ohne Umlegung [Landlich 63 80 | 50, 6500 32760 9828 4,3
BM FNP Landlich 290 100 | 29/ 650 18850 5655 2,5
BM § 30 und 34 |Stadtisch® 295/ 80 |236/ 450/ 106200 31860 13,8
BM § 30

ohne Umlegung |Stadtisch 52| 80 | 42| 450 18720 5616 2,4
BM FNP Stadtisch 6| 100 6| 450 2700 810 0,4
Summe 841 50,1

Tab. 1: Berechnung des anrechenbaren Bruttowohminaigls auf Basis der vorgelegten Bestandserfassung

Vor dem Hintergrund der infrastrukturellen Starkung des Mittelzentrums und des Gewer-
bestandortes (gewerblicher Entwicklungsort) Sinzig (Schwerpunktfunktion nach Raum-
nutzungskonzept ndrdlicher Mittelrhein und kinftigem Regionalplan) werten wir die auf
Basis der kreisweit einheitlichen Methodik erarbeiteten eigene Prognoseergebnisse als
landesplanerisch als vertretbar. Zudem stellt die quantitative Begrenzung der méglichen
Flachendarstellungen einen (zulassigen) Eingriff in die nach Art. 28 GG grundgesetzlich
garantierte Planungshoheit dar, so dass die Auslegung im Lichte der verfassungsrechtli-
chen Bestimmungen die soweit fachlich und methodisch vertretbar glinstigere Annahme
gebietet (Gebot der Erforderlichkeit).

Aufgrund dessen kénnen wir einer Wohnbauflachenausweisung (einschlieZlich halftiger
Mischbauflachenanteil) in der GroRRenordnung von maximal 41,9 ha landesplanerisch
zustimmen, wobei das Erfordernis des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden im
Zuge der weiteren Planungen jeweils einen entsprechend vertiefend dargelegten Bedarf
voraussetzt.

Ausweislich der im vorgelegten Erlauterungsbereicht enthaltenen Ubersicht ist eine Ge-
samtausweisung von 59,5 ha neuer Wohnbauflachen beabsichtigt. Die Summe der
Wohnbauflachen (einschlie3lich der — aktuell nicht vorgesehenen — halftigen Mischbau-
flachen) ist mithin um 17,6 ha zu reduzieren. Soweit Flachen disponibel sind, wird emp-
fohlen, sich an den Ergebnissen und Sensibilitaten der Einzelflachenbeurteilung (Kapitel
2) zu orientieren, im tbrigen wird aber ausdricklich auf Ziffer 0.5 (allgemeine Aussagen,
Vorbemerkungen zum Bauflachenbedarf) verwiesen. Soweit beabsichtigt sein sollte
nicht realisierte, potenzielle Reserveflachen, die in der Tabelle 1 beriicksichtigt worden
sind, in die Neufassung nicht mehr aufzunehmen, so kénnen Flachen in gleicher Dimen-
sionierung zusatzlich zu dem genannten Wert neu ausgewiesen werden.

3 Bad Bodendorf, Franken, Koisdorf, Lohndorf, Westum

* Sinzig



0.5.2 Gewerbliche Bauflachen

0.5.2.1 Das Raumnutzungskonzept ,Nérdlicher Mittelrhein® gibt einen maximalen gewerblichen
Bauflachenbedarf in Hohe von 30 ha fir das Gebiet der Stadt Sinzig vor. Hierauf ist der
ermittelte Bestand an gewerblichen Reserveflachen von 27,2 ha® anzurechnen. Dem-
nach ware eine Ausweisung von 2,8 ha als zulassig anzuerkennen.

0.5.2.2 Nach den aktualisierten Orientierungswerten zum gewerblich Bauflachenbedarf fir den
Zeitraum 2000 bis 2015 der Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald ergibt sich
ein Bedarf der Stadt Sinzig (G-Flachen und % M-Flachen) in einer GréRenordnung von
49 ha. Dem ist der aktuelle Bestand von 27,2 ha verflugbarer Flache in den Gewerbe-
und Industriegebieten entgegenzuhalten. Infolge dessen ist eine maximale Ausweisung
von 21,8 ha gewerblicher Bauflache insgesamt landesplanerisch noch als zulassig und
vertretbar zu werten. Unter Beachtung der notwendigen immissionsschutzrechtlichen
Abstande zur Wohnbebauung in Léhndorf und der Einzelflachenbeurteilung zur Flache
S5 werten wir dies auch als realistisch. Die vorliegenden Flachendarstellungen muissten
mithin um insgesamt 10,3 ha korrigiert werden. Eine darliber hinausgehende gewerbli-
che Entwicklung ist v.a. mit Blick auf die gemeinsame Aufgabenerfillung mit der Stadt
Remagen und dem daraus resultierenden Abstimmungserfordernis als gemeinsames
Mittelzentrum nur dann vertretbar, wenn in Kooperation mit Remagen abgestimmte, bei-
de Stadte umfassende Bedarfe realisiert werden sollen. Ein entsprechender Nachweis
ware zu fuhren.

0.6 Weitere Vorbemerkungen und generelle Aussagen

Die Ubrigen landesplanerischen Ziele, Grundséatze und sonstigen Erfordernisse werden
im Zuge der Einzelflachenbeurteilung (Kapitel 2) dargelegt bzw. abgearbeitet. In diesem
Zusammenhang wird der guten Ordnung halber darauf hingewiesen, dass die Ziele von
Landesplanung und Raumordnung eine Anpassungspflicht bzw. eine Bindungswirkung
im Rahmen des § 1 Abs. 4 BauGB auslésen. Dies gilt auch fur die in Aufstellung befind-
lichen Ziele des neuen Regionalen Raumordnungsplanes, die dieser Stellungnahme le-
diglich als sonstiges Erfordernis zugrunde liegen, soweit der neue Regionalplan vor
Wirksamwerden des neuen Flachennutzungsplanes in Kraft tritt.

Die Grundsatze und sonstigen Erfordernisse sind durch den Trager der Planungshoheit
im Rahmen der Abwégung zu berucksichtigen. Dabei ist diesen Grundsatzen und sons-
tigen Erfordernissen, zu denen neben den in Aufstellung befindlichen Zielen des neuen
Regionalen Raumordnungsplanes auch die Empfehlungen dieser Stellungnahme geho-
ren, im Zuge der Abwagung ein besonderes Gewicht beizumessen. In der Abwéagung
bzw. im Erlauterungsbericht ist daher gegebenenfalls mit besonderen und gewichtigen,
stadtebaulich relevanten Grinden darzulegen, warum von negativ betroffenen
Grundsatzen oder sonstigen Erfordernissen im konkreten Einzelfall bzw. an diesem kon-
kreten Standort abgewichen werden oder aber am konkreten Standort trotz raumordne-
rischer Bedenken festgehalten werden soll.

® Quelle: Gewerbeflachendatenbank der Wirtschaftsftnaty
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Zur Vermeidung planerischer Missstande ist die generelle Vereinbarkeit mit den Zielen
von Landesplanung und Raumordnung sowie die generelle Realisierbarkeit einer Flache
bereits auf Ebene des Flachennutzungsplanes nachzuweisen. Im Einzelfall macht dies
bereits auf dieser Planungsebene gutachterliche Untersuchungen notwendig.

Generelle Aussagen der Trager offentlicher Belan  ge im landesplanerischen Anho-
rungsverfahren

Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald

Die Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald weist in ihrer Stellungnahme auf die
stadtebaulichen Orientierungswerte hin. Der in den Orientierungswerten ermittelte Be-
darf fir Wohnbauflachen in der Stadt Sinzig liegt bei 44 ha, der fir die gewerblichen
Bauflachen bei 32 ha. Unter Berticksichtigung der Tatsache, dass sich eine leichte Ten-
denz zur Bevdlkerungsabnahme abzeichnet, wird seitens der Planungsgemeinschaft
empfohlen, dass die Neuausweisung von Siedlungsflachen die Orientierungswerte nicht
wesentlich Gberschreitet.

Darlber hinaus wird festgestellt, dass eine grof3e Anzahl von Flachen, zumindest teil-
weise in Vorbehaltsgebieten fir den Arten- und Biotopschutz sowie in Heilquellen-
schutzgebieten oder in Wasserschutzgebieten der Zone Il liegen. Im Hinblick auf diese
Flachen wird gebeten, die entsprechenden Aussagen des geltenden und kinftigen Re-
gionalen Raumordnungsplanes bzw. der entsprechenden Rechtsverordnungen zu be-
racksichtigen.

Landespflege
Einleitend gehen wir aus landespflegerischer Sicht auf einige grundsatzliche Erforder-

nisse der Landschaftsplanung ein, die bei der Gesamtfortschreibung des Flachennut-
zungsplanes von Bedeutung sind. Gemal 8 17 Landespflegegesetz sind die ortlichen
Erfordernisse und MaRRhahmen zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der
Landschaftspflege in den Flachennutzungsplanen darzustellen. Als Grundlage hierzu
sollten Text und Karten die einzelnen Landschaftsfaktoren und deren Wirkungsgeflige
darstellen. Hierbei missen die landespflegerischen Zielvorstellungen formuliert und ge-
genuber den anderweitigen Nutzungsanspriichen abgewogen werden. Gdfls. ist im Ein-
zelfall darzustellen, warum von diesen Zielvorstellungen abgewichen werden soll und
wie die zu erwartenden Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft vermieden bzw.
unvermeidbare Beeintrachtigungen ausgeglichen werden.

Insoweit ist der Landschaftsplan fir die Planungstrager eine unabdingbare Planungs-
bzw. Entscheidungshilfe im Rahmen der erforderlichen Interessenabwégung. Dies ist
jedoch nur moglich, wenn Landschaftsplan und Flachennutzungsplan kartographisch
deckungsgleich und in ihren inhaltlichen Aussagen abgestimmt sind. Ungenauigkeiten
erschweren fur alle Beteiligten die Beurteilung. Dies kann bei der Integrierung des Land-
schaftsplanes und somit bei der Umsetzung im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung,
z. B. bei der Abgrenzung der Planbereiche, zu vermeidbaren Schwierigkeiten fiihren. Als
wesentlichen Nachteil sieht die Landespflege auch, wenn bei bewegter Topographie die



Ortslagenplane keine Hohenangaben enthalten. Mit Eintragung der Topographie sind
gerade die landespflegerischen Erfordernisse in der Bauleitplanung klarer herauszustel-
len und zu begrunden.

Gleichzeitig haben sich alle Nutzungsanspriiche an den Erfordernissen und Inhalten der
Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet ,Rhein-Ahr-Eifel®, in dessen Bereich sich
das gesamte Stadtgebiet befindet, zu messen. Der hierin festgelegte Schutzzweck,
namlich die Bewahrung und Pflege der Eigenart und Schodnheit des Landschaftshildes,
die Erhaltung der Leistungsféhigkeit des Naturhaushaltes und die nachhaltige Sicherung
des Erholungswertes beinhalten ein erhebliches Konfliktpotential in der Frage, Bereiche
aus dem Landschaftsschutzgebiet herauszuldésen und einer Bebauung zuzufiihren. Ins-
besondere wenn auf Grund der topographischen Gegebenheiten in der Regel land-
schaftlich exponierte Bereiche nach den Grundsatzen der Landespflege im allgemeinen
und auf Grund der Inhalte der 0. a. Verordnung im besonderen von einer Bebauung frei-
zuhalten und zu sichern sind. Diese landespflegerischen Zielvorstellungen werden teil-
weise noch durch die Aussagen des regionalen Raumordnungsplanes bestétigt.
Erg&nzend hierzu werden die FlieRgewasser des Rheins und der Ahr im Landesentwick-
lungsprogramm (LEP 1ll) als Vernetzungsachse mit landesweiter Bedeutung fiir den Bio-
top- und Artenschutz dargestellt. Diese lberregionalen Planungsvorgaben sind fiir den
Planungstrager verbindlich und verpflichtend. Die Gemeinde hat sich im Rahmen der
Bauleitplanung intensiv mit deren Inhalten auseinander zu setzen und darzustellen, ob
und ggfls. in welchem Umfang z. B. die Funktionen der Vernetzungsachsen beeintrach-
tigt werden. Die vorgelegten Planunterlagen lassen nicht in jedem Fall erkennen, wie
sich bei der Ausweisung von Siedlungs- und Gewerbeflachen mit den Zielsetzungen der
Landespflege, aber insbesondere mit den Uberregionalen Planungsvorgaben auseinan-
dergesetzt wurde. Sollten die Flachenausweisungen in den nachfolgenden Verfahren
aufrechterhalten werden, so ist nachtraglich darzustellen, aus welchen Griinden von den
Zielvorstellungen der Landespflege unter Beriicksichtigung der o. a. Vorgaben abgewi-
chen wurde. Gleichzeitig sind die auch in dem Planungsraum zwischenzeitlich festgeleg-
ten ,NATURA 2000-Gebiete" zu berticksichtigen und die entsprechenden Aus- und Ein-
wirkungen auf diese Gebiete darzustellen.

Dartber hinaus sollte bei der vorliegenden Gesamtfortschreibung des Flachennut-
zungsplanes die Bildung eines ,Okokontos* angegangen werden. Gerade die Ebene des
Flachennutzungsplanes ist geeignet, auf der Grundlage einer umfassenden Bestands-
erhebung, Bewertung und im Rahmen der Aufstellung ortlicher Ziele die geplanten Nut-
zungen o6kologisch und gestalterisch zu optimieren. Auf dieser Basis lassen sich Fla-
chen fir erforderliche Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen bereitstellen und 6kologisch
sinnvolle MalRnahmen vorausschauend festlegen. Im Zuge der verbindlichen Bauleitpla-
nung werden diese bereits ausgewiesenen Flachen den jeweiligen Eingriffen zugeordnet
und festgesetzt. Fur die Trager der Bauleitplanung ergeben sich hierbei entscheidende
Vorteile, denn die oft schwierige und zeitaufwendige Suche nach geeigneten Flache fur
Ausgleichs- bzw. ErsatzmalBhahmen entfallt. Darlber hinaus kdnnen die bendétigten
Kompensationsflachen bereits vor dem Beschluss zur Aufstellung eines Bebauungspla-
nes (und damit haufig kostengunstiger) erworben werden. Nach unserer Feststellung



1.3

konnten durch die ,Okokontoregelung*“ die Verfahren der Bauleitplanung wesentlich be-
schleunigt und verkirzt werden. Gleichzeitig kénnten die 6kologischen Inhalte der Mal3-
nahme wesentlich gesteigert und die 6konomischen Belastungen fir die Planungstrager
erheblich verringert werden. Wir empfehlen daher, das Thema ,Okokonto* in die anste-
henden Verfahren zu integrieren.

Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirt-

schaft, Bodenschutz

Eigene wasser- und abfallwirtschaftliche Mallnahmen sind im Verfahrensgebiet nicht
beabsichtigt. Um jedoch rechtzeitig die zu vertretenden wasser- und abfallwirtschaftli-
chen Belange in die Planungsabsicht einflie3en zu lassen, wird seitens der Struktur- und
Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Boden-
schutz auf folgendes hingewiesen:

- Oberflachenwasserbewirtschaftung

Durch die Ausweisung der Baugebiete wird die Wasserfuhrung beeintrachtigt. Die

Versiegelung der ehemaligen Freiflachen flhrt zur Verscharfung der Hochwassersitu-

ation an den Unterlaufen der Flusse und Béache und schrénkt au3erdem die Grund-

wasserneubildung ein. GemalR § 2 Abs. 2 Landeswassergesetz (LWG) ist daher das
anfallende Niederschlagswasser ganz oder zumindest teilweise vor Ort zu versickern,
wenn die Untergrundverhaltnisse und die Gelandetopografie dies zulassen.

Zusatzlich sollte die Verwendung dieser Niederschlagswasser als Brauchwasser

(z. B. zur Gartenbewasserung) angeregt werden.

Aus wasserwirtschaftlicher Sicht sind daher nachfolgende Textfestsetzungen im

nachfolgenden Bebauungsplan festzuschreiben:

a) Nebenanlagen wie Stellplatze, Zufahrten, Hofflachen usw. sind mit versickerungs-
fahigem Material zu befestigen wie wassergebundener Decke, Rasengittersteine,
Schotterrasen oder vergleichbare Materialien.

b) Das anfallende Niederschlagswasser ist grundsatzlich auf den einzelnen
Grundstiicken zuriickzuhalten, zu verwerten oder zu versickern. Hierzu sind pri-
mar Rasenflachen als flache Mulden anzulegen, in die das Regenwasser geleitet
wird und Uber die belebte Bodenzone versickern kann. Erforderlichenfalls kann
unter der Mulde eine Kiespackung zur Einlagerung des zu versickernden Nieder-
schlagswassers vorgesehen werden.

Ist eine Versickerung nachweislich teilweise oder gar nicht méglich, soll das tber-
schissige Niederschlagswasser mit vertretbarem Aufwand in ein oberirdisches
Gewasser unter Zwischenschaltung zentraler Rickhaltungen/Versickerungs-
anlagen mittelbar oder unmittelbar abgeleitet werden. Fir die Ableitung sollen die
Graben/Rinnen so ausgebildet sein, dass auch dort Teilwassermengen versickern
konnen. Nur wenn die oben genannten Verfahrensweisen nicht moglich sind, darf
das Niederschlagswasser in andere daflr zugelassene Anlagen eingeleitet wer-
den.
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¢) Zusatzlich zu der Flachenversickerung wird die Sammlung der anfallenden Nieder-
schlagswasser in Zisternen und die Verwendung als Brauchwasser (z. B. zur Gar-
tenbewdasserung) ausdricklich empfohlen.

- Schmutzwasserbeseitigung
Es ist sicher zu stellen, dass mit Rechtskraft der Bebauungsplane, also der Mdglich-
keit der Bebauung, eine ordnungsgemalfle Schmutzwasserbeseitigung erfolgt.

- Allgemeine Wasserwirtschaft
Die unter diesem Aspekt vorgetragenen Anregungen beziehen sich alle auf konkrete
Bauflachen und werden daher in den entsprechenden Unterkapiteln im Zuge der Ein-
zelflachenbeurteilung (Kapitel 2) erlautert.

- Wasserversorgung, Heilquellen-, Wasserschutzgebiete , Altablagerungen
Eventuell vorhandene Altablagerungen sind dem Abfalldeponiekataster zu entneh-
men. Die Altablagerungen sind im Rahmen der Flachennutzungsplanung von einem
in Altlastenfragen erfahrenen Gutachter im Hinblick auf die generelle Vereinbarkeit
mit 8 1 Absatz 5 Ziffer 1 BauGB untersuchen zu lassen. Der erforderliche Untersu-
chungsumfang ist mit der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle
Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz abzustimmen. Gleiches gilt bei
etwaigen Altstandorten wenn Belastungen durch Schadstoffe zu vermuten sind.

Die weiteren unter diesem Aspekt vorgetragenen Anregungen beziehen sich alle auf
konkrete Bauflachen und werden daher in den entsprechenden Unterkapiteln im Zuge
der Einzelflachenbeurteilung (Kapitel 2) erlautert.

- Abschlie3ende Beurteilung
Unter Beachtung der vorgenannte Ausfihrungen kann der Neuaufstellung des Fla-
chennutzungs- und Landschaftsplanes der Stadt Sinzig aus Sicht der Struktur- und
Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und
Bodenschutz zugestimmt werden.

Forstamt Ahrweiler

Gegen die vorstehende Planung bestehen aus forstlicher Sicht keine Bedenken, da
Waldflachen nicht direkt betroffen sind.

Es wird jedoch angeregt, im Bebauungsplanverfahren grundsatzlich die Mdglichkeit zu
prifen, eventuell erforderlichen landespflegerischen Ausgleich auch durch die Aufwer-
tung von Waldflachen zu erbringen. Hierzu wird auf die Uberplanung des Stadtwaldes
hinsichtlich der Eignung fur Ausgleichsmal3nahmen im Zuge der Forsteinrichtung hinge-
wiesen.

Bei der Aufstellung von Bebauungsplédnen muss bei angrenzendem Wald von dessen
Rand ein Abstand von 30 m zum Schutz vor umstirzenden Baumen eingehalten wer-
den.
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1.6

1.7

Landesamt flir Bergbau und Geologie

a) Boden
Bei allen Bodenarbeiten, auch bei Bau- und Unterhaltungs- und ggf. Ausgleichsmal3-
nahmen, sind die Vorgaben nach § 202 BauGB i. V. m. DIN 18915 und 19731 sowie
die Forderungen des Bodenschutzes (Bundesbodenschutzgesetz und Bundesbo-
denschutzverordnung) zu beachten.

b) Hydrogeologie
Die Anregungen beziehen sich auf konkrete Flachenausweisungen und sind daher
bei den entsprechenden Einzelfallbeurteilungen abgearbeitet.

c) Ingenieurgeologie
Bei den Bauvorhaben sind die Anforderungen der DIN 4020 an den Baugrund zu
beachten.

d) Rohstoffgeologie

Es wird um Beachtung der Rohstoffsicherungsflachen des derzeit giiltigen Regiona-
len Raumordnungsplanes fiir die Planungsregion gebeten. Des weiteren wird auf die
rohstoffgeologische Fachplanung hingewiesen, die im Rahmen der Novellierung des
Regionalen Raumordnungsplanes aktualisiert wurde und von der zusténdigen Pla-
nungsgemeinschaft in Form von Rohstoffplanungskarten vorliegt. Anderungen der
rohstoffgeologischen Bewertungen fir den Geltungsbereich des Flachennutzungs-
planes, die sich aus dieser Arbeit ergeben, sind im Detail noch nicht absehbar. Die
rohstoffgeologische Fachplanung fiir den Bereich der Stadt Sinzig wurde dem zu-
standigen Planungsbiro zur Verfiigung gestellt. Unter der Voraussetzung, dass die
erforderlichen externen landespflegerischen Kompensationsmafinhahmen Kkeine
Uberschneidungen mit Interessen der Rohstoffsicherung bewirken, bestehen gegen
die Flachenausweisungen im neu aufzustellenden Flachennutzungsplan keine Ein-
wande.

Landesbetrieb StraRen und Verkehr, Cochem

Bei der Ausweisung der neuen Plangebiete im Zuge der freien Strecken der klassifizier-
ten Stral3en wird gebeten, die anbaurechtlichen Bauverbots- und Baubeschrankungszo-
nen nach 8§ 9 Bundesfernstralengesetz und den § 22 ff. Landesstral3engesetz zu beach-
ten. Zufahrten zu freien Strecken von Bundes-, Landes- oder Kreisstral3en dirfen nicht
angelegt werden.

Die Belange des Verkehrslarmschutzes sind bei der Aufstellung der Bauleitplane zu be-
riicksichtigen.

Landwirtschaftskammer Rheinland-Pfalz

Aus landwirtschaftlicher Sicht wird der Gesamtumfang der Bauflachenausweisung im
Hinblick auf den Bedarf fir iberzogen bewertet. Auch werden landwirtschaftliche Nutz-
flachen von mittlerer bis guter Bodenqualitat verplant, die im Regionalen Raumord-
nungsplan als landwirtschaftliche Vorrangflachen dargestellt sind und den im Planungs-
raum wirtschaftenden landwirtschaftlichen Betrieben die Existenzgrundlage sichern.
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Vor diesem Hintergrund wird seitens der Landwirtschaftskammer gebeten, im Rahmen
des weiteren Verfahrens den Umfang der Siedlungsflachenausweisungen kritisch zu
prufen.

Industrie- und Handelskammer zu Koblenz, Bezirksstelle Bad Neuenahr-Ahrweiler

Die von der Stadt Sinzig beschlossene Neuaufstellung ist von dort zur Kenntnis genom-
men worden. Seitens der Kammer ergeben sich keine Einwdnde. Die Ausweisung der
beiden gewerblichen Bauflachen wird begrift, um die Nachfrage nach gewerblichen
Nutzungen zu befriedigen.

Deutscher Wetter-Dienst, Offenbach

Inwieweit die beabsichtigten Planungen einen Einfluss auf die lokalklimatischen Verhalt-
nisse haben, ist letztlich im Rahmen einer klimatologischen Untersuchung néher zu be-
werten. In diesem Fall sollte fir genauere Aussagen eine Ortsbesichtigung erfolgen. Bei
Bedarf kann der Deutsche Wetterdienst auf Anforderung zu speziellen lokalklimatischen
Fragen gutachterlich Stellung nehmen.

Abwasserzweckverband ,Untere Ahr", Sinzig

Im Laufe des Jahres 2004 hat eine Uberprifung und Neufestlegung der AusbaugréRe
der Klaranlage des Abwasserzweckverbandes ,Untere Ahr* stattgefunden. Die Arbeiten
sind mittlerweile abgeschlossen und dienen als Festlegung der Ausbaugréf3e bis zum
Jahre 2009. Sofern im neuen Flachennutzungsplan der Stadt Sinzig Baugebietsflachen
nicht in der Ermittlung dieser Ausbaugrof3e enthalten sind, kann seitens des Abwasser-
zweckverbandes bis zum Jahre 2009 insoweit grundsatzlich auch keine Erschlie3ung
(Anlagekapazitaten) zugesagt werden.

EVM Werk Bad Neuenahr-Ahrweiler

Die abgegebenen Stellungnahmen zu den einzelnen Plangebieten(vgl. Kapitel 2) zeigen
nur die Versorgungsmoglichkeiten in der Ortlichkeit auf und sind keine Versorgungszu-
sagen. Erst im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung der einzelnen Plangebiete kann
nach erfolgter Wirtschaftlichkeitsanalyse und Uberpriifung der technischen Gegebenhei-
ten auch ortsiibergreifend eine abschlieRende Aussage zur Versorgung mit Erdgas ge-
macht werden.

Einzelflachenbeurteilung

Soweit zu einzelnen Flachenausweisungen bereits landesplanerische Stellungnahmen
(v.a. die Stellungnahmen vom 9. Dezember 1997; Az.: Z05-LP-FNP-3 und vom 30. Sep-
tember 1997; Az.: Z-05-LP-FNP-1-4) abgegeben worden sind, wird auf die jeweiligen
Schreiben Bezug genommen. Eine Uberpriifung dieser Ergebnisse findet jedoch (auch
unter Beachtung des zeitlichen Aspektes) im Hinblick auf den aktuellen Gesamtbedarf
(Reduzierungserfordernis gem. Ziffer 0.5), unter weiterer Beriicksichtigung des hunmehr
gegebenen planerischen Gesamtkonzeptes sowie aktueller Anforderungen insbesonde-
re durch den in Aufstellung befindlichen neuen Regionalen Raumordnungsplan ggfls.
auch des zwischenzeitlich erarbeiteten Raumnutzungskonzeptes statt.




2.1 Wohnbauflachen

2.1.1 Stadtteil Bad Bodendorf

2.1.1.1 Flache B1 ,Im Krummenstrang®; Wohnbauflache; 8,9 ha

a)

b)

Erlauterung

Die Flache sudwestlich der Ortslage von Bad Bodendorf zwischen Bahngelénde und
B 9 ist eine grof3flachige Siedlungserweiterung im Anschluss an die gemischte Be-
bauung westlich der Ortslage. Die Flache wird durch die Bundesstral3e B 266 sowie
die Strecke der Deutschen Bahn AG begrenzt. Der Bezug zur Ortslage ist durch die
Trennwirkung der Verkehrswege nur ¢stlich angrenzend unmittelbar gegeben. Die
Entfernung zum Ortskern betragt ca. 500 m. Die Flache ist derzeit landwirtschaftlich
genutzt und auch als solche im derzeit verbindlichen Flachennutzungsplan darge-
stellt.

Anregungen

ba) Aus stadtebaulicher Sicht ist zunachst anzumerken, dass sowohl die Anbauver-
botszone zur B 266 sowie die verkehrsbedingten Immissionsbelastungen durch
BundesstralRe und die Strecke der Deutschen Bahn AG sowie ferner der dstlich
angrenzenden Gewerbebetriebe zu berticksichtigen und im weiteren Verfahren
abzuarbeiten sind.
Bei der Flachenausweisung handelt es sich teilweise um eine anorganische
bandartige Entwicklung. Der Siedlungsraum wird insbesondere im westlichen
Teilbereich fingerartig in die freie Landschaft vorgeschoben. Vor dem Hinter-
grund, dass es sich bei dem 6stlichen Plangebiet um eine ausgerdumte intensiv
genutzte landwirtschaftliche Flache handelt und sich auf der anderen Seite der
Bahnstrecke bereits eine Wohnbebauung entwickelt hat, die dem Planbereich
ein stadtebauliches Geprage gibt, kann hier grundsatzlich der Eindruck eines
Siedlungszusammenhanges entwickelt werden. Auch ist die an diesem Standort
beabsichtigte Siedlungserweiterung generell gut an den schienengebundenen
Personennahverkehr angebunden. Soweit Baulandvorsorge beabsichtigt ist lie-
Ben sich in diesem Plangebiet durch eine entsprechend qualitative verbindliche
Bauleitplanung die regional definierten Qualitatskriterien im stadtebaulichen
Konzept dieses Standortes verwirklichen.
Das westliche Plangebiet, das sich aufgrund seiner Triangel-Form westlich des
Wirtschaftsweges zum Ende des Gebietes hin verjiingt, ist sowohl ¢kologisch
hochwertiger als auch stadtebaulich singuléar in die freie Landschaft hineinra-
gend. Zudem ist dieser Teilbereich erschlieBungstechnisch wesentlich aufwen-
diger zu realisieren, da die Restflachen, die nach Abzug der Erschliel3ung fur
eine Bebauung zur Verfliigung stiinden, erheblich geringer werden. Auch ver-
lauft in diesem Bereich die B 266 unmittelbar sidlich angrenzend auf einem
Damm (Besonnung), so dass eine stadtebaulich unerwinschte Situation ent-
steht. Vor diesem Hintergrund empfehlen wir aus stadtebaulicher Sicht die Fla-
chenentwicklung in westlicher Richtung auf HOohe des vorhandenen Wirt-




schaftsweges (vgl. Abbildung 3) und damit parallel zur jenseits des Bahndam-
mes bereits vorhandenen, vorprédgenden Bebauung zu begrenzen.

bb) Aus landespflegerischer Sicht handelt es sich generell um eine sinnvolle stadte-
bauliche Arrondierung auf landwirtschaftlichen Intensivflachen. Allerdings wird
eine Reduzierung des Planbereiches bis in Hohe des nordlich angrenzenden
Baugebietes ,Am Sonnenhang” fiir erforderlich gehalten, um den westlichen Teil

des Plangebietes nicht fingerartig und anorganisch in die freie Landschaft vor-
zuschieben.

Daruber hinaus sind auch in diesem westlichen Bereich noch Relikte von Obst-
wiesen sowie extensiv genutzten Flachen betroffen, die Teil der Vernetzungsli-
nien zwischen den 6kologisch hochwertigen Hangflachen und den Auenwiesen
der Ahr darstellen. Dieser Bereich sollte daher nicht als Wohnbauflache darge-
stellt werden sondern als Ausgleichs-/Ersatzflache erhalten und entsprechend
im neuen Flachennutzungsplan dargestellt sowie ggfls. aufgewertet werden.

Abb. 3: stadtebaulicher und landespflegerischerrabgungsvorschlag fur die Flache B 1 (rot: vorge-
schlagene Ausweisung; hellrot schraffiert: vorgéaghne Reduzierung)

bc) Die Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Gewerbeaufsicht
teilt mit, dass im Osten eine gewerblich genutzte Flache unmittelbar an das
Plangebiet angrenzt. Der Mieter der nachstgelegenen Halle, die Firma Wunder-




lich, zieht aus. Die kinftig zulassige Nutzung der Halle und die sich daraus er-
gebende Immissionsrelevanz ist zu klaren. Ggfls. ist ein entsprechender
Schutzabstand einzuhalten.

bd) Der Landesbetrieb StralRen und Verkehr, Cochem teilt mit, dass sich das Plan-
gebiet im Bereich der freien Strecke der B 266 befindet. Die Bauverbots- und
Baubeschrankungszonen sind bei der Bebauungsplanaufstellung zu beachten.
Zufahrten oder StraRenanbindungen an die Bundesstral3e dirfen nicht angelegt
werden. Die verkehrliche ErschlieBung muss rickwartig erfolgen und sollte
maoglichst friihzeitig abgestimmt werden. Erforderlichenfalls ist die Leistungsfa-
higkeit der geplanten verkehrlichen ErschlieBung nachzuweisen. Bedenken
werden daher nur unter diesem Vorbehalt nicht erhoben.

be) Die EVM, Werk Bad Neuenahr-Ahrweiler teilt mit, dass sich im parallel der DB-
Gleise verlaufenden Wirtschaftsweg eine Gashochdruckleitung DN 300 BM 16
befindet. Eine ErschlieRung des Baugebietes mit Erdgas ware maoglich.

c) Landesplanerische Rahmenbedingungen
ca) Landesentwicklungsprogramm Il (LEP 111)

Nach ziffer 3.2.1.1 LEP Ill (Grundsatz) ist die stadtebauliche Entwicklung auf
eine geordnete Siedlungsstruktur auszurichten. Die Siedlungstétigkeit darf die
Leistungsfahigkeit der Naturhaushalte nicht nachteilig beeintrdchtigen. Eigenatrt,
Erlebnis- und Erholungswert der Landschaft sollen gewahrt und gute Bdden ge-
schont werden.

Die Textkarte 12 typisiert dieses Areal als landesweit bedeutsame Belastungs-
zone mit einer starken thermischen Belastung. Nach Karte 6 Anhang zum LEP
Il (Leitbild fur den Ressourcenschutz — Klima) ist fur diesen Bereich die vor-
dringliche Verbesserung der lufthygienischen Austauschleistungen in Talern mit
behinderter Durchltftung (Erhaltung der Talabwinde) in Uberlagerung mit einer
vordringlichen Verbesserung der lokal- und siedlungsklimatischen Verhaltnisse
nebst Minderung der Immissionsbelastungen als klimatisches Ziel angegeben.

cb) Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald
Die Flache tangiert randlich ein weiteres Gebiet mit besonderer Bedeutung fir
Erholung und Fremdenverkehr. Bei allen Mal3Bnahmen ist zu bericksichtigen,
dass die natirliche Eignung des Landschaftsraumes fir Freizeit- und Erho-
lungsnutzung ein besonderes Potenzial darstellt.

cc) Entwurf des neuen Regionalen Raumordnungsplanes Mittelrhein-Westerwald
Nach Karte 12 des aktuellen Regionalplanentwurfs liegt das Plangebiet in einer
klimatisch sensiblen Tallage. Nach Ziffer 4.2.3 sollen in diesen Teilrdumen an
den Klimaschutz besondere Anforderungen gestellt werden (Grundsatz). Grin-
flachen Ubernehmen nach der Begrindung zu dieser Ziffer einen entsprechen-
den Beitrag zur Minderung der thermischen Belastungen.




Die Plankarte kennzeichnet den Planbereich als Vorbehaltsflache fir den Arten-
und Biotopschutz. In diesen Vorbehaltsflachen ist der nachhaltigen Sicherung
der heimischen Tier- und Pflanzenwelt bei der Abwagung mit konkurrierenden
Belangen ein besonderes Gewicht beizumessen (Grundsatz).

Darlber hinaus ist zwischen den individuellen Siedlungseinheiten Lohrsdorf und
Bad Bodendorf eine Siedlungszasur dargestellt. Siedlungszasuren sind nach
Ziffer 4.1 in verdichteten Raumen und in engen Tallagen zur Gliederung der
Siedlungsbereiche ausgewiesen. Sie sollen eine bandartige Entwicklung unter-
binden und in der notwendigen Mindestbreite erhalten bleiben. Diese leitet sich
aus den ortlichen Gegebenheiten und Bedingungen ab.

d) Abwéagung und Entscheidung
Zunachst ist festzustellen, dass nicht unmittelbar Ziele von landes- und regionalpla-
nerischer Bedeutung im Sinne des § 1 Abs. 4 BauGB negativ betroffen sind. Aller-
dings sind von einigen Fachplanungstragern, insbesondere Stadtebau und Landes-
pflege, landes- und regionalplanerisch ebenfalls bedeutsame Aspekte grundsatzli-
cher Art vorgetragen worden.
Insbesondere die topographische Situation in diesem Bereich und der nachgewie-
sene Flachenbedarf der Stadt Sinzig sprechen zundchst flr die Ausweisung der
Bauflache in diesem Bereich. Auch ist das Plangebiet durch die gegentber der
Bahntrasse in der Entwicklung befindlichen Baugebiete ,Am Sonnenhang” stadte-
baulich vorgepragt, so dass sich die Flache weitgehend organisch in den Siedlungs-
zusammenhang des bisherigen Stadtteils Bad Bodendorf einfligen dirfte.

Jedoch ist festzustellen, dass insbesondere das Ahrtal klimatisch als sensibel zu
werten ist und dass aufgrund der Darstellungen des Klimaatlasses Rheinland-Pfalz
zumindest der Schluss nahe gelegt wird, dass sich Auswirkungen auf die Kaltluftzu-
fuhr zum bestehenden Bebauung im Stadtteil Bad Bodendorf ergeben konnten. Die-
se Aspekte sind im weiteren Bauleitplanverfahren vertieft zu untersuchen und die
negativen Aspekte soweit mdglich im Rahmen der Festsetzungen eines Bebau-
ungsplanes zu minimieren. Gleiches gilt u.U. auch fur den Wegfall der Flache durch
Versiegelung als Kaltluftentstehungsort.

Der westliche Planbereich (vgl. Abb. 3 — stadtebaulicher und landespflegerischer
Abgrenzungsvorschlag fur die Flache B1) ist auch landesplanerisch wesentlich prob-
lematischer zu werten als die Ubrige Flache. Zunachst ergibt sich die Problematik
aus den allgemeinen landesplanerischen Grundséatzen zur Siedlungs- und Ortsent-
wicklung, die unter Ziffer 0 dieser Stellungnahme eingehend dargelegt sind. Wie
sowohl Stadtebau als auch Landespflege ausfihren, findet dieser Bereich keine
Entsprechung in der vorgefundenen stadtebaulichen Situation. Hinzu kommt, dass
sich aufgrund der dreiecksférmig spitz zulaufenden Form ein erhohter Erschlie-
Bungsaufwand bzw. ein geringerer ErschlieBungsnutzen im westlichen Planbereich
ergibt.

Zu berlcksichtigen ist auch, dass die stadtebaulich wichtige Stidachse durch den
ca. 4 Meter erhoht liegenden, unmittelbar angrenzenden Damm der B 266 erheblich



beeintrachtigt wird. Insofern sind erhebliche Belichtungs- und Besonnungsdefizite
und damit Qualitatsverluste fir die entsprechenden Grundstiicke zu besorgen. Er-
ganzend ist auch anzufiihren, dass die Siedlungszasur zwischen Bad Bodendorf
und Lohrsdorf/Ehlingen ebenfalls gegen eine fingerartige Weiterentwicklung des
Baubandes von Bad Bodendorf in westlicher Richtung tber die in Abb. 3 genannten
Bereiche hinaus spricht. Wichtiges Kriterium ist auch, dass die Intensitat der 6kolo-
gischen Wertigkeit nach Westen deutlich zunimmt. Inshesondere westlich des We-
ges und damit westlich der in Abb. 3 dargestellten Abgrenzung ist diese Wertigkeit
deutlich hoher als im 6stlich gelegenen Teilbereich. Sowohl die Aspekte der Funkti-
onen einer Vernetzungsachse (Ziel nach LEP lll), die aufgrund der vorgefundenen
Biotopstrukturen hier wahrgenommen werden kdnnten (vgl. Stellungnahme der Lan-
despflege), als auch die generellen hohen 6kologischen Wertigkeiten, die auch zu
einer Ausweisung im neuen Regionalplan als Vorbehaltsflache fur den Arten- und
Biotopschutz geflihrt haben, sprechen generell hier gegen die Ausweisung dieses
Teilbereiches als Siedlungsflache. Da verhaltnismafig wenig Bauplatze mit einem
hohen Aufwand erschlossen werden miissen, stinde ein unverhaltnisméalig hoher
Okologischer Eingriff entgegen. Aufgrund der aufgezeigten Standortalternativen im
Bereich des Stadtgebietes Sinzig sowie unter Beachtung der ohnehin notwendigen
Flacheneinsparungen vor dem Hintergrund des Gesamtflachenbedarfs wird daher
dringend von der Ausweisung einer Siedlungsflache westlich der Markierung aus
Abb. 3 abgeraten.

Der Ubrige, 6stliche Planbereich befindet sich ebenfalls in einer kinftigen Vorbe-
haltsflache fir den Arten- und Biotopschutz. Allerdings sind nach Feststellungen der
Unteren Landespflegebehdrde im Rahmen einer drtlichen Konkretisierung die 6ko-
logischen Wertigkeiten hier generell untergeordnet und eine Ausweisung als Sied-
lungsflache wird von dort noch als vertretbar gewertet. Vor dem Hintergrund des ge-
nerell gegebenen Bedarfes der Ausweisung an Siedlungsflachen und der Mdéglich-
keit der Eigenentwicklung auch des Stadtteils Bad Bodendorf, kann generell landes-
planerisch nach alledem der Flachenausweisung in der in Abb. 3 dargelegten Ab-
grenzung zugestimmt werden. Sowohl stadtebaulich als auch landespflegerisch
wird eine Integration in die vorhandenen stadtebaulichen Strukturen als mdglich er-
achtet. Dieser Standort wird fur eine Siedlungserweiterung als machbar gewertet.
Insoweit kann die kiinftige Darstellung als Vorbehaltsflache fur den Arten- und Bio-
topschutz sowie die damit verbundenen Grundsatze der Regionalplanung hinter
dem Ausweisungsbedarf zurtcktreten.

Diese generelle landesplanerische Zustimmung setzt jedoch voraus, dass

- die Immissionsschutzproblematik im Hinblick auf die Bundesstral3e B 266, die
Strecke der DB AG sowie auf die 0stlich angrenzenden Gewerbebetriebe (vgl.
Stellungnahme der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle
Gewerbeaufsicht) im Zuge der weiteren Verfahren gelést werden kénnen und

- dass im Zuge der weiteren Verfahren keine erheblichen Beeintrachtigungen
hinsichtlich des Kaltlufttransports bzw. der Kalftluftentstehung durch die Pla-
nung herbeigefihrt werden.



Sollte durch den Planungstrager an der Wohnbauflachenausweisung westlich des in
Abb. 3 markierten Bereiches festgehalten werden, so sind neben den angefiihrten
Grundsatzen uberwiegende stadtebauliche Aspekte zur Begrindung heranzuziehen.
Der Hinweis auf den Bedarf der Stadt allein reicht hierzu jedenfalls nicht aus, da die
vorliegenden Flachenausweisungen den zugestandenen Bedarf insgesamt Uber-
steigen. DarlUber hinaus ist in diesem Falle die Zielvertraglichkeit vor dem Hinter-
grund der Vernetzungsfunktion (6kologische Vernetzungsachse von landesweiter
Bedeutung — vgl. Ziffer 0.1 dieser Stellungnahme) gutachterlich im Rahmen des Fla-
chennutzungsplanverfahrens friihzeitig nachzuweisen.

2.1.1.2 Flache B2 ,Auf der Steinkaule“; Wohnbauflache; 1,0 ha

a)

b)

Erlauterung

Die rd. 1,0 ha groRe Flache B2 ist derzeit als Flache fir die ,Landwirtschaft und
Grunflache® dargestellt. Die vorliegende Flache war Teil der landesplanerischen
Stellungnahme vom 30.09.1997 (Bodendorfer Feld). Der seinerzeit zugrunde lie-
gende Bereich umfasste ca. 10,5 ha. Die damalige Flache deckt sich dabei etwa zur
Halfte mit der jetzigen Flache. Die Flache liegt 6stlich der Ortslage von Bad Boden-
dorf unmittelbar stdlich der Bundesstrale B 266 und ist 400 m vom Ortskern ent-
fernt.

Anregungen

ba) Aus stidtebaulicher Sicht ist festzustellen, dass es sich generell um ein anor-
ganisches Vorschieben der Siedlungsflache in die freie Landschaft handelt. Der
bisher eingebundene Ortsrand wird deutlich in die freie Landschaft hervorgeho-
ben. Zudem werden die fur das benachbarte thermisch belastete Rheintal not-
wendigen Kaltluftproduktionsflachen verringert. Im stdlichen Planbereich ist
nicht auszuschliel3en, dass eine Kaltlufttransport-/leitbahn entlang des Ahrtales
in die Siedlungsstruktur des Kurgebietes Bad Bodendorf sowie in Richtung Sin-
zig-Kernstadt beeintrachtigt wird. Der sldliche Bereich ist zudem aufgrund ver-
brachter Obstbaumbesténde als 6kologisch hochwertig einzustufen. Dies vor al-
lem, da hier extensive Nutzungen vorherrschen. Aufgrund der Nahe zur Ahraue
ist daher im weiteren Verfahren zu prifen, inwieweit die 6kologischen Vernet-
zungsfunktionen im Rahmen der Vernetzungsachse fir den Arten- und Biotop-
schutz von landesweiter Bedeutung (Ziel von Landesplanung und Raumord-
nung) beeintrachtigt sind. Dies gilt auch, gleichwohl im nérdlich angrenzenden
Bereich der B 266 bereits eine Siedlungsentwicklung eingetreten ist.
AbschlieBend ist stadtebaulich festzustellen, dass, wenn die Immissionsbelas-
tung durch die B 266 nicht zu einer Unvereinbarkeit mit einer Wohnbebauung
fuhren sollte, die Ausweisung stadtebaulich generell noch als vertretbar gewer-
tet wird. Dies setzt jedoch voraus, dass die sudlichen Bereiche, die zur Ahraue
hin gerichtet sind zurickgenommen werden und im Rahmen einer verbindlichen
sensiblen Bauleitplanung die Siedlungserweiterung umfassend in die umgeben-
de Landschaft eingebunden wird.




bb) Landespflege

bc)

bd)

be)

Die beantragten Wohnbauflachen tberlagern im stdlichen Planbereich Teile der
Okologisch hochwertigen Landschaftselemente ,Streuobstwiesen* Ahraue zwi-
schen Sinzig und Bodendorf. Die durch eine Bebauung zu erwartenden Stor-
einwirkungen auf diesen insbesondere aus faunistischer Sicht hochsensiblen
Lebensraum sind erheblich, nachhaltig und nicht kompensierbar. Das im LEP
des Landes Rheinland-Pfalz verbindlich festgelegte Ziel, dass Ahrtal als Vernet-
zungsachse fir den Biotop- und Artenschutz auszuweisen wirde hierbei unter-
laufen, insbesondere, da diese Flache ein wichtiges Verbindungselement zwi-
schen den ahraufwarts gelegenen Okologisch hochwertigen Streuobstwiesen,
dem NSG ,Mundungsgebiet der Ahr* und dem Rheintal darstellt. Aus Sicht der
Landespflege sollten die stadtebaulichen Entwicklungen im stdlichen Planbe-
reich restriktiv zuriickgenommen und den fir diesen Bereich festgeschriebenen
Okologischen Zielen untergeordnet werden. Hierbei waren aus Sicht der Lan-
despflege bestenfalls bauliche Entwicklungen in Verlangerung der ,Bebauung
Schillerstra3e” vertretbar. Dies jedoch nur, wenn hierbei die Gebaudehinterkan-
te der kunftigen Gebéaude die Tiefe der vorhandenen Bebauung ahrseitig nicht
Uberschreitet.

Die Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Wasserwirt-
schaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz teilt mit, dass das Plangebiet B2 im Heil-
guellenschutzgebiet der Stadt Sinzig (Bad Bodendorf) liegt. Die entsprechenden
Regelungen des Beschlusses des Regierungspréasidenten vom 02.05.1977 sind
Zu beachten.

Der Landesbetrieb StralRen und Verkehr, Cochem weist darauf hin, dass der
Landesbetrieb StraRen und Verkehr Koblenz mit Blick auf die Ausbauplanung
der B 266 im Verfahren beteiligt werden muss. Die verkehrliche Erschlie3ung
muss, wie erkennbar auch vorgesehen, Uber das rickwartige Gemeindestra-
Rennetz erfolgen.

Die EVM, Werk Bad Neuenahr-Ahrweiler teilt mit, dass eine Versorgung mit
Erdgas moglich ist, da in den angrenzenden Stral3en bereits eine Erdgasver-
sorgung vorhanden ist.

Landesplanerische Rahmenbedingungen

ca)

Landesentwicklungsprogramm Il (LEP 1)

Auf die allgemeinen Aussagen zur organischen Siedlungsentwicklung im Rah-
men der Grundsétze zur Ortsplanung (Ziffer 3.2.1.1 LEP Ill — s.0.) wird zunachst
hingewiesen.

Das Areal liegt zudem in einem Schwerpunktraum fur den Freiraumschutz. In
diesen Teilraumen kommt der Sicherung der Freiraumfunktionen aus landes-
weiter Sicht eine besondere Bedeutung zu. (zu Ziffer 2.2.1.1 LEP Ill). Die Aus-
weisung basiert zum einen auf der Auswertung und Zusammenfassung der in



den regionalen Raumordnungspléanen ausgewiesenen regionalen Griinzige
sowie auf der planerischen Ermittlung von Freiraumbedarf fir Landschaftsrau-
me mit zahlreichen konkurrierenden Raumnutzungsansprichen.

Der sudliche Planbereich befindet sich zudem im Einflussbereich der Vernet-
zungsachse fir den Arten- und Biotopschutz von landesweiter Bedeutung. Nach
Ziffer 2.2.1.4 LEP Il verlangt der Arten- und Biotopschutz gentigend grof3e Fl&-
chen, die der Sicherung, Pflege und Entwicklung der Lebensgrundlagen wild-
wachsender Pflanzen und wildlebender Tiere dienen, damit diese in entspre-
chend grofRen Populationen dauerhaft und selbstdndig Uberleben kdnnen.
Durch Vernetzung der Biotope ist die Verbindung benachbarter Raume gleicher
Lebensraumfunktionen, wie auch die Erganzung des Lebensraumes durch
R&aume mit unterschiedlichen Lebensraumfunktionen sicherzustellen (Ziel). Die-
sem Zweck dienen die landesweit bedeutsamen Vernetzungsachsen fir den Ar-
ten- und Biotopschutz. Die Fluss- und grof3en Bachtaler stellen Verbindungsbe-
reiche mit sehr hoher Standortvielfalt dar. Deshalb kommen ihnen als landes-
weit bedeutsame Vernetzungsachsen besondere Aufgaben zu. Vorrangig ist die
Verbesserung der Durchgangigkeit dieser Bereiche durch Sicherung aller Offen-
landbereiche, Renaturierung von Gewassern und Auen sowie Sicherung und
Wiederherstellung von Vernetzungsbeziehungen im Talraum.

In den umliegenden Landschaftsraumen ist der Aufbau regionaler und lokaler
Biotopsysteme vorrangig. Diese Landschaftsraume sind oft als Verbindungs-
und Umgebungsbereiche der landesweit bedeutsamen Kernbereiche weiter zu
entwickeln. Bei land- und forstwirtschaftlich gepragten Gebieten ist die Siche-
rung und Regeneration vielfaltiger, strukturreicher Kulturlandschaften anzustre-
ben. Dies zur Gewahrleistung der Lebensraumanspriiche der charakteristischen
landschaftstypischen Arten, der Einbindung der Besténde schitzenswerter Le-
bensrdume und der Verbesserung der Vernetzungsfunktionen in diesen Wald-,
Wiesen- und Ackerlandschaften.

Aus diesem Grunde formuliert Ziffer 3.1.1.4.2 LEP lll, dass die landesweit be-
deutsamen Vernetzungsachsen im Rahmen des Arten- und Biotopschutzes aus
landesweiter Sicht zu sichern und zu entwickeln sind (Ziel).

cb) Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald

Der Regionale Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald typisiert den Planbe-
reich als Heilquellenschutzgebiet (Stand: 1986) und belegt dort den Bereich mit
dem Symbol ,Heilquelle®.

Zudem befindet sich die Flache in einem weiteren Gebiet mit besonderer Be-
deutung fir Erholung und Fremdenverkehr. Hinsichtlich der Erholungs- und
Fremdenverkehrsfunktion kann auf das zur Flache B1 Gesagte (Kap. 2.1.1.1,
Buchstabe cb) verwiesen werden.

cc) Entwurf des neuen Regionalen Raumordnungsplanes Mittelrhein-Westerwald
Die Flache liegt ebenfalls in einem als Vorbehaltsflache fur den Arten- und Bio-
topschutz gekennzeichneten Bereich. In diesen Vorbehaltsflachen ist der nach-
haltigen Sicherung der heimischen Tier- und Pflanzenwelt bei der Abwagung




mit konkurrierenden Belangen ein besonderes Gewicht beizumessen (Grund-
satz).

Darlber hinaus ist zwischen den Siedlungseinheiten ,Sinziger Kernstadt* und
.Bad Bodendorf* eine Siedlungszasur ausgewiesen. Siedlungszasuren sind
nach Ziffer 4.1 in verdichteten Raumen und in engen Tallagen zur Gliederung
der Siedlungsbereiche ausgewiesen. Sie sollen eine bandartige Entwicklung un-
terbinden und in der notwendigen Mindestbreite erhalten bleiben. Diese leitet
sich aus den ortlichen Gegebenheiten und Bedingungen ab.

d) Abwéagung und Entscheidung

Neben den Immissionen (Schallimmissionen) durch die Bundesstral3e B 266 sind fur
den Bereich der verfahrensgegenstandlichen Flache die 0kologischen Aspekte von
raumplanerischer Relevanz. Insbesondere die Notwendigkeit der Beachtung der 6-
kologischen Vernetzungsachse fir den Arten- und Biotopschutz von landesweiter
Bedeutung (Ziel nach § 1 Abs. 4 BauGB) und der Berlcksichtigung der im neuen
Regionalplan enthaltenen Siedlungsz&sur zwischen der Kernstadt Sinzig und dem
Stadtteil Bad Bodendorf sind im Rahmen dieser Flachenausweisung von erheblicher
Relevanz. Im Hinblick auf die Siedlungszasur ist festzustellen, dass im sidlichen
Planbereich im Gegensatz zum nérdlichen Planbereich und ebenfalls zur gegeniiber
liegenden StralBenseite, die bereits stadtebaulich vorgepragt ist, die unmittelbaren
Sichtbeziehungen zur Kernstadt Sinzig auch durch die dominant wirkende gewerbli-
che Bauflache ,Mineralbrunnen” tberwiegen, so dass der Eindruck der eigenstandi-
gen Siedlungseinheit durch weitere Bauflachenausweisungen in suddstlicher Rich-
tung zunehmend verwischt wird und damit die Intention der Siedlungszasur konter-
kariert wird.

Hinzu kommt, dass nach Aussage der Landespflege der siidliche Bereich den ver-
bindlich festgelegten Zielsetzungen des Landesentwicklungsprogramms Ill im Rah-
men der Vernetzungsachse fir den Biotop- und Artenschutz von landesweiter Be-
deutung zuwider lauft. Diese Flache ist nach Ausfiihrung des Kap. bb) ein wichtiges
Verbindungselement zwischen den ahraufwarts gelegenen 6kologisch hochwertigen
Streuobstwiesen und dem Naturschutzgebiet ,Mindungsgebiet der Ahr“ nebst
Rheintal.

Nach alledem halten wir eine an nachstehender Abbildung orientierte, im stdlichen
Bereich reduzierte Flachenausweisung (vgl. Abb. 4 — Abgrenzung der Flache B2
aus landesplanerischer Sicht) landesplanerisch noch fir vertretbar.

Im Gbrigen sollte der sudliche Bereich nicht in eine Wohnbauflache umgewandelt
werden.



Abb. 4: Abgrenzung Flache B 2 aus landesplanerisSieht

2.1.1.3 Flache B4 ,Bauvorhaben Pfeiffer, Wohnbauflache, 0,1 ha
a) Erlauterung
Die etwa 700 gm grof3e Flache ist derzeit als Flache fir die Landwirtschaft darge-
stellt und soll in Wohnbauflache umgewandelt werden. Die Flache liegt westlich der
Ortslage von Bad Bodendorf unmittelbar sudlich der B 266; die Entfernung zum
Ortskern betragt 400 m. Hierbei handelt es sich ausweislich des Erlauterungsberich-
tes um eine kleinflachige Siedlungserweiterung unmittelbar westlich der Ortslage mit
ortsabrundender Funktion.

b) Anregungen

ba) Landespflege
Hierbei handelt es sich um eine sinnvolle Arrondierung des westlichen Sied-
lungsrandes von Bad Bodendorf. Aus Sicht der Landespflege wird dieser Aus-
weisung zugestimmt, wenn zumindest auf der Ebene des Baugenehmigungs-
verfahrens ein qualifizierter planerischer Nachweis erstellt und hierbei die Aus-
wirkungen auf die unmittelbar angrenzenden Streuobstwiesenkomplexe darge-
stellt werden.



d)

bb) Der Landesbetrieb StralRen und Verkehr, Cochem verweist auf die bereits vor-
liegende Stellungnahme vom 24.10.2003. Die Planung muss im Detail mit dem
Landesbetrieb StraRen und Verkehr, Koblenz abgestimmt und einvernehmlich
geregelt werden.

bc) Die EVM, Werk Bad Neuenahr-Ahrweiler teilt mit, dass in der Schillerstraf3e bis
zum Ausbauende eine Gasversorgungsleitung liegt. Somit wére eine Versor-
gung mit Erdgas maglich.

Landesplanerische Rahmenbedingungen

ca) Landesentwicklungsprogramm Il (LEP 111)
Die Flache ist hinsichtlich ihrer Dimensionierung von untergeordneter Bedeu-
tung. Raumordnerisch relevante Auswirkungen auf Ziele und Grundsatze des
Landesentwicklungsprogramms Il sind im wesentlichen nicht zu erwarten. Im
Ubrigen kann auf die allgemeinen stadtebaulichen, ortsplanerischen Grundsétze
(Ziffer 3.2.1.1 und 3.2.1.2 — s. Kap. 2.1.1.1) sowie auf die Ausfiihrungen in Kapi-
tel 0.1 dieser Stellungnahme hingewiesen werden.

cb) Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald
Hinsichtlich der Darlegungen des derzeit geltenden Regionalen Raumord-
nungsplanes Mittelrhein-Westerwald (1988) kann auf das unter Kapitel 2.1.1.2
Gesagte verwiesen werden.

cc) Entwurf des neuen Regionalen Raumordnungsplanes Mittelrhein-Westerwald

Diese unmittelbar an die vorhandene Ortslage anschlieBende Flache ist als
Vorbehaltsflache fur den Arten- und Biotopschutz ausgewiesen. Im Hinblick auf
die entsprechend formulierten Anforderungen an diese Gebietskategorie kann
auf das unter Kapitel 2.1.1.2 Buchstabe c) cc) Gesagte voll inhaltlich verwiesen
werden.

Eine Beeintrachtigung der eingetragenen Siedlungszasur ist aufgrund geringer
Raumrelevanz von der hier beabsichtigten Flachendnderung nicht zu besorgen.

Abwéagung und Entscheidung

Zielsetzungen im Sinne des § 1 Abs. 4 BauGB sind von der hier geplanten Flachen-
ausweisung nicht betroffen. Die Flache befindet sich randlich einer Vorbehaltsflache
fir den Arten- und Biotopschutz. Im Gbrigen kann auf die allgemeinen Aussagen zur
organischen Siedlungsentwicklung nach Landesentwicklungsprogramm Il und Re-
gionalem Raumordnungsplan verwiesen werden. Stadtebau und Landespflege wer-
ten die hier vorgenommene Flachenausweisung als vertretbar. Im Rahmen der An-
horung wurden keine generellen Bedenken vorgetragen, die dieser Flachenauswei-
sung entgegen stehen wirden.

Nach alledem stimmen wir der hier beabsichtigten Flachenausweisung landesplane-
risch zu.
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Stadtteil Franken

Hinsichtlich der Dimensionierung der Wohnbauflachenausweisungen im Stadtteil Fran-
ken insgesamt ist generell festzustellen, dass der mit 525 Einwohnern als relativ klein zu
bezeichnende Stadtteil die hier intendierte, als unmafR3stablich zu wertende VergroRRe-
rung infrastrukturell und sozio-kulturell verkraften muss. In Franken insgesamt sind rd.
18 ha zusatzliche Wohnbauflachen vorgesehen. Dies entspricht bei der angenommenen
Einwohnerdichte von 40 Einwohnern je ha einem zuséatzlichen Einwohnerpotential von
720 Einwohnern. Geht man von dem fir derart landliche Bereiche untersten Wert von 35
Einwohnern je ha aus, so reichen die Bauflachenpotentiale immerhin noch fiir 630 weite-
re Einwohner aus. Zieht man fir aufgestauten Siedlungsdruck aus dem Ortskern selbst
10 % ab, ergibt sich noch ein Wert von 570 Einwohnern, die zusatzlich im Stadtteil Fran-
ken ihre kinftige Wohnstatt finden kénnten. Dem gegenuber ist festzustellen, dass nach
Auskunft des Einwohnermeldeamtes der Stadt Sinzig zur Zeit etwa 525 Einwohner in
dem Stadtteil wohnhaft sind. Es ist demzufolge mehr als eine Verdoppelung der Ein-
wohnerschaft in einem Zielzeitraum von 10 — 15 Jahren durch die jetzt vorliegende Fla-
chennutzungsplanung beabsichtigt

Es ist vor dem Hintergrund der rAumlichen Lagegunst, der topographischen und 6kologi-
schen Mdglichkeiten verstandlich, dass die Stadt Sinzig ihre grof3flachigen Siedlungsar-
rondierungen und —neuausweisungen am Entlastungsstandort Franken vornimmt. Auch
ist dies vor dem Hintergrund der topografischen Situation der Kernstadt und mit Blick auf
die grundsatzlich erwiinschte Konzentration auf einzelne Entlastungsorte aul3erhalb des
Rheintals nachvollziehbar. Auf der Basis von grof3raumiger ErschlielRung und bislang er-
folgter Entlastung an anderen Standorten (z.B. in den Stadtteilen Westum und Léhndorf)
wurde hier jedoch ein weiterer Standort als Entlastungsstandort hinzutreten, der die Ub-
rigen Standort-/Konzentrationsvorteile der vorgenannten Stadtteile nicht aufweist. Zu-
dem soll sich nach G 2 Kapitel 2.2. des Entwurfs des kinftigen Regionalen Raumord-
nungsplanes die Entwicklung auch an den bestehenden sozialen und kulturellen sowie
den Infrastrukturen orientieren. Insoweit halten wir es fir erforderlich, dass sich im Rah-
men der Abwégung mit dem Aspekt der Infrastruktur, der verkehrlichen Leistungsfahig-
keit (Anbindung an das uberortliche Straennetz der Baugebiete teilweise durch den
Ortskern) und vor allem mit der notwendigen sozio-kulturellen Integrationsleistung, die
hierdurch erforderlich wird, im Zuge der weiteren Planung im Wege der Abwégung in-
tensiv auseinander gesetzt wird.

Im Ubrigen wird aber auf die generellen Ausfuhrungen zur Standortdefinition durch den
Trager der Planungshoheit (Ziffer 0.5 dieser Stellungnahme) verwiesen. Soweit dem ge-
nerellen Erfordernis der Reduzierung der Flachenausweisung im weiteren Verfahren hin-
reichend Rechnung getragen wird, stehen dem Umfang der Flachenausweisung und
damit der beabsichtigten Entwicklung des Stadtteils Franken keine verbindlichen Ziele
der Landesplanung und Raumordnung entgegen.
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2.1.2.1 Flache F1 ,Auf dem kleinen Acker“, Wohnbauflache, 9,5 ha
a) Erlauterung

Der rd. 9,5 ha grol3e Bereich ist derzeit als Flache fir die Landwirtschaft und als
Griunflache im Flachennutzungsplan dargestellt. Die Flache befindet sich ndrdlich
der Ortslage von Franken und unmittelbar 6stlich der L 82. Die Entfernung zum
Ortskern betragt ca. 200 m. Die Flache wird derzeit faktisch Uberwiegend landwirt-
schaftlich genutzt. Es handelt sich um eine grof3flachige potentielle Siedlungserwei-
terung der Ortslage von Franken, wobei die Hochspannungsleitungstrassen, die
Sportanlage sowie die Lage an der L 82 hinsichtlich einzuhaltender Abstdnde und
Immissionsschutz beachtlich sind.

b)

Anregungen
ba) Aus stadtebaulicher Sicht ist darauf hinzuweisen, dass es sich um eine land-

schaftlich exponierte Flache handelt, die den Stadtteil Franken aus der bisheri-
gen, in die Senke integrierten Lage deutlicher in die Landschaft hervorhebt. Der
Zuschnitt der Flache ist insgesamt aber noch als organisch zu werten. Die vor-
gefundene stadtebauliche Struktur und Typik des Ortes wird aufgenommen und
organisch, wenn auch in erheblicher Dimensionierung weiterentwickelt.

Im Gbrigen wird auf die Vorbemerkung zur GesamtgréRenordnung der geplan-
ten Flachenausweisungen im Stadtteil Franken hingewiesen.

bb) Landespflege

bc)

Der Planbereich befindet sich in leicht hdangigem Gelande am nérdlichen Orts-
rand von Franken und fuhrt den Siedlungsrand bis zur Hangkante. Auf Grund
der topographischen Gegebenheiten wird die Bebauung in exponierte Offen-
landflachen ausgedehnt. Die hierdurch zu erwartenden Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes sind sowohl durch eine unter diesen Gesichtspunkten ver-
tragliche Hohenentwicklung der Gebaude als auch durch entsprechende Fest-
setzung von ,Grof3grin® im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung zu minimie-
ren.

Die Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Gewerbeaufsicht
teilt mit, dass zum nérdlich angrenzenden Sportplatz ein ausreichender Schutz-
abstand einzuhalten ist. Als Anhaltswerte fir den Mindestabstand zwischen
dem Rand des Fuf3ballfeldes und der Wohnbebauung kénnen bei WR-Gebieten
110 m und bei WA-Gebieten 60 m angesetzt werden. AuRerdem befindet sich
im Plangebiet 6stlich der Topfergasse eine landwirtschaftlich genutzte Halle.
Die konkrete Nutzung und Immissionsrelevanz fir die Planung ist zu klaren.

bd) Ausweislich der Planunterlagen ist nach Ausfiihrung der Landwirtschaftskam-

mer Rheinland-Pfalz fir den Stadtteil Franken eine Wohnbauflachenauswei-

sung von rd. 18 ha vorgesehen. Es handelt sich hierbei um der landwirtschaftli-
chen Nutzung unterliegende Flachen. Bei der Flachenausweisung F1 werden
die Hofstellen der landwirtschaftlichen Betriebe Bley und Zenz betroffen. Der
landwirtschaftliche Betrieb Bley halt im rickwartigen Hofstellenbereich durch-



be)

bf)

schnittlich rd. 20 Milchkihe mit Nachzucht. Von dem vorgenannten Betrieb ge-
hen Immissionen aus, die eine Wohnbauflache dort nicht zulassen. Auch finden
dort Betriebsablaufe statt, die negative Auswirkungen auf den Planbereich ha-
ben werden. In Anbetracht der zu erwartenden Konfliktsituation lehnt die Land-
wirtschaftskammer die vorgesehene Flachendarstellung in der angedachten
Abgrenzung ab und bittet den Planbereich zu reduzieren.

Der Landesbetrieb StralRen _und Verkehr, Cochem weist auf die Bauverbots-
und Baubeschrankungszone hin, die ebenso wie die Belange des Immissions-
schutzes bei der Planaufstellung beachtet werden mussen. Die verkehrliche Er-
schlieBung des Plangebietes sollte moglichst frihzeitig abgestimmt werden. Un-
ter diesem Vorbehalt werden keine weiteren Bedenken erhoben.

Die_EVM, Werk Bad Neuenahr-Ahrweiler weist darauf hin, dass die Anbindung
an das vorhandene Ortsgasnetz im weiteren Verfahren abgeklart werden muss.
Eine Versorgungsmoglichkeit mit Erdgas ist grundsatzlich gegeben.

Landesplanerische Rahmenbedingungen

ca)

cb)

Landesentwicklungsprogramm Il (LEP 11)

Nach Zziffer 3.5.1 LEP Il sind Voraussetzungen dafir zu schaffen, dass Land-
wirtschaft als leistungsféhiger Wirtschaftszweig erhalten und entwickelt wird.
Die Land- und Forstwirtschaft hat in den verdichteten R&umen neben der Ag-
rarproduktion die Aufgabe, zur Verbesserung der Umweltbedingungen beizutra-
gen. Nach ziffer 3.5.1.2 sind fur die Landwirtschaft sehr gut bzw. gut geeignete
Bdden in ausreichendem Umfang zu erhalten. Eine Inanspruchnahme fiir ande-
re Nutzungen soll unter Beachtung 6kologischer Belange nur dann in Betracht
kommen, wenn die Verwirklichung solcher Nutzungen zur Verbesserung der
Raumstruktur beitragt und fur dieses Vorhaben nach seiner besonderen
Zweckbestimmung nicht oder nur teilweise auf andere Flachen ausgewichen
werden kann.

Der Ortsteil Franken befindet sich im Randbereich eines Erholungsraumes.
Nach Ziffer 2.2.2.2 (Ziel) LEP Il ist bei allen raumbeanspruchenden Maf3nah-
men darauf zu achten, dass die landschaftsgebundene Eignung dieser Raume
fur Freizeit und Erholung erhalten bleibt. Ziffer 3.3.1.6 (Grundsatz) LEP Il weist
zur Sicherung der fur den Fremdenverkehr unverzichtbaren landschaftlichen
Voraussetzungen Erholungsrdume aus. Bei raumbedeutsamen MalRhahmen in
dieser Raumkategorie sind die Belange des Fremdenverkehrs verstarkt in die
Abwagung einzubeziehen.

Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald

Eine Typisierung nimmt der geltende Regionale Raumordnungsplan Mittelrhein-
Westerwald in der Planurkunde fiir dieses Flachenpotential nicht vor.

In den zentralen Orten ist einer Entleerung der Ortskerne durch geeignete
MalRnahmen entgegenzuwirken. Die Erneuerung der Ortskerne und deren Nut-
zung muss gegenuber einer Entwicklung nach Aulen bevorzugt unterstitzt
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werden. Dabei sollen die stadtischen und dorflichen Erneuerungsmafnahmen
auf die Versorgungsfunktion und die weitere Wohnnutzung im Kern ausgerichtet
sein.

In den als Dorfgebiet ausgewiesenen Ortsteilen ist sicherzustellen, dass die
kunftigen Entwicklungsmoglichkeiten fur landwirtschaftliche Betriebe durch aus-
reichende Abstande zwischen Wohnbebauung und landwirtschaftlichen Betrie-
ben erhalten bleiben. Landwirtschaftliche Aussiedlungen sollen insbesondere
nicht durch bauliche Malihamen eingeengt werden.

Eine Anderung der Eigenart der Dorfgebiete in landlichen Gemeinden oder
l&ndlich gepragten Stadtteilen durch Ausbau der Wohnfunktion ist zu vermei-
den; denn die Dorfgebiete haben vorwiegend der Unterbringung der Wirt-
schaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe zu dienen und sollen diese
Funktion nach Méglichkeit beibehalten.

Soweit die Dorfgebiete lhrem Charakter nach wesentlich durch landwirtschaftli-
che Betriebe bestimmt werden, sollen sie auch kuinftig als solche ausgewiesen
werden, damit fir die landwirtschaftlichen Betriebe eine ordnungsgemalie Be-
wirtschaftung gewabhrleistet bleibt. Wenn die vorgesehene Ausdehnung der
Wohnbebauung im Rahmen der Eigenentwicklung einer Gemeinde vollzogen
wird, ist in der Regel die Ausweitung des Dorfgebietes der Ausweisung eines
Wohngebietes vorzuziehen.

Entwurf des neuen Regionalen Raumordnungsplanes Mittelrhein-Westerwald

In den als Dorfgebiet ausgewiesenen Ortsteilen ist sicherzustellen, dass die
kunftigen Entwicklungsmaoglichkeiten fir landwirtschaftliche Betriebe durch aus-
reichende Abstande zwischen Wohnbebauung und landwirtschaftlichen Betrie-
ben erhalten bleiben. Landwirtschaftliche Aussiedlungen sollen insbesondere
nicht durch bauliche Malinamen eingeengt werden.

Eine Anderung der Eigenart der Dorfgebiete in landlichen Gemeinden soll da-
durch vermieden werden, so dass Uber den Eigenbedarf hinaus keine Wohnge-
biete ausgewiesen werden. Die Dorfgebiete dienen auch der Unterbringung der
Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und sollen diese Funk-
tionen nach Mdglichkeit beibehalten. Die von den Betrieben ausgehenden be-
trieblich unvermeidbaren Immissionen sind als ortstypisch hinzunehmen. Die
damit verbundenen Stérungen sind damit auch begrenzende Faktoren des
Wohnens (G 5 Kap. 2.2 Entwurf Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-
Westerwald).

Eine weitergehende Darstellung in der Planurkunde ist zu diesem Bereich nicht
vorgesehen
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d) Abwéagung und Entscheidung
Der konkret beabsichtigten Flachenausweisung stehen keine Ziele im Sinne des
8 1 Abs. 4 BauGB entgegen.
Generell ist die Schaffung von grof3flachigen Siedlungserweiterungen im Rahmen
des zulassigen Bedarfs an Entlastungsstandorten, die topographisch und 6kologisch
geringere Sensibilitaten aufweisen als das vorbelastete Rheintal, sinnvoll. Insofern
ist die Hinlenkung der Siedlungsentwicklung aus dem Rheintal auf geeignete Entlas-
tungsstandorte sinnvoll. Hierbei sollten u.E. jedoch nicht sdmtliche in Betracht kom-
mende umliegende Hohenstadtteile diese Funktion wahrnehmen, sondern es sollte
innerhalb der Stadt Sinzig eine Gliederung und Schwerpunktbildung auf Basis einer
Potenzialbewertung erfolgen. Aufgrund der definierten Vorbehaltsflachen fiir den Ar-
ten- und Biotopschutz sowie der Vorrang- und Vorbehaltsflachen fur die Landwirt-
schaft sollten diese Aspekte bei der Analyse der Entlastungspotenziale ebenfalls be-
rticksichtigt werden. Im Ubrigen wird auf die generellen Ausfihrungen zur Entwick-
lung des Stadtteils verwiesen.
Problematisch im Hinblick auf diese konkrete Flache sind verschiedene in der Nahe
befindliche Immissionsquellen (Sportplatz, landwirtschaftlicher Betrieb). Die entspre-
chenden potenziellen Immissionsbelastungen sind zu ermitteln, zu bewerten und im
Rahmen der weiteren Bauleitplanung entsprechend den Ergebnissen zu berlcksich-
tigen.
Daruber hinaus sollte durch die Bauleitplanung weder eine Beeintrachtigung des
bestehenden ausgelbten landwirtschaftlichen Betriebes noch seiner Erweiterungs-
moglichkeiten induziert werden. Die Sicherung der landwirtschaftlichen Betriebe in
den entsprechend gepragten Siedlungseinheiten wird auch durch die Landes- und
Regionalplanung formuliert. Durch die insgesamt umfangreiche Flacheninanspruch-
nahme von intensiv genutzten landwirtschaftlichen Flachen ist zwar einerseits die
Okologische Wertigkeit der in Anspruch genommenen Flachen vermindert; es muss
jedoch andererseits ausgeschlossen werden, dass Existenzgefahrdungen beste-
hender landwirtschaftlicher Betriebe durch den Einzug von bisher landwirtschaftlich
genutzten Boden entstehen.
Nach alledem halten wir die Ausweisung dieses Planbereichs als Siedlungsflache
am konkreten Standort generell fir landesplanerisch vertretbar, soweit die Abarbei-
tung der grundsatzlichen Anmerkungen zur Gesamtgré3e und zum Siedlungsstruk-
turgerist (Entlastungsorte) im anschlieenden Verfahren erfolgt. Wir gehen dabei
davon aus, dass die aufgezeigten Immissionsschutzkonflikte gelést werden und die
entsprechenden Nachweise im Hinblick auf den Ausschluss einer moglichen Exis-
tenzgefahrdung der landwirtschaftlichen Betriebe erbracht werden kénnen. In Anbet-
racht der Grundsétze zur Entwicklung der landwirtschaftlich gepréagten Orte empfeh-
len wir IThnen zu prifen, inwieweit Teile der kiinftigen Bauflachen (zur Entwicklung
u.a. der landwirtschaftlichen Funktion des Stadtteils Franken bzw. zu dessen Erhalt)
als gemischte Bauflache ausgewiesen werden kdénnen.
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2.1.2.2 Flache F2 ,In der Hostert", Wohnbauflache, 8,5 ha
a) Erlauterung

Der Planbereich soll kinftig als Wohnbauflache ausgewiesen werden und ist im ak-
tuellen Flachennutzungsplan als Flache fir die Landwirtschaft und Grinflache dar-
gestellt. Ausweislich des Erlauterungsberichtes handelt es sich um eine grof3flachige
potentielle Siedlungserweiterung stiddstlich der Ortslage beidseits der K 47 und des
Frankenbaches. Vorhandene Geholzstrukturen sind zu beachten sowie der Immissi-
onsschutz und die Abstande beziglich der KreisstraBe, Hochspannungsleitungs-
trassen und der Schief3anlage sind zu bertcksichtigen.

b)

Anregungen
ba) Aus stadtebaulicher Sicht wird festgestellt, dass es sich um eine maRig geneig-

bb)

bc)

te Hanglange handelt, der die Siedlungsrander Uber die Hangkante sowie in die
Talaue vorschiebt. Durch die Topographie und die einzuhaltenden Schutzab-
stande (z.B. Wasserrecht) ist die Bewaltigung der stadtebaulichen Auswirkun-
gen in diesem Gebiet als schwieriger zu werten. Aufgrund der ohnehin erforder-
lichen Kirzungen in der Gesamtflachenbilanz (vgl. Kapitel 0.5) sowie unter Be-
achtung der grundsatzlichen Aussagen zur Flachenentwicklung des relativ klei-
nen Stadtteils Franken erhalt aus stadtebaulicher Sicht die Flachenausweisung
F1 Prioritat, die im Gegensatz zu dieser Abgrenzung als organisch gewertet
wurde. Die Flache F2 sollte deshalb kritisch hinterfragt und ggfls. reduziert oder
ganz aufgegeben werden.

Landespflege
Aus Sicht der Landespflege ist diese Flachenausweisung hdchst bedenklich.

Soweit ein Bedarf vorhanden ist, ist unter Berlicksichtigung des im Naturschutz-
recht zwingend vorgeschriebenen Vermeidungsgebotes darzustellen (z. B.
durch Prifung von Alternativflachen) weshalb die Belange von Naturschutz und
Landschaftspflege den stadtebaulichen Zielen untergeordnet werden.

Der Planbereich fuhrt Gber die Bachaue in ansteigendes Gelande mit teilweise
Okologisch hochwertigen Gehdélz- und Baumbestanden unter Einbeziehung ei-
nes landschaftsbhildpragenden Hohlweges. Solche stadtebaulichen Entwicklun-
gen (Uberplanungen der Bachaue, Hohlweg, Streuobstwiesen etc.) sind grund-
satzlich nicht mit dem Schutzzweck der Verordnung Uber das Landschafts-
schutzgebiet ,Rhein-Ahr-Eifel* als auch mit den Zielen von Naturschutz und
Landschaftspflege vereinbar. Gleichzeitig wird eine anorganische Entwicklung
in die freie Landschaft eingeleitet, die zumindest aus naturschutzfachlicher Sicht
als Fehlentwicklung zu bewerten ist.

Die Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Gewerbeaufsicht
weist darauf hin, dass sich im Plangebiet ein Schiel3stand befindet. Die konkre-
te Nutzung (verwendete Waffenart, der Munition und Schiel3zeiten) und die ge-
nehmigungsrechtliche Situation ist seitens der SGD Nord nicht bekannt. Ggf. ist
eine gutachterliche schalltechnische Beurteilung erforderlich.




bd)

be)

bf)
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Nordlich des Plangebiets an der ,Plenzerstra3e* bestehen zwei Gewerbebetrie-
be, die Firma Papst (Land- und Gartentechnik) und die Firma Dieter Bockshe-
cker (Schlosserei/Metallbau). Da hier, soweit dies aus dem vorliegenden Plan
ersichtlich ist, keine ausreichenden Schutzabstande (ca. 100 m) zum geplanten
Wohngebiet eingehalten werden, sind weitere Untersuchungen zur Larmsituati-
on erforderlich.

Die Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz der Struktur-
und Genehmigungsdirektion Nord weist darauf hin, dass eine Bebauung oder
Gelandeaufhdéhung innerhalb eines Bereiches von 10 m entlang der betroffenen
kleineren Gewasser lll. Ordnung aus Grinden des Hochwasserabflusses und
der Gewasserotkologie nicht zugestimmt werden kann. Entlang dieser Gewasser
sind grundsatzlich ausreichend breite (mindestens 10 m) Gewasserrandstreifen
von jeglicher Nutzung freizuhalten und der freien natirlichen Entwicklung der
Gewasser zu Uberlassen. Die Flachen sollen als Ausgleichsflachen in das Ei-
gentum der Stadt Sinzig Ubergehen. Auf die Mdglichkeit einer Férderung des
Gewasserrandstreifenkaufes mit Zuschiissen bis zu 80 % aus Mitteln der Was-
serwirtschaftsverwaltung wird ausdrtcklich hingewiesen.

AulRerdem wird auf § 76 LWG hingewiesen, das heil3t, dass alle Gelandeveran-
derungen und jegliche bauliche Anlagen innerhalb des 10 m breiten Streifens
zum Gewasser einer vorherigen Genehmigung nach dem Landeswassergesetz
bedirfen. Dies gilt auch dann, wenn keine Baugenehmigung nach der Landes-
bauordnung zu erteilen ist. In diesem Zusammenhang wird ergéanzend vorsorg-
lich darauf hingewiesen, dass fur eventuelle Gewéasserausbauten vorher eine
wasserrechtliche Zulassung nach § 31 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) erforder-
lich ist. Auf den Absatz 1 des vorgenannten § 31 WHG wird insoweit ausdrtick-
lich hingewiesen (Schaffung mdoglichst naturnaher Zustéande bzw. deren Erhal-
tung).

Die Landwirtschaftskammer Rheinland-Pfalz teilt mit, dass die Flachenverpla-
nung F2 in Anbetracht ihrer Dimensionierung und des fehlenden Wohnbaufla-
chenbedarfs in Franken ebenfalls abgelehnt wird. Auch hier wird seitens der
Landwirtschaftskammer um eine Reduzierung der Flache gebeten.

Der Landesbetrieb StraRen und Verkehr, Cochem teilt mit, dass gegen die
Plangebietsausweisung aufRerhalb des ErschlieBungsbereiches der Ortsdurch-
fahrt an freier Strecke jenseits der K 47 Bedenken insbesondere im Hinblick auf
die erforderlich werdende verkehrliche ErschlieBung zur Kreisstral3e sowie die
fuBlaufige Verbindung zur Ortslage erhoben werden. Ferner wird auf die anbau-
rechtlichen Regelungen nach den 88 22 und 23 Landesstral’engesetz hinge-
wiesen.




c)

d)

bg) Die EVM, Werk Bad Neuenahr-Ahrweiler teilt mit, dass der sudlich der K 47 ge-
legene Teil der auszuweisenden Flache von Seiten der K 47 und des Wirt-
schaftsweges nach Waldorf, in denen bereits eine Gasversorgungsleitung liegt,
problemlos an die Erdgasversorgung anbriickbar ist. Fir den nérdlichen Teil
des Plangebietes muss im weiteren Verfahren eine Priifung der Anschlussmaog-
lichkeiten an das vorhandene Erdgasnetz der Ortsberohrung und der K 47 er-
folgen.

Landesplanerische Rahmenbedingungen
ca) Landesentwicklungsprogramm Il (LEP 111
Es kann voll inhaltlich auf das zur Flache F1 Gesagte verwiesen werden.

cb) Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald
Unmittelbar angrenzend ist ein Bereich einer landwirtschaftlichen Flache mit
sehr guter bis guter Eignung typisiert, der teilweise das Plangebiet tangiert. Gu-
te Bdden sollen geschont und vor einer Inanspruchnahme moglichst bewahrt
werden.

cc) Entwurf des neuen Regionalen Raumordnungsplanes Mittelrhein-Westerwald
Eine Typisierung der Flache im Bereich der Planurkunde wird fur dieses Areal
nicht vorgenommen.

Abwagung und Entscheidung

Zunachst ist festzustellen, dass die Ausfuhrungen der Landwirtschaftskammer im
Hinblick auf den Bedarf nicht zum Aufgabenbereich der Landwirtschaftskammer ge-
hort. Auch wurde seitens der Landwirtschaftskammer nicht dargelegt, dass landwirt-
schaftliche Betriebe unmittelbar in ihrer Existenz gefdhrdet sind oder das die Be-
bauung zu Immissionsschutzproblemen aus landwirtschaftlicher Sicht fihrt. Unter
Beachtung dieser Aspekte wurden aus landwirtschaftlicher Sicht keine regionalpla-
nerisch bedeutsamen Aspekte vorgetragen.

Zunachst kann daher auf die generellen Ausfiihrungen zum Stadtteil Franken ver-
wiesen werden, wonach insbesondere eine Schwerpunktbildung der Entlastungs-
standorte v.a. auch die Qualitat der landwirtschaftlichen Bodenstrukturen mit be-
ricksichtigen sollte.

Erganzend sind hier auch die 6kologischen Wertigkeiten der Flache, die auch im
Kontext der Flache F1 zu werten sind, als wesentlich bedeutsamer definiert. Auch in
stadtebaulicher Hinsicht flugt sich die Flache F2 weniger in die entsprechenden
Strukturen am Siedlungsansatz ein. Weder Ortsmorphologie noch Topographie
werden hier organisch weiterentwickelt. Vor diesem Hintergrund und unter Beach-
tung der generellen Ausfiihrungen zum Umfang der Ausweisungen im Stadtteil
Franken sowie auf3erdem unter Beachtung der notwendigen Reduzierung von Fla-
cheninanspruchnahmen und dem geringeren Ausweisungsbedarf empfehlen wir im
Zuge der weiteren Planungstiberlegungen eine Reduzierung oder einen Wegfall der
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Flache F2 zugunsten des Standortes F1 in die Betrachtungen einzubeziehen. Ziele
von Landesplanung und Raumordnung stehen der Flachenausweisung generell
nicht entgegen, jedoch die Grundsatze zum Umgang mit landwirtschaftlich geeigne-
ten Boden sowie gesetzliche wasserrechtliche Regelungen schranken die Nutzbar-
keit dieses Baugebietes erheblich ein. Die Grundsatze der geordneten stadtebauli-
chen Entwicklung sind nicht erfillt. Soweit der Planungstrdger jedoch an der Pla-
nung festhalten mdchte sind entsprechend gewichtige stadtebauliche Griinde im
Rahmen der Abwagung darzulegen.

2.1.3 Stadtteil Koisdorf

2.1.3.1 Flache K1 ,Unter dem Dorf*, Wohnbauflache, 1,9 ha

a)

b)

Erlauterung

Die rd. 1,9 ha grof3e Flache, die kiinftig als Wohnbauflache ausgewiesen werden
soll, ist derzeit als Flache fur die Landwirtschaft, Grunflachen und Flache zur Pflan-
zung von Feldgeholzen dargestellt. Das westlich der Ortslage von Koisdorf und in
einer Entfernung zum Ortskern von ca. 150 m liegende Areal wird derzeit faktisch
landwirtschaftlich genutzt und grenzt unmittelbar an die vorhandene Ortslage mit
ortsabrundender Funktion an. Nach Ausfihrung des Erlauterungsberichtes ist be-
zuglich des Immissionsschutzes der Aussiedlerhof ca. 250 m sudlich, ein Pumpwerk
sowie die Rohstofflagerstatten (ca. 400 m stdwestlich) zu beachten.

Anregungen

ba) Nach den Ausfiihrungen des Stadtebaus handelt es sich um eine exponierte,
freie Flache, die den Siedlungszusammenhang von Koisdorf Uiber die Kuppen-
lage hinaus- und mit visuellen Fernbeziehungen in das Seitental des Rheines
vorschiebt. Hinzu kommt die tGberdimensionierte Hohenentwicklung der vorhan-
denen Bebauung. Die Planung wiirde insbesondere im westlichen Planbereich
diese stadtebaulich unerwiinschte Situation verstarken. Vor diesem Hintergrund
und unter Beachtung der im Erlauterungsbericht selbst gesteckten Ziele einer
organischen Ortsabrundung der vorhandenen Siedlungsstruktur empfiehlt es
sich, die Flachen zu reduzieren und entsprechend dem stadtebaulichen Vor-
schlag (Abb. 4) auf den dort ,rot* dargestellten Bereich zu beschranken und
entsprechend zu reduzieren.

Der Ubrige in ,braun* markierte Bereich sollte als landwirtschaftliche Nutzflache
verbleiben. Der dort dargestellte Teil wirde die visuellen Fernbeziehungen und
damit die Einbindung in die Landschaft des Ortes verschlechtern. Gleichzeitig
wirde sich der Siedlungsrand punktuell anorganisch in die freie Landschaft vor-
schieben.



bb) Landespflege

bc)

Der Planbereich befindet sich in exponierter Kuppenlage eines langgestreckten
Hangruckens der zum Rheintal stark abféllt. Auf Grund dieser topographischen
Gegebenheiten wirde die geplante Bebauung bis in weite Teile des Rheintales
und des Westerwaldes einsehbar und somit zu erheblichen und nachhaltigen
visuellen Belastungen des Landschaftsbildes flihren. Solche Entwicklungen wi-
dersprechen im Grundsatz dem Schutzzweck der Verordnung Uber das Land-
schaftsschutzgebiet ,Rhein-Ahr-Eifel*, ndmlich des Erhalts der Eigenart und
Schonheit dieser Landschaft. Ferner stehen sie im Widerspruch zu den Vorga-
ben des Regionalen Raumordnungsplanes Mittelrhein-Westerwald, wonach
Siedlungsentwicklungen in Kuppen- und Hanglagen grundsatzlich zu vermeiden
sind. Gleichzeitig ragt der westliche Teil der beantragen Flache anorganisch in
die freie Landschaft und wirde die bereits durch die vorhandene Bebauung ent-
standene Fehlentwicklung noch verstarken und verfestigen. Aus Sicht der Lan-
despflege ist dieser Planbereich im Grundsatz hdchst bedenklich. Eine Zustim-
mung konnte bestenfalls fir die Arrondierung der bestehenden bzw. im bisheri-
gen FNP verbindlichen Siedlungsrander (s. Eintrag) in Aussicht gestellt werden.
Der westliche Teil des Plangebietes wiirde hierbei ganzlich entfallen.

Die im Erlauterungsbericht angesprochenen Versickerungs- und Ver- und Ent-
sorgungsprobleme sind nach Ausfuhrung der Unteren Wasserbehdrde auf Fl&-
chennutzungsplanebene abzuarbeiten. Das anfallende Oberflachenwasser soll
nach Maglichkeit einer breitflachigen Versickerung Uber die belebte Bodenzone
zugefihrt werden.

Eine ordnungsgemafe ErschlieRung ist herzustellen. Wenn eine Versickerung
nicht maoglich ist, ist eine leitungsgebundene Entwasserung herzustellen.




c)

bd)

be)
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Die EVM, Werk Bad Neuenahr-Ahrweiler teilt mit, dass grundséatzlich hier eine
Erdgasversorgung mdoglich ist. Jedoch ist im weiteren Verfahren abzuklaren,
wie die Anbindung an das vorhandene Ortsgasnetz (z. B. EifelstraRe) erfolgen
kann.

Nach den Ausfihrungen des Abfallwirtschaftsbetriebes befindet sich im bzw.
unmittelbar angrenzend an das Plangebiet K1 eine Altablagerung, die im nach-
stehenden Kartenausschnitt (Abb. 6) farblich gekennzeichnet ist. Nahere Aus-
kinfte zu dieser Altablagerung kénnen Sie bei der Struktur- und Genehmi-
gungsdirektion Nord einholen.

Zur Frage der Anfahrbarkeit des Baugebietes kann erst im Rahmen der verbind-
lichen Bauleitplanung eine Stellungnahme abgegeben werden.

Abb. 6 Altlast Koisdorf benachbart zur Flache K1

Landesplanerische Rahmenbedingungen
ca) Landesentwicklungsprogramm Il (LEP 111

Auf die generellen Aussagen zur organischen Siedlungsentwicklung im Rahmen
der Eigenentwicklung und Ortsplanung des LEP IIl wird hingewiesen.

Die Flache liegt sowohl im Erholungsraum (vgl. Ziffer 2.2.2.2 LEP 1ll — vgl. e-
benfalls Ziffer 2.1.2.1 ca) dieser Stellungnahme) als auch in einem Schwer-
punktraum fur den Freiraumschutz. Zu den hierzu zutreffenden textlichen For-
mulierungen wird auf die Ausfiihrungen zur Flache B2 — Ziffer 2.1.1.2 ca) ver-
wiesen.



d)
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Fur die Landwirtschaft sehr gute bzw. gut geeignete Bdden sind nach Ziffer
3.5.2 LEP Ill in ausreichendem Umfang zu erhalten. Eine Inanspruchnahme fur
andere Nutzungen soll unter Beachtung okologischer Belange nur dann in Be-
tracht kommen, wenn die Verwirklichung solcher Nutzungen zur Verbesserung
der Raumstruktur beitrdgt und fir dieses Vorhaben nach seiner besonderen
Zweckbestimmung nicht oder nur teilweise auf andere Flachen ausgewichen
werden kann.

cb) Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald
Die Flache befindet sich in einer landwirtschaftlichen Flache mit sehr guter bis
guter Eignung. Nach Ziffer 5.1 des Regionalen Raumordnungsplanes sind die
gut und besonders gut geeigneten landwirtschaftlichen Flachen der Landwirt-
schaft zu erhalten. Durch die Bauleitplanung sind diese Flachen vorrangig fur
die Landwirtschaft auszuweisen und zu sichern. Notwendige MalRnahmen des
Umweltschutzes und der Dorferneuerung dirfen nicht behindert werden.

cc) Entwurf des neuen Regionalen Raumordnungsplanes Mittelrhein-Westerwald
Die Flache befindet sich auf einer kiinftigen Vorbehaltsflache fir den Arten- und
Biotopschutz. Die entsprechenden textlichen Grundsatzaussagen zu dieser Ge-
bietskategorie entnehmen Sie bitte Kapitel 2.1.1.1, Buchstabe cc). Unmittelbar
angrenzend befinden sich ein geplantes Vorbehaltsgebiet fur die Landwirtschaft
sowie ein kiinftiges Vorbehaltsgebiet flr den Arten- und Biotopschutz.

Abwagung und Entscheidung

Im vorliegenden Fall werden vor allem Béden in Anspruch genommen, die aufgrund
ihrer Ertragsqualitdt nach den Grundsétzen der Landes- und Regionalplanung gene-
rell der Landwirtschaft erhalten bleiben sollen.

Daruiber hinaus ist kinftig die Ausweisung einer Vorbehaltsflache fir den Arten- und
Biotopschutz beabsichtigt. Beide Aspekte sind im Rahmen der Entscheidung mit be-
sonderem Gewicht zu bertcksichtigen.

Ein regionalplanerisch bedeutsames Ziel gemafi § 1 Abs. 4 BauGB steht der Flache
nicht entgegen. Jedoch sind Hange und hangnahe Hohenlagen in der kiinftigen Pla-
nung dann von Bebauung freizuhalten, sofern sie visuelle Sichtbeziehungen zu den
groRen Flusstélern aufweisen. Dies ist insbesondere im &stlichen Planbereich im
Hinblick auf das Rheintal zu beflirchten. Insofern kann auf die Ausfihrungen der
Landespflege im Beteiligungsverfahren verwiesen werden. Der dstliche Planbereich
(vgl. auch Abb. 5 — Abgrenzungsvorschlag aus stadtebaulicher Sicht) fligt sich noch
organisch in die Bebauungsstruktur des Stadtteils Koisdorf ein, soweit eine sensible
und angepasste verbindliche Bauleitplanung betrieben wird.

Der westliche Bereich, der auch nach den stadtebaulichen Darlegungen herausge-
nommen werden soll, ist auch regional- und landesplanerisch in mehrfacher Hinsicht
problematisch. Die Planung fur dieses Teilgebiet fuhrt nicht nur die Bebauung in die
freie Landschaft und entwickelt die Siedlungsstruktur des Stadtteiles anorganisch
weiter, wodurch eine Verfestigung der bereits unter den Aspekten Landschaftsbild-



qualitdt und stadtebauliche Entwicklungsgrundsatze eingetretenen Beeintrachtigun-
gen zu erwarten ist, sondern sie fuihrt die Bebauung auch unmittelbar an eine vor-
handene Altlast heran. Zudem nimmt mit zunehmendem Abstand zur Siedlungsfla-
che die 6kologische Wertigkeit dieser Flache stetig zu, wobei Einflisse auf die Bio-
topstrukturen der kinftigen Vorbehaltsfliche des Arten- und Biotopschutzes nicht
ausgeschlossen werden kénnen.

Nach alledem halten wir auch aus regional- und landesplanerischer Sicht den Ab-
grenzungsvorschlag zur Flache K1 gemaR3 Abb. 5 letztlich fur vertretbar und emp-
fehlen dringend die Flache entsprechend zu tberdenken.

2.1.4  Stadtteil Lohndorf

2.1.4.1 Flache L1 ,Vor der Elspforten”, Wohnbauflache, 5,9 ha

a)

b)
ba)

Erlauterung

Die 5,9 ha grolRe Flache, die kinftig als Wohnbauflache genutzt werden soll, ist im
derzeitigen Flachennutzungsplan als Flache fur die Landwirtschaft und Grinflache
dargestellt. Ausweislich des Erlauterungsberichtes handelt es sich um eine sudost-
lich der Ortslage befindliche grof3flachige Siedlungserweiterung mit direktem Bezug
zur Ortslage. Die Flache befindet sich ca. 120 m sudlich der K 44. Die Entfernung
zum Ortskern betragt 200 m. Ausweislich des Erlauterungsberichtes ist die jetzige
Darstellung im Umfang von rd. 5,9 ha orientiert an der damaligen Vorgabe der lan-
desplanerischen Stellungnahme vom 09.12.1997, wo diese Flache bereits verfah-
rensgegenstandlich war.

Anregungen

Aus stadtebaulicher Sicht wird ausgefiihrt, dass es sich bei der Wohnflache um ein
leicht abfallendes Geléande in Richtung der Stadt Sinzig mit visuellen Sichtbeziehun-
gen zur Kernstadt und in das Rheintal hinein handelt. Insofern handelt es sich um
eine landschaftlich und stadtebaulich exponierte Lage, die den westlichen Teil des
Ortsrandes von Lohndorf in Richtung Westum vorschiebt.

Insgesamt wird die Flachenausweisung aber noch als organische Entwicklung des
Stadtteiles Lohndorf gesehen. Zur Starkung des Standortes und insbesondere zur
Entlastung der klimatisch und topographisch sensiblen Kernstadt Sinzig wird die
Flachenausweisung stadtebaulich durchaus als vertretbar gewertet. Es sollte jedoch
im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung von Nord nach Sud eine gestaffelte HO-
henentwicklung festgesetzt werden.

Aufgrund des Erfordernisses Freiraumstrukturen auszubilden, die mdglichst breite
Grunflachen zwischen den Siedlungseinheiten aufweisen, um die Freiraumfunktio-
nen aufrecht zu erhalten und die Siedlungen als selbstéandige soziale Einheiten zu
identifizieren, sollte jedoch von dem westlichen Teilbereich der Erweiterung abgese-
hen werden. Dies entspricht im Ubrigen auch der Vorgabe der seinerzeitigen lan-
desplanerischen Stellungnahme aus dem Jahr 1997; insofern wurde das seinerzeiti-
ge Ergebnis der landesplanerischen Stellungnahme vorliegend nicht umgesetzt.




bb)

bc)

bd)

be)
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Zudem erlauben wir uns den Hinweis, dass die Aussage zu dieser Flache im Erlau-
terungsbericht unter der Rubrik ,stadtebauliche Aspekte* zur angrenzenden Bun-
desstralRe B 266 unzutreffend sind.

Landespflege
Einleitend verweist die Landespflege auf die landesplanerische Stellungnahme vom

09.12.1997. Bereits hier wurden aus Sicht der Landespflege erhebliche Bedenken
insbesondere gegen den 0Ostlichen Teil des Planbereichs vorgetragen. Der 6stliche
Planungsrand schiebt die Bebauung uber die Gelandekante Richtung Rheintal vor
und fuhrt auf Grund der hieraus resultierenden Sichtbeziehungen bis zum Rheintal
und der rechten Rheinseite zu erheblichen Belastungen des Landschaftsbildes. Auf
den Schutzzweck der Verordnung Uber das Landschaftsschutzgebiet ,Rhein-Ahr-
Eifel* als auch auf die Vorgaben des Regionalen Raumordnungsplanes Mittelrhein-
Westerwald (Freihaltung der Kuppen- und Hangkanten von weiterer Bebauung) wird
auch in diesem Zusammenhang nochmals ausdriicklich hingewiesen. Aus Sicht der
Landespflege kann daher nur der Wohnflachenausweisung mit dstlicher Begrenzung
in Hohe des nordlich angrenzenden Siedlungsrandes zugestimmt werden.

Die Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Gewerbeaufsicht teilt
mit, dass die Immissionssituation hinsichtlich des sudlich des Plangebietes gelege-
nen Aussiedlerhofes in ca. 150 m Entfernung zu klaren ist. Um die Entwicklungs-
mdglichkeiten und den Bestand der landwirtschaftlichen Betriebsstatte nicht zu ge-
fahrden, sollte der jetzt gegebene Abstand zur bestehenden Wohnbauung nicht wei-
ter reduziert werden.

Nach Aussagen des Landesbetriebes Stralen und Verkehr, Cochem ist eine neue
Anbindung an die Kreisstral3e K 44 zu vermeiden.

Die EVM, Werk Bad Neuenahr-Ahrweiler teilt mit, dass in der OrsbeckstraRe und
der Sudstral3e bereits eine Erdgasversorgung besteht. Daher muisste im weiteren
Verfahren die Anbindung an das vorhandene Netz abgeklart werden.

Landesplanerische Rahmenbedingungen

ca) Landesentwicklungsprogramm Il (LEP 111)
Es wird auf unsere landesplanerische Stellungnahme aus dem Jahre 1997 ver-
wiesen.

cb) Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald
In den als Dorfgebiet ausgewiesenen Ortsteilen ist sicherzustellen, dass die
kunftigen Entwicklungsmaoglichkeiten fir landwirtschaftliche Betriebe durch aus-
reichend Abstdnde zwischen Wohnbebauung und landwirtschaftlichen Betrie-
ben erhalten bleiben. Landwirtschaftliche Aussiedlungen sollen insbesondere
nicht durch bauliche Malinamen eingeengt werden.
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Im Ubrigen wird auf die landesplanerische Stellungnahme aus dem Jahre 1997
verwiesen.

cc) Entwurf des neuen Regionalen Raumordnungsplanes Mittelrhein-Westerwald

In den als Dorfgebiet ausgewiesenen Ortsteilen soll sichergestellt werden, dass
kunftige Entwicklungsmdglichkeiten fur landwirtschaftliche Betriebe durch aus-
reichende Abstande zwischen neuer Wohnbebauung und landwirtschaftlichen
Betrieben erhalten bleiben. Landwirtschaftliche Aussiedlungen sollen insbeson-
dere nicht durch bauliche MaRBnahmen eingeengt werden. Eine Anderung der
Eigenart der Dorfgebiete in landlichen Gemeinden soll vermieden werden. Dies
ist insbesondere auch deswegen notwendig, da in verdichteten Raumen die
landwirtschaftlichen Betriebe wichtige 6kologische Funktionen zur Erhaltung der
Kulturlandschaft tbernehmen.

Nach der Plankarte befindet sich die Flache ebenfalls in einer Vorbehaltsflache
fur den Arten- und Biotopschutz. Hinsichtlich der grundsatzlichen textlichen An-
forderungen an diesen Raumtyp wird auf die Ausfihrungen zur Flache B1 (Ka-
pitel 2.1.1.1, Buchstabe cc) dieser Stellungnahme) verwiesen.

d) Abwéagung und Entscheidung
Durch den Entwurf des neuen Regionalplanes werden in Ergéanzung zur Entschei-
dung aus dem Jahr 1997 besonders zwei Aspekte nachdriucklich hinzugefugt. Zum
einen die Bedeutung der Flache fur den regionalen Arten- und Biotopschutz und
zum anderen wird die Bedeutung der landwirtschaftlichen Betriebe im verdichteten
Raum, fur das 6kologische System und fur das Ortsgeflige in den Fokus der kiinfti-
gen Regionalplanung gestellt. Hierbei handelt es sich (auch kinftig) nicht um nach
§ 1 Absatz 4 BauGB verbindlich zu beachtende Ziele. Die kiinftigen Grundsatze un-
terliegen somit auch nach in Kraft treten des Regionalplanes der Abwagung. Vor
dem Hintergrund der Bedeutung des Stadtteiles Lohndorf zur Entlastung des an
Raumnutzungskonflikten und —anspriichen lberladenen Rheintales halten wir aber
auch unter Bertcksichtigung und Wirdigung dieser Grundséatze dennoch eine Kon-
zentration der Siedlungsentwicklung im Bereich der Achse Westum — Léhndorf so-
wohl mit Blick auf die bisherige Entwicklung sowie die Standorteigenschaften insge-
samt und unter Berticksichtigung der Summe an Vorbehaltsflachen fir den Arten-
und Biotopschutz insgesamt in diesem Bereich fir vertretbar. Dies auch mit Blick auf
die Flachenbewertungen der denkbaren Standortalternativen im Stadtteil Sinzig (s.u.
Kapitel 2.1.5) und im Hinblick auf die generellen Aussagen zum Standort Franken
(s.0. Kapitel 2.1.2). Die Vorbehaltsflachen fur den Arten- und Biotopschutz werden
hierdurch nur in einem verhaltnismafig geringen Umfang in Anspruch genommen.
Zudem ist, in lokaler Konkretisierung dieses regionalplanerischen Grundsatzes, der
Stellungnahme der Landespflege, die gerade nicht die 6kologische Wertigkeit re-
klamiert sondern ausschlief3lich auf die Bedeutung fir das Landschaftsbild abstellt,
zu entnehmen, dass letztlich andere Standorte hdhere Sensibilitaten aufweisen.
Wenn aber bereits lokale Biotopstrukturen an dem konkreten Standort nur unterge-
ordnet betroffen sind, so ist eine nachhaltige Beeintrachtigung regional zu sichern-



der Biotoptypen in einem erheblichen Umfang zu besorgen. Zumal eine Reihe weite-
rer Vorbehaltsflachen im néheren Umfeld keiner Siedlungsentwicklung unterworfen
werden.

Demnach halten wir trotz in der Zwischenzeit gestiegener regionalplanerischer Be-
denken zu dieser Ausweisung an unserer Entscheidung aus dem Jahre 1997 gene-
rell fest. Allerdings ist hierzu folgendes erganzend festzustellen:

Die Begrenzung in sudlicher Richtung bis an den vorhandenen Wirtschaftsweg ent-
spricht, analog den Ausfihrungen des Erlauterungsberichtes zur aktuellen Fort-
schreibung, dem seinerzeitigen Abgrenzungsvorschlag in der landesplanerischen
Stellungnahme aus dem Jahr 1997. Jedoch in 0stlicher Richtung schiebt die Fla-
chenentwicklung bandartig, anorganisch in die freie Landschaft vor und nimmt dort
nicht die Abgrenzung auf, die in der seinerzeitigen Stellungnahme eine landesplane-
rische Zustimmung gefunden hat, sondern schiebt sie darliber hinaus in dem Um-
fang bis zu dem Wirtschaftsweg vor, wie sie auch dem seinerzeitigen Antrag
zugrunde gelegen hat. Damit beinhaltet die im Antrag erneut vorgenommene Ab-
grenzung auch Flachen, die bereits im Jahre 1997 nicht die Zustimmung der Lan-
desplanung finden konnten. Infolge dessen wird erneut auf die Entscheidung hinge-
wiesen. Die zustimmungsfahige Abgrenzung entnehmen Sie bitte nachstehender
Abbildung. Wir gehen dabei davon aus, dass nachgewiesen werden kann, dass kei-
ne Beeintrachtigung des nahe gelegenen landwirtschaftlichen Aussiedlungsbetrie-
bes bzw. seiner Entwicklungsoptionen zu befiirchten ist.
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Abb. 7: hellbraun: nicht zustimmungsfahiger - t: mustimmungsfahiger Planbereich aus Sicht derdespla-
nung unter Bezugnahme auf unsere Stellungnahm@&vbezember 1997
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2.1.4.2 Flache L2 ,0Oben am Landgraben®, Wohnbauflache, 4,5 ha

a)

b)

Erlauterung

Die ca. 4,5 ha grof3e Wohnbauflache ist im derzeitigen Flachennutzungsplan als Fla-
che fur Landwirtschaft und Grunflache dargestellt. Die BAB A 61 verlauft ca. 450 m
stidwestlich des Plangebietes von Nordwest nach Sudost sowie 150 m sidlich ver-
laufen 380 kV- und weitere Freileitungen. Die vom Ortskern ca. 200 m entfernte Fl&-
che sidwestlich der Ortslage von Léhndorf ist im Erlauterungsbericht als ,derzeit
Uberwiegend genutzte Flache* und ,Siedlungserweiterung sidwestlich der Ortslage
von Franken“ mit zunehmender Zuordnungsproblematik in sidlicher Richtung, die
jedoch bei sukzessiver Entwicklung reduziert werden kann bezeichnet. Mit Blick auf
die zuletzt genannten Aspekte wird auf die Notwendigkeit einer redaktionellen Uber-
arbeitung des Erlauterungsberichtes hingewiesen.

Anregungen

ba) Aus stadtebaulicher Sicht wird vorgetragen, dass die beabsichtige Flachenaus-
weisung im nérdlichen Bereich bis zur Grenze der vorhandenen stadtebaulichen
Strukturen noch als organische Siedlungsentwicklung gewertet werden kann.
Das daruber hinausgehende (v.a. sidliche) Plangebiet ist jedoch stadtebaulich
exponierter sowie ferner nicht mit den im LEP Ill verankerten stadtebaulichen
Grundséatzen einer organischen Siedlungsentwicklung vereinbar. Der Siedlungs-
rand wird fingerartig und keilférmig in die freie Landschaft vorgeschoben, zumal
sich das Plangebiet in den stidlichen Bereich spitz zulaufend verjingt. Hier ist
auch auf stadtokonomische Aspekte hinzuweisen, wonach eine wirtschaftliche
ErschlieBung deutlich erschwert wird. Insofern wird die Einschatzung im Erlau-
terungsbericht, dass die Zuordnungsproblematik im Zuge einer sukzessiven
Entwicklung reduziert werden kann, nicht in vollem Umfang geteilt.
Dieser Bereich ist auch im Hinblick auf die Immissionsbelastung der Autobahn
kritischer zu beurteilen, da die Abstande hier geringer sind als im ndérdlichen
Planbereich.

Demnach empfehlen wir aus stadtebaulichen Grinden die Flache L2 an unse-
rem nachstehenden Vorschlag (Abb. 8) orientiert zu reduzieren. Zudem ist da-
mit die Offenhaltung der Korridore zwischen Bundesautobahn und Ortsrand zur
funktionalen Vernetzung von Biotopstrukturen deutlich besser gewahrleistet.

Abbildung siehe nachste Seite



Abb. 8: rot = Abgrenzungsvorschlag fur die Wohnkiakfe L2 aus stadtebaulicher Sicht

bb) Landespflege
Der Planbereich befindet sich am stdwestlichen Ortsrand von Loéhndorf, der auf

Grund seiner hervorragenden, hochwertigen Biotopsstrukturen wie Magergrin-
land, Obstwiesen, Hohlwege unter okologischen Aspekten besonders schiit-
zenswert und somit in Ihrem jetzigen Zustand zu erhalten ist. Eine Uberplanung
solcher Landschaftselemente ist daher mit irreversiblen Folgen fur den Natur-
haushalt verbunden und wirde gleichzeitig zumindest im stdlichen Bereich den
Siedlungsrand anorganisch in die freie Landschaft vorschieben. Aus Sicht der
Landespflege kann daher auch unter Beriicksichtigung der Vorgaben des Regi-
onalen Raumordnungsplanes nur einer sinnvollen Arrondierung am stdlichen
Ende der StralRe ,Am Landgraben (siehe Abbildung) zugestimmt werden.



bc) Die Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Gewerbeaufsicht
teilt mit, dass nordwestlich an das Plangebiet das Betriebsgelande der Firma
Metall- und Maschinenbau Fuchs angrenzt. Zwischen der Firma und der Wohn-
bebauung ist ein ausreichender Schutzabstand einzuhalten. Zur Beurteilung der
Immissionssituation ist nach dortiger Einschatzung ein schalltechnisches Gut-
achten erforderlich.

bd) Nach Ausfuihrung der EVM, Werk Bad Neuenahr-Ahrweiler ist grundsétzlich ei-
ne Anbindung an das vorhandene Erdgasortsnetz moglich. Diese misste vor-
aussichtlich durch die Verlangerung der Versorgungsleitung in der Strafl3e ,Am
Landgraben® und durch Anbindung an diese erfolgen.

be) Der Abfallwirtschaftsbetrieb des Kreises Ahrweiler teilt mit, dass sich in oder
unmittelbar angrenzend an das Plangebiet L2 Altablagerungen befinden, die in
dem nachstehenden Kartenausschnitt (Abb. 9) farblich gekennzeichnet sind.
Néhere Ausklnfte hierzu kdnnen bei der Struktur- und Genehmigungsdirektion
Nord eingeholt werden.
Zur Frage der Anfahrbarkeit der geplanten Baugebiete kann erst im Rahmen
des anschlieRenden verbindlichen Bauleitplanverfahrens eine Stellungnahme
abgegeben werden..

Abb. 9: Altlaststandorte Loéhndorf



c)

d)
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Landesplanerische Rahmenbedingungen

ca) Landesentwicklungsprogramm Il (LEP 111)
Zunachst kann zu dieser Flache auch wieder auf die allgemeinen stadtebauli-
chen Grundsatze zur Ortsplanung, die im LEP Il ihren Niederschlag gefunden
haben, und in Kapitel 0.1 dargelegt sind, verwiesen werden.
Weitere insbesondere flachenbezogene Aussagen trifft das LEP IIl und insbe-
sondere hier die Plankarte nicht.

cb) Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald
Der Regionale Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald typisiert Teile, insbe-
sondere das sudliche Plangebiet als landwirtschaftliche Flache mit sehr guter
bis guter Eignung. Hinsichtlich der fir diese Raumkategorie definierten textli-
chen Aussagen wird auf die entsprechenden Ausfiihrungen zur Flache K 1 —
Kap. 2.1.3.1 lit. cb) hingewiesen.

cc) Entwurf des neuen Regionalen Raumordnungsplanes Mittelrhein-Westerwald

Nach dem Entwurf des Regionalen Raumordnungsplanes Mittelrhein-
Westerwald befinden sich Teile der Flache in einem Vorbehaltsgebiet fur den
Arten- und Biotopschutz (nordlicher Teil und der sidliche Teil in einer Vorbe-
haltsflache fur die Landwirtschaft). Hinsichtlich der Vorbehaltsflache fur den Ar-
ten- und Biotopschutz und die daran zu stellenden Anforderungen (textliche
Aussagen) kann auf die entsprechenden Ausfilhrungen zur Flache B1, Kapitel
2.2.2.1, verwiesen werden.

Landwirtschaftliche Nutzflachen mittlerer Eignung und grof3e zusammenhan-
gende Flachen mit sehr guten und guten agrarstrukturellen Bedingungen sind
als Vorbehaltsgebiete fur die Landwirtschaft ausgewiesen und sollen nicht fr
andere Nutzungen vorgesehen werden, die eine landwirtschaftliche Nutzung auf
Dauer ausschlie3en (G 3, Kapitel 4.2.4 des Regionalplan-Entwurfs).

Abwagung und Entscheidung

Es ist festzustellen, dass dieser Flachenausweisung keine Ziele nach 8 1 Abs. 4
BauGB entgegenstehen. Allerdings sind im vorliegenden Fall erheblich die 6kologi-
schen Belange betroffen. Darlber hinaus befindet sich in diesem Bereich eine Alt-
last. Insofern sind die Anforderungen an gesundes Wohnen und Arbeiten auf Basis
der Altlast zu untersuchen. Auf Basis dieser Untersuchung ist zu bewerten, inwie-
weit diese eine weitere Planung zulassen.

Ferner befindet sich der Planbereich in einer landwirtschaftlichen Vorbehaltsflache
und im nérdlichen Teil in einem Vorbehaltsgebiet fir den Arten- und Biotopschutz
auf Basis des kiinftigen Regionalen Raumordnungsplanes. Die Flachen sind gene-
rell allen Nutzungen vorzuenthalten, die den entsprechenden Schutzzweck der Vor-
behaltseinraumung dauerhaft vereiteln. Die Stellungnahme der Landespflegebehor-
de hat gezeigt, dass insbesondere im sidlichen Bereich sehr hohe 6kologische
Wertigkeiten bestehen, die Uber die lokale Bedeutung hinaus die regionale Bedeut-



samkeit dieser Flache fur die Biotopvernetzung auf dieser Ebene rechtfertigen. Zu-
dem sind insbesondere in dem sudlichen Bereich (vgl. Abb. 8 — Abgrenzungsvor-
schlag fur die Wohnbauflache L2 aus stadtebaulicher Sicht) ebenfalls die allgemei-
nen Grundsétze zur Ortsplanung nach dem Landesentwicklungsprogramm Il (vgl.
Ziffer 0.1 dieser Stellungnahme) beeintrachtigt. Aufgrund der anorganischen Sied-
lungsentwicklung und der erheblichen Beeintrachtigung von Natur und Landschaft
ist von einem hohen Eingriffspotenzial bzw. einer zunehmenden Beeintrachtigung
der landes- und regionalplanerischen Aussagen auszugehen. Die Intensitat der Be-
eintrachtigung nimmt dabei in sudlicher Richtung zu. Dem hohen Eingriffspotenzial
steht vor allem im sldlichen Planbereich eine nur geringflgige Schaffung zusatzli-
cher Baumaglichkeiten gegeniiber. Hierdurch ergibt sich, dass das geringe stadte-
bauliche Potenzial zur Deckung des Bedarfs an zusatzlichen Wohnbauflachen in
diesem Teilbereich aul3er Verhaltnis zur dargelegten Beeintrachtigung regionalpla-
nerischer Vorgaben steht.

Andererseits ist generell der Standort Léhndorf als Entlastungsstandort flir das be-
lastete Rheintal zu werten, in dem die wohnbauliche Entwicklung konzentriert wer-
den sollte. Zwar sind Reduzierungen der Ausweisungen erforderlich, allerdings sind
im Kontext der Gesamtplanung andere Standorte (vgl. v.a. die Ausfihrungen zu den
Stadtteilen Franken und Kernstadt Sinzig) aus unterschiedlichen Griinden aus Sicht
der Landesplanung teilweise als deutlich problematischer zu werten. Im nérdlichen
Planbereich gerieren sich die Beeintréachtigungen geringer und der Umfang der
Ausweisung steht in einem angemessenen Verhdltnis zur GréRenordnung des
Stadatteils und ist auch zur Deckung des stadtebaulichen Bedarfs in einem Maf3e ge-
eignet, dass diese Beeintrachtigungen rechtfertigt (Konzentration der Siedlungsent-
wicklung auf einige zentralere Standorte).

Nach alledem werten wir eine Siedlungsflachenausweisung entsprechend Abb. 8
auch landesplanerisch noch als vertretbar. Im tbrigen empfehlen wir im stdlichen
Bereich von der Flachenausweisung Abstand zu nehmen. Sollte der Planungstrager
dennoch an der Planung in der vorgelegten Form festhalten, so sind stadtebauliche
Grinde mit entsprechendem Gewicht vorzutragen, die den landesplanerischen
Grundsatzen im Einzelfall begrindet Uberzuordnen waren.

2.1.4.3 Flache L3 ,Auf der Bause*, Wohnbauflache, 1,0 ha
a) Erlauterung

Die Flache L3 umfasst ca. 1,0 ha und ist als Flache fir die Landwirtschaft bzw.
Griunflache im derzeitigen Flachennutzungsplan dargestellt. Ausweislich des Erlau-
terungsberichtes handelt es sich um eine Flache westlich der Ortslage von Lohndorf
unmittelbar stdlich der K 46 mit einer Entfernung zum Ortskern von 400 m. Derzeit
Uberwiegt die landwirtschaftliche Nutzung stdwestlich der unmittelbar angrenzen-
den Ortslage. Es handelt sich hierbei um eine kleinflachige Siedlungserweiterung
nordlich der Anderungsflache L2, wobei die querende 20-kV-Freileitung sowie die
500 m sidwestlich gelegene BAB A 61 sowie die nérdlich verlaufende K 2 im Hin-
blick auf den Immissionsschutz zu beachten ist; darliber hinaus sind die wasser-
rechtlichen Vorgaben in Bezug auf den Hellenbach mit den notwendigen Abstands-
flachen entsprechend zu bertcksichtigen.



b) Anregungen

ba)

bb)

bc)

bd)

Generell ist bei der Flache L3 aus stadtebaulicher Sicht von einer organischen
Siedlungsflachenausweisung im Hinblick auf die Ortstypologie und die
Ortsstruktur von Loéhndorf auszugehen. Kritisch erweist sich jedoch die hier-
durch entstehende Gemengelage durch die unmittelbare Zuordnung zum vor-
handenen gewerblichen Betrieb. Diese Aspekte diirften zudem die &ulRere Er-
schlieBung erschweren. Die aul3ere ErschlieBung ware im weiteren Verfahren
detaillierter nachzuweisen.

Daruber hinaus sind verschiedene Immissionsquellen weiterhin maRgeblich im
weiteren Verfahren entsprechend abzuarbeiten. Dies wére neben der Kreis-
straRe und der Autobahn auch das dartber hinaus geplante Gewerbegebiet
L4, die im sudwestlichen Bereich des Plangebietes L3 unmittelbar aneinander
angrenzen.

Landespflege
Aus landespflegerischer Sicht bestehen gegen diese Planungsabsicht massi-

ve Bedenken. Die Absicht, den westlichen Siedlungsrand anorganisch in 6ko-
logisch hochwertige, storempfindliche Landschaftselemente, wie Bachaue,
Hohlweg, Geholz- und Baumstrukturen etc., vor zu schieben widerspricht dem
Schutzzweck der Verordnung uber das Landschaftsschutzgebiet ,Rhein-Ahr-
Eifel“, namlich der Erhaltung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes, als
auch den Vorgaben des Regionalen Raumordnungsplanes.

Gleichzeitig konnten bauliche Erwartungen stdlich des Hohlweges ,Im Land-
graben“ juristisch nicht mehr verhindert werden, was mit einem weiteren Ver-
lust 6kologisch hochwertigen Landschaftspotentials verbunden wére. Vor die-
sem Hintergrund kann der vorliegenden Planungsabsicht nicht zugestimmt
werden.

Durch die Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Gewer-
beaufsicht wird mitgeteilt, dass dieses Plangebiet ebenfalls an das Betriebsge-
lande der Firma Fuchs, die bei Beibehaltung der Planung auf vier Seiten von
Wohnbebauung umschlossen wird, angrenzt. Die Entwicklungsmaéglichkeit der
Firma wirden erheblich eingeschrankt. Eine gutachterliche Beurteilung der
Larmsituation ist unbedingt erforderlich.

Einer Bebauung oder Gelandeaufhdhung innerhalb eines Bereiches von 10 m
entlang des betroffenen kleinen Gewassers Ill. Ordnung kann aus Grinden
des Hochwasserabflusses und der Gewasserdkologie durch die Struktur- und
Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirt-
schaft, Bodenschutz, Koblenz nicht zugestimmt werden. Entlang der Gewas-
ser sind grundsatzlich 10 m breite Gewasserrandstreifen von jeglicher Nut-
zung freizuhalten und der freien natirlichen Entwicklung der Gewasser zu
Uberlassen. Die Flachen sollten als Ausgleichsflachen in das Eigentum der
Stadt Sinzig Ubergehen. Auf die Moglichkeit einer Férderung des Gewasser-




randstreifenankaufs mit Zuschussen bis zu 80 % aus Mitteln der Wasserwirt-
schaftsverwaltung wird ausdrtcklich hingewiesen.

Zudem weist die Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle
Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz, ausdrucklich auf § 76 Lan-
deswassergesetz hin, d. h., dass alle Gelandeverdnderungen und jegliche
bauliche Anlagen innerhalb des 10 m breiten Streifens zum Gewasser einer
vorherigen Genehmigung nach dem Landeswassergesetz bedirfen. Dies gilt
auch dann, wenn keine Baugenehmigung nach der Landesbauordnung zu er-
teilen ist.

Vorsorglich wird erganzend darauf hingewiesen, dass fur eventuelle Gewas-
serausbauten vorher eine wasserrechtliche Zulassung nach § 31 Wasser-
haushaltsgesetz (WHG) erforderlich ist. Auf den Abs. 1 des vorgenannten
§ 31 WHG wird dabei hingewiesen, wonach moglichst naturnahe Zustande
geschaffen bzw. erhalten werden sollen.

be) Die EVM, Werk Bad Neuenahr-Ahrweiler teilt mit, dass eine Versorgung des

Plangebietes mit Erdgas durch die Erweiterung der vorhandenen Versor-
gungsleitungen in der K 46 (Vehner Straf3e) und der ,St. Georg-Straf3e” mog-
lich ist. Die aufwéndige Querung des Hellenbaches sollte méglichst vermieden
werden.

Landesplanerische Rahmenbedingungen
ca) Landesentwicklungsprogramm Il (LEP 111

Hinsichtlich der GréRenordnung von rd. 1,0 ha ist die Flache regionalplanerisch
eher von untergeordneter Bedeutung. Es gelten die generellen Ausfiihrungen
gem. Ziffer 0.5 dieser Stellungnahme. Im ubrigen kann auch auf die allgemei-
nen Ausfihrungen zum LEP Il im Hinblick auf die tbrigen Flachen des Stadttei-
les Lohndorf verwiesen werden. Besondere Anforderungen definiert das LEP Il
fur die konkrete Flache nicht.

cb) Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald

cc)

Auch der Regionale Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald in der Fassung
aus dem Jahre 1988, der derzeit noch Giiltigkeit besitzt, definiert fir den Be-
reich der hier konkret vorgeschlagenen Flache in Text- und Planurkunde keine
speziellen regionalplanerisch relevanten Forderungen.

Entwurf des neuen Regionalen Raumordnungsplanes Mittelrhein-Westerwald
Der in Aufstellung befindliche Regionale Raumordnungsplan Mittelrhein-
Westerwald, Entwurf 08/2004, definiert in der Planurkunde diesen Bereich als
Vorbehaltsflache fur den Arten- und Biotopschutz. Hinsichtlich der aus den text-
lichen Grundsatzen des Entwurfs resultierenden Anforderungen an diese Ge-
bietskategorie kann auf Kapitel 2.1.1.1 lit. cc) dieser Stellungnahme und die
einschlagigen Formulierungen zur Flache B 1 verwiesen werden.




d) Abwéagung und Entscheidung

Die zentralen regionalplanerischen Bedenken sind vorwiegend 6kologisch begrin-
det. Die Flache wird im kunftigen Regionalen Raumordnungsplan als Vorbehaltsfla-
che fur den Arten- und Biotopschutz typisiert. Die konkrete Wertigkeit der Flache
wird durch die Aussagen der Stellungnahme der unteren Landespflegebehdrde im
Beteiligungsverfahren bestatigt, so dass im Zuge der ortlichen Konkretisierung der
Vorbehaltsflache auch von einer regional bedeutsamen Biotopstruktur ausgegangen
werden muss.

Zudem sind einige fachgesetzliche Anforderungen landespflegerischer, wasserwirt-
schaftlicher und immissionsschutzrechtlicher Art aufgrund der ebenfalls vorhande-
nen Gewasserstrukturen im bzw. aufgrund der vorhandenen Betriebe und Stral3en
in der Nahe zum Plangebiet zu bericksichtigen.

Insgesamt durfte sich allerdings auch aus stadtebaulicher Sicht die Entwicklung der
Flache als kritisch erweisen. Auf die Aspekte einer entstehenden Gemengelage mit
dem vorhandenen Gewerbebetrieb wurde in den Ausfihrungen des Stadtebaus hin-
gewiesen. Dies ist zum einen wie dargelegt im Kontext mit dem vorhandenen Ge-
werbebetrieb einschliel3lich von Erweiterungsmdglichkeiten am Standort, zum ande-
ren aber auch unter Berucksichtigung der kinftig beabsichtigten Ausweisung des
grof¥flachigen Gewerbegebietes L4 in unmittelbar angrenzenden Bereichen zu wr-
digen.

Insgesamt halten wir die Flache aus landesplanerischer Sicht nur dann noch fur ver-
tretbar, sofern der Gesamtbedarf aus Ziffer 0.5 dieser Stellungnahme nicht ander-
weitig gedeckt werden kann. Im Ubrigen ist der Erhalt der Vorbehaltsflache fiir den
Arten- und Biotopschutz aus landesplanerischer Sicht an diesem konkreten Standort
vordringlich. Der Aspekt der Bedarfsdeckung ist dabei jedoch nicht isoliert, sondern
vielmehr im Kontext der Ausfihrungen zu den Ubrigen Flachen bzw. den generellen
Aussagen zu den Entlastungsstandorten fir die Ausweisung von Wohnbauflachen
zu wirdigen und im Rahmen der Abwéagung zu bertcksichtigen.

Wir empfehlen daher vor dem Hintergrund der auch im Zuge der Regionalplanung
bedeutsamen stadtebaulichen und 6kologischen Aspekte dringend die Flache ins-
gesamt kritisch zu hinterfragen. Insbesondere ist bereits auf Ebene der weiteren
Flachennutzungsplanung die kiinftige Immissionsbelastung durch den vorhandenen
Betrieb sowie die beabsichtigte gewerbliche Entwicklung im Bereich der Flache L4
insoweit abzuarbeiten, als dass die generelle Ldsbarkeit nachgewiesen werden
kann.



2.1.5 Stadtteil Sinzig

2.1.5.1 Flache S1 ,Auf dem Strengel II“, Wohnbauflache, 3,9 ha

a)

b)

Erlauterung

Die rd. 3,9 ha grol3e Wohnbauflache ist im derzeitigen Flachennutzungsplan als Fla-
che fur Landwirtschaft und Grinflache dargestellt. Sie ist im Erlauterungsbericht als
Flache mit ortsabrundender Funktion zwischen den Stadtteilen Westum und Kois-
dorf typisiert. Die Entfernung zum Stadtkern betragt ca. 1.000 m. Hierbei ist, nach
Ausfihrung des Erlauterungsberichtes, im Hinblick auf die Immissionsschutzsituati-
on die Lage zwischen den Kreisstral3en K 44 und K 45 sowie der angrenzenden
Schielanlage zu beachten und ggfls. abzuarbeiten.

Anregungen

ba) Die Flache, die teilweise Gegenstand der landesplanerischen Stellungnahme
zur Wohnungsmarktuntersuchung vom 30.09.1997 gewesen ist, weist aus stad-
tebaulicher Sicht eine erheblich bewegte Topographie auf. Es handelt sich hier-
bei zum Teil um Steilhanglagen, die sich allerdings insgesamt in die Siedlungs-
struktur der Stadt Sinzig eingebettet darstellen. Es wird hier erneut das Sied-
lungsband zwischen Kernstadt und Stadtteil Westum geschlossen, so dass die
Identifizierung eigenstandiger und gewachsener stadtebaulicher und sozio-
kultureller Strukturen verwischt wird. Allerdings ist festzustellen, dass bereits
das Wohngebiet ,Auf dem Strengel 1 diesen Liickenschluss vollzogen hat. Inso-
fern kann dieses Areal keine Funktion als Siedlungszasur mehr erfillen. Aus
dem gleichen Grund kommt der Flache auch nicht mehr die Funktion zu, den
Kaltlufttransport in die Kernstadt zu optimieren.
Die visuellen Sichtbeziehungen und Sichtbeeintrachtigungen bestehen nicht
unmittelbar in das Rheintal, sondern in Rheinseitentaler, so dass die Hanglagen
des Rheintales selbst durch die Siedlungsentwicklung nicht beeintrachtigt wer-
den.

Aufgrund der vorhandenen und vorgefundenen stadtebaulichen Situation in
Sinzig wird fur den Bereich der Kernstadt eine weitere flachige Arrondierung
des Stadtgebietes zu Wohnzwecken an anderen Standorten nur schwerlich zu
realisieren sein, insbesondere unter Beriicksichtigung der landesplanerischen
Grundsatzaussagen und Zielaussagen im Hinblick auf die Freihaltung der
Rheintalhdnge sowie der 6kologischen Strukturen in diesen Bereichen (vgl. un-
sere Ausfihrungen zu den Flachen S3 und S4) scheiden eine Reihe von
Standortalternativen aus bzw. sind zumindest als kritisch zu bewerten.

Vor diesem Hintergrund halten wir die Flachenausweisung stadtebaulich letzt-
lich noch fur vertretbar.



bb)

bc)

bd)

be)

bf)

Landespflege
Bei diesem Bereich handelt es sich um stark hangiges Gelande, dass durch ex-

tensive Nutzungen, Streuobstbestande und Grinlandnutzungen mit entspre-
chenden Baumstrukturen gepragt ist. Gerade die Streuobstwiesen sind als Re-
likte der ehemals diesen Raum pragenden Kulturlandschaft von hohem 6kologi-
schem Wert.

Im Sinne der Landschaftsschutzverordnung Ahr/Rhein/Eifel sind diese Flachen
dauerhaft zu schitzen. Sie dienen der Erhaltung der Leistungsfahigkeit des Na-
turhaushaltes sowie der Wahrung der Eigenart und Schdnheit des Landschafts-
bildes. Aus Sicht der Landespflege steht daher, wenn tberhaupt, lediglich der
Offenlandbereich, zwischen dem sudlichen und westlichen Siedlungsrand fur
eine Umnutzung zur Verfiigung. Selbst bei einer Uberplanung dieser Bereiche
mussten jedoch zur Pufferung der zu erhaltenden Streuobstwiesenbestéande
entsprechende Ubergangsbereiche erhalten bleiben.

Die Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Gewerbeaufsicht
weist darauf hin, dass die Immissionssituation (Larm) hinsichtlich des Schiel3-
standes der St. Sebastian Schiitzenbruderschaft an der ,Koisdorfer Straf3e”
(angrenzend zum suddstlichen Planbereich) im weiteren Verfahren gutachter-
lich zu kl&ren ist.

Die Untere Wasserbehorde teilt mit, dass die angesprochenen Versickerungs-
sowie Ver- und Entsorgungsprobleme auf Ebene des Flachennutzungsplanes
abzuarbeiten sind. Das anfallende Oberflachenwasser soll nach Mdglichkeit ei-
ner breitflachigen Versickerung tber die belebte Bodenzone zugefihrt werden.
Eine ordnungsgemalfe Erschlielung ist herzustellen. Wenn eine Versickerung
nachweislich nicht méglich ist, ist eine leitungsgebundene Entwéasserung herzu-
stellen.

Der Landesbetrieb Straen und Verkehr, Cochem weist darauf hin, dass aus
den verfahrensgegenstandlichen Unterlagen nicht eindeutig ersichtlich ist, ob
neue Anbindungen an den Kreisstrallen K 44 oder K 45 vorgesehen sind. Es
wird daher um eine friihzeitige Abstimmung im Zuge der weiteren Planungen
gebeten.

Die EVM, Werk Bad Neuenahr-Ahrweiler fiihrt aus, dass eine ErschlieBung des
Plangebietes mit Erdgas unter anderem Uber eine mdgliche Anbindung an die
~WesterwaldstraRe®, die StralRen ,In der Galters und ,Auf dem Strengel” reali-
sierbar sei.




c)

Landesplanerische Rahmenbedingungen

ca)

cb)

cc)

Landesentwicklungsprogramm (LEP) 111

Die Flache S1 befindet sich ausweislich der Plankarte des Landesentwick-
lungsprogramms Il in einem Schwerpunktraum fiir den Freiraumschutz. Hin-
sichtlich der textlich formulierten Anforderungen des LEP Il an diesen Raumtyp
kann auf die Hinweise zur Flache B1 (Kap. 2.1.1.1 Buchstabe c) ca) sowie die
Ausfuhrungen in Kapitel 0.5 dieser Stellungnahme verwiesen werden.

Darlber hinaus tangiert die Flache randlich einen Erholungsraum. Fir die dies-
bezlglich zu berlcksichtigenden bzw. zu beachtenden Anforderungen wird auf
die Darstellungen zur Flache F1 (Kap. 2.1.2.1 Buchstabe c) ca) dieser Stellung-
nahme) verwiesen.

Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald

Die Flache liegt in einem weiteren Gebiet mit besonderer Bedeutung fir Erho-
lung und Fremdenverkehr. In diesen Gebieten ist bei Ausweisung neuer Sied-
lungsflachen darauf zu achten, dass die naturraumlichen Voraussetzungen fur
Erholung und Freizeit nicht beeintrachtigt werden.

Darlber hinaus tangiert das sidliche Plangebiet eine landwirtschaftliche Flache
sehr guter bis guter Eignung. Die besonders gut und gut geeigneten landwirt-
schaftlichen Flachen sind der Landwirtschaft zu erhalten. Sie dirfen nur in un-
bedingt notwendigem Umfang fur andere Nutzungen vorgesehen werden.
Durch die Bauleitplanung sind diese Flachen vorrangig fir die Landwirtschaft
auszuweisen und zu sichern (Ziffer 5.1 RROPI).

Entwurf des neuen Regionalen Raumordnungsplanes Mittelrhein-Westerwald
Ausweislich der Planurkunde fiir den kunftigen Regionalplan ist in diesem Be-
reich randlich die Ausweisung einer Vorbehaltsflache fur den Arten- und Biotop-
schutz beabsichtigt. In diesen Vorbehaltsflachen ist der nachhaltigen Sicherung
der heimischen Tier- und Pflanzenwelt bei der Abwagung mit konkurrierenden
Belangen ein besonderes Gewicht beizumessen (Grundsatz).

Generell enthalt die Planurkunde keine weitergehenden Festlegungen fir die
hier in Rede stehende Flache.

d) Abwéagung und Entscheidung

Zunachst ist festzustellen, dass Ziele von Landesplanung und Raumordnung, die
nach 8 1 Abs. 4 BauGB verbindlich zu beachten wéren, im vorliegenden Fall nicht
negativ betroffen sind.

Die teilweise hochwertigen 0kologischen Strukturen in Teilen des Plangebietes, die
randlich zur Ausweisung einer Vorbehaltsflache fir den Arten- und Biotopschutz ge-
fuhrt haben, werden auch in ortlicher Konkretisierung durch die Stellungnahme der
unteren Landespflegebehdrde bestétigt. Im Ubrigen werden ebenfalls teilweise



landwirtschaftlich gute bis sehr gute Boden fir die Flachenausweisung in Anspruch
genommen.

Fur die Flachenausweisung ist jedoch anzufiihren, dass sie sich grundsétzlich orga-
nisch in die vorhandene Siedlungsstruktur und in die stadtebaulich vorgepragten Be-
reiche einfigt und dem Bedirfnis einer Entwicklung des bisherigen Siedlungs-
schwerpunktes in Zuordnung zu zentralen Versorgungsbereichen der Stadt Sinzig
entspricht. Auch wenn aufgrund des Umfangs an Ausweisungsbedarf eine Hinlen-
kung der Siedlungsentwicklung auf tragfahige und geeignete Entlastungsorte not-
wendig und sinnvoll ist, kann nicht verkannt werden, dass insbesondere zur langfris-
tigen Sicherung der zentralen Strukturen sowie insbesondere zur Verringerung bzw.
Vermeidung weiterer Verkehrsbelastungen (v.a. Versorgungsverkehr) generell und
soweit vertretbar eine Ausweisung am zentralen, integrierten Standort erfolgen soll-
te.

Nach der Planurkunde handelt es sich hier nur um eine randliche Beriihrung des
Vorbehaltsgebietes. Aufgrund der nicht parzellenscharfen Abgrenzung im Regional-
plan kann in drtlicher Konkretisierung aber durchaus eine entsprechende Einstufung
auf Basis der aktuellen landespflegerischen Wertung zugrunde gelegt werden. Die
Beeintrachtigung ist in Bezug auf die Gesamtflache des Vorbehaltsgebietes unter-
geordnet. Andere Standortalternativen zur Ausweisung einer entsprechenden Sied-
lungsflache im Bereich des Stadstteils Sinzig sind aus landesplanerischer Sicht prob-
lematischer einzustufen (insoweit wird auf die Entscheidungen zu den jeweiligen
Flachen verwiesen). Die Entwicklungsoptionen des Stadtteils Sinzig an diesem
Standort werden nach Abwagung der ausgeflihrten Belange gegen- und unterein-
ander, den dargelegten landwirtschaftlichen und 6kologischen Aspekten aus lan-
desplanerischer Sicht Gbergeordnet. Die Flachenausweisung wird daher generell als
vertretbar gewertet. Dies entbindet im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung die
Stadt nicht die naturschutzfachlichen Aspekte im Rahmen der Abwéagung entspre-
chend ihrem materiellen Gewicht abzuarbeiten.

Insgesamt ist festzustellen, dass es sich aus landesplanerischer Sicht grundsatzlich
um eine geeignete Siedlungsflachenerweiterung handelt, der zugestimmt wird. Wir
gehen bei unserer Zustimmung davon aus, dass im Zuge, insbesondere der ver-
bindlichen Bauleitplanung, die sich aus der bewegten Topographie ergebenen stad-
tebaulichen Anforderungen zur Einbindung der Bauflache in die Landschaft und der
Stadtbildqualitat hinreichend bericksichtigt werden. Auch sollten die Flachen mit
hoher 6kologischer Wertigkeit, denen regionalplanerisch die Qualitat einer Vorbe-
haltsflache fir den Arten- und Biotopschutz zukommt, soweit moglich vorrangig zur
Schaffung des notwendigen landespflegerischen Ausgleichs herangezogen werden.

Es ist dartiber hinaus im Rahmen der weiteren Bauleitplanung dafiir Sorge zu tra-
gen, dass eine Existenzgefahrdung einzelner landwirtschaftlicher Betriebe durch die
umfassende Inanspruchnahme an landwirtschaftlich genutzter Flachen guter Quali-
tat nicht zu befurchten ist.



2.1.5.2 Flache S2 ,Im Harbachtal“, Wohnbauflache, 3,3 ha

a)

b)

Erlauterung

Die rd. 3,3 ha grol3e kinftige Wohnbauflache ist im derzeitigen Flachennutzungs-
plan der Stadt Sinzig als Grinflache und als naturnahe Wasserflache (FlieRgewas-
ser) dargestellt. Es handelt sich hier um eine ca. 600 m vom Stadtkern entfernte in
Nord-Sud-Richtung orientierte Flache mit einer bereits vorhandenen Wohnbebauung
entlang des vorhandenen Bachlaufes (Harbach).

Anregungen

ba) Bei der Flachenausweisung S2 handelt es sich um leicht bis sehr stark geneig-
tes Gelande im Siedlungskontext der Stadt Sinzig. Fiur die Flachenausweisung
spricht stadtebaulich, dass es sich um eine innerédrtliche Nachverdichtung han-
delt. Jedoch ist festzustellen, dass auch innerhalb von Siedlungszusammen-
hangen gerade im Bereich von Bachlaufen entsprechende Freiflachen verblei-
ben sollten, um ansprechende Wohnumfeldqualitaten zu sichern.
Direkte Sichtbeziehungen zum Rheintal sind in diesem Seitental (Harbachtal)
nicht zu erwarten. Trotz der bewegten Topographie ist unter Bertcksichtigung
der vorhandenen Gegebenheiten der Kernstadt Sinzig und vor dem Hinter-
grund, dass es sich um eine Flache im Zusammenhang des Siedlungsbestan-
des handelt, die Flache letztlich durchaus noch als vertretbar zu werten. Auch
wenn die stadtokologischen Aspekte und auch die tbrigen stadtebaulichen Be-
denken gewichtig sind und einer vertieften Untersuchung detaillierter abgearbei-
tet werden sollten.
Aus stadtebaulicher Sicht ist jedoch im weiteren Verfahren im Hinblick auf die
Flachenentwicklung naher darzulegen, wie unter Beachtung auch eventuell
notwendiger Schutzabstidnde zum Harbach aufgrund der geringen Breite von 50
bis 80 m eine ErschlieBung und eine Wohnbebauung in diesem Bereich erfol-
gen soll. Ob dies stadtebaulich sinnvoll und stadtokonomisch wirtschaftlich dar-
stellbar ist, sollte ungeachtet der stadttkologischen Folgen ebenfalls vertiefend
untersucht werden.

bb) Landespflege
Die geplante Siedlungsflache fiihrt bandartig entlang des Harbaches unter Ein-

beziehung von méaRig bis steil ansteigenden Hangflachen. Dieser Bereich ist
gepragt von Uberwiegend extensiven Nutzungen, wie Grinland, Restobstwie-
sen, teilweise verbrachten Kleingartenbereichen etc.. Durch die bandartige
Auspragung dieses Bereiches entlang des Bachlaufes stellt dieses Land-
schaftselement einen unverzichtbaren Vernetzungskorridor i. S. des Biotop- und
Artenschutzes dar, dass unter landschaftsokologischen Aspekten als hochwer-
tig einzustufen ist. Die Uberplanung solcher Bachauen ist weder mit den Vorga-
ben des Naturschutzes, noch mit den Anforderungen des Gewasserschutzes
(siehe auch européische Wasserrahmenrichtlinie) vereinbar und somit nicht zu-
stimmungsfahig.



bc)

bd)

be)

bf)

Die Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Gewerbeaufsicht
teilt mit, dass zwischen der nérdlich gelegenen gewerblichen Bauflache und den
Wohnbauflachen ein ausreichender Schutzabstand einzuhalten ist. Ausschlag-
gebend fiur die GroRe des Abstandes ist die zuldssige Nutzung der Gewerbefla-
che. Anhaltswerte flr den erforderlichen Abstand kdnnen dem Abstandserlass
und ggf. Berechnungen auf Grundlage von flachenbezogenen Schallleistungs-
pegeln entnommen werden.

Die Untere Wasserbehdrde weist darauf hin, dass die angesprochenen Versi-
ckerungs- sowie Ver- und Entsorgungsprobleme auf Flachennutzungsplanebe-
ne abzuarbeiten sind. Das anfallende Oberflachenwasser soll nach Mdglichkeit
einer breitflachigen Versickerung tber die belebte Bodenzone zugefiihrt wer-
den. Eine ordnungsgemalfe Erschlie3ung ist herzustellen. Wenn eine Versicke-
rung nachweislich nicht mdglich ist, ist eine leitungsgebundene Entwasserung
herzustellen.

Die Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Wasserwirt-
schaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz teilt mit, dass einer Bebauung oder Ge-
landeaufh6hung innerhalb eines Bereiches von 10 m entlang des Harbaches
(Gewasser lll. Ordnung) aus Grinden des Hochwasserabflusses und der Ge-
wasserokologie nicht zugestimmt werden kann.

Entlang des Gewassers sind grundsatzlich ausreichend (mindestens 10 m) brei-
te Gewasserrandstreifen von jeglicher Nutzung freizuhalten und der freien, na-
trlichen Entwicklung der Gewéasser zu Uberlassen. Die Flachen sollten als
Ausgleichsflachen in das Eigentum der Stadt Gbergehen. Auf die Mdglichkeit ei-
ner Foérderung des Gewasserrandstreifenankaufs mit Zuschiissen bis zu 80 %
aus Mitteln der Wasserwirtschaftsverwaltung wird ausdrticklich hingewiesen.
Zudem wird auf 8 76 LWG hingewiesen, d. h., dass alle Gelandeveranderungen
und jegliche baulichen Anlagen innerhalb des 10 m breiten Schutzstreifens zum
Gewasser einer vorherigen Genehmigung nach dem Landeswassergesetz be-
durfen. Dies gilt auch dann, wenn keine Baugenehmigung nach der Landes-
bauordnung zu erteilen ist.

Erganzend wird vorsorglich darauf hingewiesen, dass fur eventuelle Gewasser-
ausbauten vorher eine wasserrechtliche Zulassung nach § 31 Wasserhaus-
haltsgesetz (WHG) erforderlich ist. Auf den Abs. 1 des vorgenannten § 31 WHG
wird dabei besonders hingewiesen (Schaffung mdglichst naturnaher Zustéande
bzw. deren Erhaltung).

Der Landesbetrieb StraRen und Verkehr, Cochem erhebt gegen die vorliegende
Planungsabsicht keine grundséatzlichen Bedenken, soweit eine innerortliche Er-
schlieRung beabsichtigt ist. Gegebenenfalls ist jedoch nach dortiger Ausfiihrung
die Leistungsfahigkeit der bestehenden Anbindungen zur Aufnahme des zusatz-
lichen Verkehrs zu Uberprifen.




bg)

Die EVM, Werk Bad Neuenahr-Ahrweiler teilt mit, dass in den umliegenden
Plangebieten bereits eine Gasversorgung existiert. Daher besteht die Mdglich-
keit von diesen StraRen aus eine ErschlieBung mit Erdgas vorzunehmen. Bei
einer Versorgung von Seiten der ,HarbachstrafRe” ist jedoch zu bedenken, dass
der Bachlauf gequert werden muss.

c) Landesplanerische Rahmenbedingungen

ca)

cb)

cc)

Landesentwicklungsprogramm 111 LEP I

Bei der weiteren Siedlungsentwicklung hat die stadtebauliche Innenentwicklung,
aber auch die Wohnumfeldverbesserung Vorrang vor der Neuausweisung von
Flachen im Aul3enbereich.

Im Besonderen ist fur den Bereich dieser Flache auf Basis des Leitbilds zum
Klimaschutz sowie der generellen Aussagen des LEP Il zu den Klimafunktionen
im Rheintal (vgl. Karte 12) auf die allgemein klimatischen Anforderungen und
die Funktionen derartiger Freiflachen in Seitentdlern des Rheintales beztglich
der klimatischen Aspekte (Kaltluftentstehung und Kaltlufttransport) hinzuweisen
(vgl. Kapitel 0.1 dieser Stellungnahme).

Daruber hinaus befindet sich die Flache S2 nach LEP Ill sowohl ebenfalls in ei-
nem Schwerpunktraum fir den Freiraumschutz als auch in einem Erholungs-
raum. Die durch das Landesentwicklungsprogramm Il zu diesen Raumkatego-
rien definierten Anforderungen an eine kinftige Siedlungsentwicklung innerhalb
dieser Teilrdume wurden bereits in den vorstehenden Kapiteln naher dargelegt.
Insofern kann auf die Ausfihrungen in den jeweils betreffenden Kapiteln ent-
sprechend verwiesen werden.

Zudem sind nach Ziffer 3.8.3 LEP Il die Talauen vor hochwasserabflusshem-
mender Nutzung bzw. Bebauung freizuhalten (Ziel).

Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald

Nach dem geltenden Regionalen Raumordnungsplan kommt diesem Areal die
Funktion eines weiteren Gebietes mit besonderer Bedeutung fur Erholung und
Fremdenverkehr zu. Auf die Erhaltung der naturraumlichen Voraussetzungen
fur die Erholung und den Tourismus ist bei allen Planungen und MaRRnahmen
besonderer Wert zu legen.

Weitere Typisierungen sind fur diesen innerhalb des Siedlungszusammenhangs
stehenden Teilbereich nicht vorgenommen.

Entwurf des neuen Regionalen Raumordnungsplanes Mittelrhein-Westerwald
Der neue Regionale Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald tbernimmt
nach Ziffer 2.2 sowohl den Grundsatz der Innenverdichtung vor der Auf3enent-
wicklung als auch die Forderung nach einer Verbesserung des Wohnumfeldes
aus dem LEP III.

Darlber hinaus sollen aber im Inneren der Wohngebiete ausreichende Grin-
und Freiflachen erhalten bzw. entwickelt werden. Die Verbindung der innerdortli-
chen Frei- und Grinrdume mit der umgebenden Landschaft sollen auf Grinver-




bindungen und Grinzige in Form von Hausgarten, FulR- und Wanderwegen,
Kleingarten, Talauen mit Wiesen und Weiden und anderen baulich weniger ge-
nutzten Bereichen erhalten bleiben und in das Konzept der Ortsentwicklung
einbezogen werden.

Auch aus Sicht des neuen Regionalplanes kann zu dieser Flache auf die klima-
tischen Anforderungen nach den Grundsatzen G3 und G5 verwiesen werden,
wonach Kaltluftleitbahnen freigehalten werden sollen und in thermisch belaste-
ten Bereichen besondere Anforderungen an den Klimaschutz gestellt werden
sollen.

Die Planurkunde des Regionalen Raumordnungsplanes Mittelrhein-Westerwald
trifft zur konkreten Flache keine weiteren Gebietstypisierungen oder Auswei-
sungen.

Nach Zziffer 4.2.1 (Ziel Z2) sind fur die Erhaltung und Entwicklung naturlicher
Gewasser-Auen-Systeme Gewasser mit Vorrang fur die natirliche FlieRgewas-
serentwicklung auszuweisen. Die Auen-Systeme sind von jeglicher Bebauung
freizuhalten.

d) Abwéagung und Entscheidung

Ein nach § 1 Abs. 4 BauGB entgegen zu haltendes kiinftiges Ziel von Landespla-
nung und Raumordnung konnte das Ziel 2 der Ziffer 4.2.1 des Entwurfes des neuen
Regionalen Raumordnungsplanes Mittelrhein-Westerwald werden, sofern der Regi-
onale Raumordnungsplan vor dem Flachennutzungsplan wirksam wird. Sofern die
Stadt Sinzig insgesamt fur das Stadtgebiet ein abgestimmtes FlieRgewasserkonzept
erarbeitet oder im Rahmen der Flachennutzungsplanung darlegt, welche Bereiche
auf drtlicher Ebene unter Beachtung des genannten Zieles entwickelt werden sollen
wirde dies eine Zielkonkretisierung auf ortlicher Ebene bedeuten. Wenn in einem
solchen gemeindegebietsumfassenden Konzept zur Erhaltung und Entwicklung na-
turlicher Gewasserauensysteme die entsprechenden Vorranggewasser und -—
bereiche definiert sind, kommt eine Ausweisung dieses Baugebietes fir den Fall in
Betracht, dass der hier in Rede stehende Bereich nicht von einem solchen Konzept
umfasst wird. Widrigenfalls ist davon auszugehen, dass die entsprechenden nattirli-
chen und naturnahen FlieRgewéasser zunachst von dem Schutzregime dieses Zieles
mit umfasst werden sollen. Im tbrigen weist die Struktur- und Genehmigungsdirekti-
on Nord (obere Landesplanungsbehdrde) im Zustimmungsverfahren darauf hin,
dass eine Zielvertraglichkeit im Hinblick auf den Hochwasserabfluss (Ziffer 3.8.3
LEP IIl) nachgewiesen werden musste.

Kann jedoch eine Zielvertraglichkeit mit dem vorgenannten Ziel dargelegt und fest-
gestellt werden (Nachweis im weiteren FNP-Verfahren erforderlich), so sind eben-
falls im weiteren Verfahren insbesondere die Aspekte des Klimaschutzes (Kaltluft-
leitbahn) abzuarbeiten.

Die Entwicklung an einem integrierten, zentralen Standort in der Kernstadt Sinzig
wlrde zwar eine Nachverdichtung im Bestand bedeuten, allerdings wirden hoch-
wertige, die Wohnumfeldqualitat des Bestands definierende und mit der umgeben-
den Landschaft vernetzte Grinflachen entgegen den Grundsatzen der Landes- und



Regionalplanung einer Siedlungsentwicklung zugefuhrt. Vor dem Hintergrund der
hohen 6kologischen Sensibilitdten und der mit einer Entwicklung dieses Bereiches
verbundenen stadtebaulichen Problemstellungen halten wir die Ausweisung auch
unter Wirdigung der geringen stadtebaulichen Ausnutzbarkeit kaum fir vertretbar.

Wir geben daher vor dem Hintergrund der aufgezeigten insbesondere landespflege-
rischen und stadtebaulichen Anforderungen an die weitere Planung zu bedenken, ob
nicht dem Grundsatz der Freihaltung von Griin- und Freiflachen im Inneren der vor-
handenen Wohngebiete und der Verbindung innerdrtlicher Frei- und Grinraume zur
Vernetzung mit der umgebenden Landschaft der Vorrang vor einer weiteren bauli-
chen Innenentwicklung im konkreten Fall eingeraumt werden sollte.

2.1.5.3 Flache S3 ,Auf der kleinen Hohl“, Wohnbauflache, 1,4 ha

a)

b)

Erlauterung

Die ca. 1,4 ha groRe Wohnbauflache ist im derzeitigen Flachennutzungsplan als
Grunflache darstellt. Es handelt sich hierbei um eine ca. 400 m vom Stadtkern ent-
fernte, unmittelbar stidlich an die Ortslage anschlieRende neue Wohnbauflache, die
eine Kkleinflachige Arrondierung des Stadtteiles ,Kernstadt Sinzig“ darstellt.

Anregungen

ba) Aus stadtebaulicher Sicht wird vorgetragen, dass es sich um eine landschaftlich
wie stadtebaulich erheblich exponierte Hanglage mit zum Teil verbrachtem
Obstbaumbestand —Streuobstwiese- mit dahinter liegenden Geholzbestanden,
die das angrenzende Baugebiet in die Landschaft einbinden, handelt. Im Rah-
men einer Bebauung dieser Flache ist zu befirchten, dass diese entsprechend
abgerdumt wird und dadurch erhebliche Sichtbeziehungen und visuelle Fern-
wirkungen unmittelbar in das Rheintal entstehen. Die Flache ist durch die auf
dem gegeniber des Weges stattfindende Nutzung als ,Holzlager” nicht als Bau-
flache vorgepragt. Der Eingriff in Landschaftsbild, stadtebauliche Struktur und
die 6kologische Bedeutsamkeit dieser Flache, die als sehr gro3 zu werten ist,
steht in keinem Verhéltnis zu der geringfugigen Schaffung von zusatzlichen
Baumdglichkeiten in diesem sensiblen Bereich. Die Flache kann den nachge-
wiesenen Bedarf nur unerheblich decken und wiirde eine kleinere Arrondierung
darstellen. Aufgrund der Topographie ist auch nicht mehr von einer Integration
in die Struktur des zentralen Stadtteils und der Versorgungsbereiche auszuge-
hen, so dass die vor allem zur Flache S1 gemachten Ausfihrungen, die den
Eingriff rechtfertigen kénnten, hier nicht zutreffen.
Vor diesem Hintergrund empfehlen wir aus stadtebaulicher Sicht dringend von
der geplanten Flachenausweisung abzusehen, dies zumal die entsprechenden
stadtebaulichen Aspekte in Form von landesplanerischen Grundsatzen auch
Niederschlag im LEP Il und Regionalem Raumordnungsplan gefunden haben.




bb)

bc)

bd)

be)

Landespflege
Die Darstellung dieser Flache als Siedlungsflache kann aus Sicht des Natur-

schutzes nicht nachvollzogen werden. Bereits in vorhergehenden Verfahren
(Bebauungsplan ,Lohpfértchen®) wurde die Ausweisungsabsicht negativ bewer-
tet. Unter Berlicksichtigung der dort angefuhrten landespflegerischen Argumen-
te gegen eine Bebauung und den zwischenzeitlich gestiegenen Anforderungen
des Naturschutzes (FFH-Anhang-Arten) sind stadtebauliche Entwicklungen in
diesem 6kologischen hochsensiblen Bereich auszuschlie3en. Letztendlich wird
diese Bewertung auch durch die Vorgaben des regionalen Raumordnungspla-
nes ,Vorbehaltsgebiet fir den Biotop- und Artenschutz” bestatigt.

Das Landesamt fur Geologie und Bergbau fuhrt an, dass das Planvorhaben vor-
aussichtlich in der kinftigen Wasserschutzzone Ill A liegt. Demzufolge muss
von erhOhten Anforderungen hinsichtlich des vorbeugenden Grundwasser-
schutzes ausgegangen werden. Es wird gebeten, dies vorsorglich bereits zum
jetzigen Zeitpunkt zu berticksichtigen.

Die Untere Wasserbehdrde teilt auch zum Gebiet S3 mit, dass die angespro-
chenen Versickerungs- und Ver- sowie Entsorgungsprobleme auf Flachennut-
zungsplanebene abzuarbeiten sind. Das anfallende Oberflachenwasser soll
nach Maglichkeit einer breitflachigen Versickerung Uber die belebte Bodenzone
zugefiihrt werden. Eine ordnungsgemale ErschlieBung ist herzustellen. Wenn
eine Versickerung nachweislich nicht moglich ist, ist eine leitungsgebundene
Entwéasserung herzustellen.

Die EVM, Werk Bad Neuenahr-Ahrweiler teilt mit, dass grundsatzlich eine Ver-
sorgung des Plangebietes sowohl von der ,Helenenbergstral3e” als auch von
der StraRe ,Am Wadenberg" moglich ist (verschiedene Druckzonen). Allerdings
wird darauf hingewiesen, dass jeweils tiber 100 m Zuleitung zu dem Plangebiet
verlegt werden mussten.

Landesplanerische Rahmenbedingungen

ca)

Landesentwicklungsprogramm 1 LEP Il

Nach ziffer 3.2.1.1 LEP Ill darf die Siedlungstatigkeit die Leistungsféahigkeit des
Naturhaushaltes nicht nachhaltig beeintrachtigen. Eigenart, Erlebnis und Erho-
lungswert der Landschaft sollen gewahrt werden. Flussufer sind ebenso grund-
satzlich von Bebauung freizuhalten wie deren Hange und hangnahe Hohenla-
gen.

Nach der Planurkunde befindet sich das Areal in einem Schwerpunktraum fur
den Freiraumschutz. In diesen TeilrAumen kommt der Sicherung der Freiraum-
funktionen aus landesweiter Sicht eine besondere Bedeutung zu. (zu Ziffer
2.2.1.1 LEP IIl). Die Ausweisung basiert zum einen auf der Auswertung und Zu-
sammenfassung der in den regionalen Raumordnungsplénen ausgewiesenen
regionalen Griinziige sowie auf der planerischen Ermittlung von Freiraumbedarf




fur Landschaftsraume mit zahlreichen konkurrierenden Raumnutzungsanspri-
chen.

Ferner befindet sich das Gebiet im Bereich eines Erholungsraumes. Nach Ziffer
2.2.2.2 (Ziel) LEP Il ist bei allen raumbeanspruchenden Mafinahmen darauf zu
achten, dass die landschaftsgebundene Eignung dieser Raume fir Freizeit und
Erholung erhalten bleibt. Ziffer 3.3.1.6 (Grundsatz) LEP Il weist zur Sicherung
der fur den Fremdenverkehr unverzichtbaren landschaftlichen Voraussetzungen
Erholungsraume aus. Bei raumbedeutsamen MalRBhahmen in dieser Raumkate-
gorie sind die Belange des Fremdenverkehrs verstéarkt in die Abwagung einzu-
beziehen.

cb) Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald

Bei der weiteren Entwicklung der Siedlungsstruktur soll der Landschafts-
verbrauch auf das unbedingt notwendige Mal3 beschrankt werden. Bei der Be-
urteilung der Wirkung auf das Landschaftsbild sind Art und Gestaltung der vor-
gesehenen Bebauung zu beriicksichtigen. Von Bebauung freizuhalten sind ins-
besondere See- und Flussufer, Flachen deren Bebauung sich auf das Klima,
die Wasserwirtschaft und die Trinkwasserversorgung oder die Umweltqualitét
ungunstig auswirken wirden sowie Flachen mit besonderer Bedeutung flr den
Arten- und Biotopschutz.

In der Planurkunde ist die Flache als Landschaftsraum mit guter Eignung fur
Erholung und Fremdenverkehr typisiert. In diesen Teilraumen ist die Erhaltung
der naturraumlichen Voraussetzungen fur Erholung und Tourismus im Zuge der
Abwéagung mit besonderem Gewicht zu bericksichtigen.

cc) Entwurf des neuen Regionalen Raumordnungsplanes Mittelrhein-Westerwald
Die Flache befindet sich in einer kiinftigen Vorbehaltsflache fir den Arten- und
Biotopschutz. Im Bereich der Vorbehaltsflachen ist der nachhaltigen Sicherung
der heimischen Tier- und Pflanzenwelt bei der Abwagung mit konkurrierenden
Belangen ein besonderes Gewicht beizumessen (Grundsatz).
Darlber hinaus ist in diesem Bereich die Signatur ,Regionaler Grinzug"“ betrof-
fen. Regionale Griinziige dienen dem Schutz des Freiraums fur Uberbauung
und der Sicherung von Freiraumfunktionen. Hier sind nur Vorhaben zulassig,
die die Freiraumfunktionen nicht beeintrachtigen oder die unvermeidlich und im
Uberwiegenden offentlichen Interesse notwendig sind. Neue Siedlungsgebiete,
flachenhafte Besiedlung und grofRe Einzelbauvorhaben sind innerhalb der Regi-
onalen Grinzige nicht zuldssig (Ziffer 4.1 des RROPI-Entwurfes).
Nach Ziffer 4.2.7 (Ziel - Z1) RROPI-Entwurf sind die Flusstaler und insbesonde-
re die Hangbereiche von stérenden Nutzungen und grofRen Einzelbauwerken
freizuhalten.

d) Abwéagung und Entscheidung
Landes- und regionalplanerisch relevante Aspekte sind im wesentlichen stadtebau-
lich und landespflegerisch bedingt. Das kunftige Ziel, Flusstéaler und deren Hangbe-
reiche von storenden Nutzungen und grof3en Einzelbauwerken freizuhalten, steht an



diesem exponierten Standort mit den visuellen Sichtbeziehungen zum Rheintal einer
baulichen Entwicklung entgegen. Der konkrete Standort geht auch deutlich tber das
bisherige Maf3 der vorgepragten Siedlungsstruktur hinaus und erzeugt weitere we-
sentliche Storwirkungen des Landschaftsbildes. Demzufolge ist auch die Zielvorstel-
lung des Raumnutzungskonzeptes ,noérdlicher Mittelrhein beeintrachtigt, wonach
keine weitere Inanspruchnahme von Rheinhéngen fiir die Siedlungsentwicklung
stattfinden soll.

Darlber hinaus ist die Flache als Vorbehaltsflache fir den Arten- und Biotopschutz
ausgewiesen. Die Stellungnahme der Unteren Landespflegebehérde verdeutlicht,
dass in Konkretisierung des nicht parzellenscharfen Zuschnittes des Regionalen
Raumordnungsplanes die Kriterien, die zur Ausweisung gefihrt haben, fur die hier in
Rede stehende Flache konkret vorliegen. Infolge dessen ist im Rahmen der Abwa-
gung dem Arten- und Biotopschutz ein besonderes Gewicht beizumessen. Auch vor
diesem Hintergrund sind bislang keine stadtebaulichen Griinde erkennbar, die eine
Beeintrachtigung des zitierten Grundsatzes zur Freihaltung der Vorbehaltsflache von
entsprechender Bebauung hinreichend rechtfertigen wirden.

Auch wird der regionale Griinzug tangiert. Auf Basis der Ausfiihrungen der Landes-
pflege lasst sich im Rahmen der Konkretisierung dieser Gebietskategorie auf ortli-
cher Ebene ebenfalls eine Beeintrachtigung der Funktion des regionalen Grinzugs
und damit eines kiinftigen Ziels der Regionalplanung feststellen.

Nach alledem ist festzustellen, dass die Flachenausweisung nicht mit den regional-
und landesplanerischen Anforderungen in Einklang zu bringen ist. Der Standort ist
insbesondere aufgrund der 6kologischen und landschaftsbildpragenden Wertigkeit
sowie der zugeordneten landes- und regionalplanerischen Festlegungen nicht fir
die Ausweisung einer Siedlungsflache geeignet.

2.1.5.4 Flache S4 ,Am Seifen Bachelchen“, Wohnbauflache, 1,6 ha

a)

b)

Erlauterung

Die 1,6 ha grof3e Flache ist im derzeitigen FlAchennutzungsplan als Griunflache dar-
gestellt. 70 m 6stlich der B 9 und ca. 1.000 m vom Stadtkern der Stadt Sinzig ent-
fernt, handelt es sich um eine Arrondierungsflache 6stlich der bestehenden Bebau-
ung. Dieser sudlich des Stadtteiles Sinzig gelegenen kleinflachigen Siedlungserwei-
terung kommt ortsabrundender Charakter im unmittelbaren Anschluss an die beste-
hende Bebauung zu. Neben der 6stlich verlaufenden Bundesstral3e B 9 verlaufen in
ca. 190 m Entfernung Bahnanlagen, dazwischen befinden sich Gewerbebetriebe.
Sudlich angrenzend befindet sich eine Waldflache.

Anregungen

ba) Aus stadtebaulicher Sicht wird festgestellt, dass es sich um eine landschaftlich
und stadtebaulich erheblich exponiert liegende Hang- bzw. Steilhanglage han-
delt, die direkte Sichtbeziigen zum Rheintal aufweist. Die generell als geringfu-
gig zu wertende Siedlungserweiterung ist aufgrund der bewegten Topographie




— 66 -

nur mit einen erheblichen Aufwand zu Erschlie3en, schafft aber gleichwohl nur
wenige Baumoglichkeiten. Auch hier steht der stadtebauliche und stadttkono-
mische Aufwand in keinem Verhéltnis zur moéglichen Schaffung von wenigen
Baumaoglichkeiten. Lediglich ein bis zwei Baumdglichkeiten kénnen ohne grofl3e-
re ErschlieBungsaufwendungen lber den Kurvenbereich des ,Assessorenwe-
ges" erschlossen werden.

Andererseits flhrt aber gerade eine Bebauung der vorgenannten schwierig zu
erschlieRenden Bereiche zu erheblichen Eingriffen in das Landschaftsbild. Der
Siedlungsrand von Sinzig, der aktuell durch die vorhandenen Gehdélzstrukturen
noch in die umgebende Landschaft eingebunden wird, wiirde durch die Reali-
sierung einer Wohnbebauung deutlich dominanter hervorgehoben.

Auch sind die entsprechenden Immissionsschutzkonflikte (v.a. Bundesstralie B
9), die zudem durch die beabsichtigte Ausweisung der gewerblichen Bauflache
S5 noch deutlich verschéarft wirden, zu bertcksichtigen.

Aus stadtebaulicher Sicht halten wir nach alledem die Ausweisung einer redu-
zierten Flache, die die ohnehin bereits nahezu erschlossenen Baumdglichkeiten
im Kurvenbereich des ,Assessorenweges” aufgreift, noch fur denkbar und mog-
lich (vgl. Abb. 9)

Abb. 10: Bauflachenabgrenzung aus stadtebaullcluht Fot —.mogllche Wohnbauflache)



bb)

bc)

bd)

be)

bf)

bg)

bh)

Landespflege

Der stidwestliche Teil des Planbereiches befindet sich in einer Hangmulde, die
auf Grund lhrer extensiven Nutzungsformen von wesentlicher Bedeutung fur
den Biotop- und Artenschutz ist. Diese Einschatzung wird auch durch die Vor-
gaben des Regionalen Raumordnungsplanes bestatigt. Die Uberplanung sol-
cher Flachen ist daher mit nachhaltigen Beeintrachtigungen des Naturhaushal-
tes verbunden und somit im Grundsatz nicht mit den Zielsetzungen von Natur-
schutz und Landschaftspflege vereinbar. Gegen die Umnutzung dieser Teilfla-
che bestehen daher erhebliche landespflegerische Bedenken.

Die Regionalstelle Gewerbeaufsicht der Struktur- und Genehmigungsdirektion
Nord, Koblenz teilt mit, dass das Plangebiet unmittelbar an die geplante ge-
werbliche Bauflache S5 angrenzt. Hier sind Schutzabstande einzuhalten. Auf
die entsprechenden Ausfuihrungen zur Flache S2 wird verwiesen.

Das Landesamt fur Geologie und Bergbau teilt mit, dass die Flache S4 im vor-
aussichtlich kinftigen Wasserschutzgebiet der Wasserschutzzone Il A liegt, so
dass von erhéhten Anforderungen hinsichtlich des vorbeugenden Grundwas-
serschutzes ausgegangen werden muss. Es wird gebeten, dieses vorsorglich
bereits jetzt zu bertcksichtigen.

Die Untere Wasserbehdrde teilt mit, dass soweit sich die Anderungsbereiche in
Wasserschutzgebietszonen oder im Heilquellenschutz befinden, die jeweiligen
Rechtsverordnungen zu beachten sind. Bei der Flache S4 soll aufgrund der be-
absichtigten Anderung der Wasserschutzgebietszone 111 B in Il A die Anforde-
rungen an die Zone Il A bei den kunftigen Planungen bericksichtigt werden.

Die Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Wasserwirt-
schaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz teilt mit, dass durch die vorgesehene Be-
bauung ,Am roten Kreuz* Wasserschutzgebiete beriihrt werden. Die Schutzbe-
stimmungen der jeweiligen Rechtsverordnung bzw. der Richtlinien fur Trinkwas-
serschutzgebiete, DVGW-Arbeitsblatt W 101, sind zu beachten. Die nachrichtli-
che Ubernahme der betroffenen Wasserschutzgebiete in die Gesamtfortschrei-
bung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes ist sicherzustellen.

Der Landesbetrieb StraRen und Verkehr, Cochem geht davon aus, dass die
verkehrliche ErschlieBung innerértlich erfolgen soll. Bedenken werden daher in-
soweit nicht erhoben, soweit dies sichergestellt wird. Larmschitzende Mal3-
nahmen sind im Hinblick auf die vierspurige Bundesstral3e B 9 zu prifen.

Die EVM, Werk Bad Neuenahr-Ahrweiler weist darauf hin, dass eine Erschlie-
Bung mit Erdgas Uber das vorhandene Rohrnetz in der ,Vogelsangstraf3e* und
dem ,Assessorenweg” als Versorgungsmaoglichkeit des Plangebietes angeboten
werden kann.




c)

d)

Landesplanerische Rahmenbedingungen

ca) Landesentwicklungsprogramm IlI LEP IlI
Nach ziffer 3.2.1.1 sollen insbesondere Hange und hangnahe Hohenlagen im
Bereich der Flussufer von Bebauung freigehalten werden. Wohnbauflachen sind
so zu bemessen und anderen Nutzungen so zuzuordnen, dass gegenseitige
Stérungen maoglichst vermieden werden.

cb) Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald
Der Teilraum wird ebenfalls als Landschaftsraum mit guter Eignung fir Erho-
lung und Fremdenverkehr typisiert. In diesen Teilrdumen ist die Erhaltung der
naturrdumlichen Voraussetzungen fur Erholung und Tourismus im Zuge der
Abwéagung mit besonderem Gewicht zu bericksichtigen.

cc) Entwurf des neuen Regionalen Raumordnungsplanes Mittelrhein-Westerwald
Die Flusstéaler und insbesondere die Hangbereiche sind nach Z1, Kapitel 4.2.7,
von stérenden Nutzungen und grol3en Einzelbauwerken freizuhalten.
Dartber hinaus typisiert die Plankarte des Regionalen Raumordnungsplanes
(neu) die Flache als Vorbehaltsgebiet fir den Arten- und Biotopschutz. Im Be-
reich der Vorbehaltsflachen ist der nachhaltigen Sicherung der heimischen Tier-
und Pflanzenwelt bei der Abwéagung mit konkurrierenden Belangen ein beson-
deres Gewicht beizumessen (Grundsatz)
Zudem wird eine Siedlungszasur in diesem Bereich in der Plankarte vermerkt.
Hinsichtlich der Anforderungen an diese planerischen Darstellungen in der
Planurkunde kann auf die vorangegangenen Kapitel inhaltlich verwiesen wer-
den.

Abwagung und Entscheidung

Auch bei der Flache S4 sind im wesentlichen Griinde des Landschaftsbildschutzes
sowie der Okologie aus Sicht von Landes- und Regionalplanung relevant.

Lediglich der in dem stadtebaulichen Abgrenzungsvorschlag (vgl. Abb. 10) dargeleg-
te Bereich befindet sich noch in einem unmittelbar an ein Baugebiet angrenzenden
Bereich, der als stadtebaulich vorgepragt zu werten ist. Eine bauliche Entwicklung in
dem dort vorgeschlagenen Areal wirde sich an der bisherigen stadtebaulichen Ent-
wicklung orientieren und die Landschaftsbildbeeintrachtigungen nicht wesentlich er-
héhen, sofern im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung eine entsprechende Ein-
bindung in die Landschaft Uber entsprechende Festsetzungen umgesetzt werden
kann. Der Ubrige Bereich der Flache S4 ist im Hinblick auf die 6kologische Wertig-
keit innerhalb einer Vorbehaltsflache fir den Arten- und Biotopschutz kritischer zu
werten. Dies auch sowohl aufgrund bisher fehlender Vorpragung durch die vorhan-
denen Siedlungsansétze als auch im Hinblick auf die spateren Wirkungen auf das
Landschaftshild mit Sichtbeziehungen zum Rhein und Rheintal. Letzteres wider-
spricht auch dem Entwicklungsziel des Raumnutzungskonzeptes ,nérdlicher Mittel-



2.1.6

2.16.1

rhein®, wonach keine weitere Inanspruchnahme von Rheinhangen fir die Siedlungs-
entwicklung stattfinden soll.

Die Flachenausweisung ist aufgrund der Dimensionierung nicht dazu geeignet einen
entscheidenden Beitrag zur Deckung des Flachenbedarfs zu leisten, auch ist sie
aufgrund ihrer Lage nicht mehr als in die Siedlungsstruktur und/oder die Versor-
gungsbereiche integriert zu bezeichnen. Andererseits sind sowohl die 6kologischen,
stadtebaulichen als auch landesplanerischen Aspekte negativ betroffen.

Nach alledem halten wir landesplanerisch eine an dem Abgrenzungsvorschlag des
Stadtebaus (Abb. 10) orientierte Bauflachenausweisung unter der Voraussetzung fr
vertretbar, dass die Immissionsschutzkonflikte, insbesondere der Schallimmissionen
zur Bundesstral3e B 9, geldst werden kénnen.

Stadtteil Westum

Wir gehen davon aus, dass im weiteren Verfahren auf die beabsichtigte kinftige Ent-
wicklung des Stadtteils abgestimmte Aussagen zur Leistungsfahigkeit der Erschlie-
BungsstralBen im Ortskern Westum erarbeitet werden, die Eingang in den Erlauterungs-
bericht finden.

Flache W1 ,Auf der Kampertsdell“, Wohnbauflache, 5,0 ha

a)

b)

Erlauterung

Die rd. 5,0 ha grof3e Wohnbauflache ist im zur Zeit geltenden Flachennutzungsplan
als Flache fir die Landwirtschaft und als Grinflache dargestellt. Die Flache befindet
sich unmittelbar westlich der Ortslage von Westum in einer Entfernung zum Orts-
kern von 300 m.

Die Ausweisung der Flache W1 stellt eine grol3flachige Siedlungserweiterung in
stidwestlicher Richtung unmittelbar angrenzend an die bestehende Ortslage dar. Im
dbrigen wird im Erlauterungsbericht auf die landesplanerische Stellungnahme vom
09.12.1997 hingewiesen.

Anregungen

ba) Die Flache W1 stellt eine Bebauung der Kuppenlage dar. Sie schiebt den Orts-
rand deutlich in Richtung Léhndorf, was die Abstande zwischen beiden Ortstei-
len sichtbar und merklich verringert. Eine derartige Entwicklung ist vor dem Hin-
tergrund des mdglichen stadtebaulich nicht erwlinschten Zusammenwachsens
der selbststdndigen Siedlungseinheiten kritisch zu sehen. Verstarkt wird die
Notwendigkeit einer Siedlungszasur zwischen den Stadtteilen u.E. noch durch
das bereits erfolgte Zusammenwachsen des Stadtteils Westum mit dem Stadt-
teil Sinzig ,Kernstadt®. Durch eine weitere Entwicklung in Richtung L&hndorf
entstiinde ein weiteres suburbanes Siedlungsband, dass die Struktur und damit
die Attraktivitdt dieses Teilraums unwiederbringlich auflosen wirde. Diese As-
pekte sind auch und im Besonderen im Kontext mit den fir den Stadtteil Lohn-
dorf geplanten Flachenausweisungen zu betrachten. Insoweit kann auf die Aus-
fuhrungen zur Flache L1 (Kapitel 2.1.4.1) verwiesen werden.



Insbesondere der sudwestliche Bereich ist stark ansteigend und bis hin zum
Rheintal visuell beeintrachtigend. Erganzend wird aber auf die Ausfilhrungen
der landesplanerischen Stellungnahme aus dem Jahre 1997 verwiesen. Aus
stadtebaulicher Sicht wird dennoch empfohlen, die Ausdehnung auf eine Ver-
langerung der bisherigen Flachenentwicklung zu beschranken (vgl. Abb. 11).

Abb. 11: stédtebaulicher Abgrenzungsvorschlag W1

bb) Landespflege
Das Plangebiet befindet sich am westlichen Ortsrand von Westum und fuhrt den
Siedlungsbereich uber leicht ansteigendem Gelande bis zur exponiert liegenden
Gelandekuppe. Auf Grund dieser topographischen Gegebenheiten sind Sicht-
bezlge bis in weite Teile des Rheintales und des Westerwaldes gegeben. Die
visuellen Beeintrachtigungen sind erheblich und wirden die ohnehin durch die
ebenfalls dstlich von Lohndorf beantragte Siedlungserweiterung zu erwartenden
optischen Beeintrachtigungen in diesem Landschaftsraum noch verstarken. Aus



bc)

bd)

be)

bf)

Sicht der Landespflege sollte das geplante Siedlungsvorhaben daher im westli-
chen Bereich aus den stark exponiert liegenden Flachen zurtickgenommen
werden.

Die Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Gewerbeaufsicht
bittet die Larmsituation hinsichtlich des siuddstlich gelegenen Schiel3standes
(Entfernung ca. 200 m) zu klaren.

Die Untere Wasserbehdrde weist darauf hin, dass die angesprochenen Versi-
ckerungs- und Ver- sowie Entsorgungsprobleme auf Flachennutzungsplanebe-
ne abzuarbeiten sind. Das anfallende Oberflachenwasser soll nach Mdglichkeit
einer breitflachigen Versickerung Uber die belebte Bodenzone zugefiihrt wer-
den. Eine ordnungsgemale ErschlielRung ist herzustellen. Wenn eine Versicke-
rung nachweislich nicht maglich ist, ist eine leitungsgebundene Entwasserung
herzustellen.

Die Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Wasserwirt-
schaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz kann einer Bebauung oder Gelandeaufho-
hung innerhalb eines Bereiches von 10 m entlang des betroffenen kleineren
Gewasser lll. Ordnung aus Griinden des Hochwasserabflusses und der Ge-
wasserokologie nicht zustimmen.

Entlang des Gewassers sind grundsatzlich 10 m breite Gewasserrandstreifen
von jeglicher Nutzung freizuhalten und der freien natirlichen Entwicklung der
Gewasser zu uberlassen. Die Flachen sollen als Ausgleichsflachen in das Ei-
gentum der Stadt Sinzig Ubergehen. Auf die Mdglichkeit einer Férderung des
Gewasserrandstreifenankaufs mit Zuschussen bis zu 80 % aus Mitteln der
Wasserwirtschaftsverwaltung wird ausdrucklich hingewiesen.

Zudem wird auf 8§ 76 LWG hingewiesen, d. h., dass alle Gelandeveranderungen
und jegliche baulichen Anlagen innerhalb eines 10 m breiten Streifens zum Ge-
wasser einer vorherigen Genehmigung nach dem Landeswassergesetz bedur-
fen. Dies gilt auch dann, wenn keine Baugenehmigung nach der Landesbau-
ordnung zu erteilen ist.

Vorsorglich wird erganzend darauf hingewiesen, dass fur eventuelle Gewasser-
ausbauten vorher eine wasserrechtliche Zulassung nach § 31 Wasserhaus-
haltsgesetz (WHG) erforderlich ist. Auf Abs. 1 des vorgenannten 8 31 WHG
wird hierbei verwiesen (Schaffung maoglichst naturnaher Zustédnde bzw. deren
Erhaltung).

Landwirtschaftskammer Rheinland-Pfalz
Wie bereits in der Stellungnahme aus dem Jahre 1997 dargestellt, wird seitens
der Landwirtschaftskammer gebeten, die Belange des westlich vorgelagerten
landwirtschaftlichen Betriebes sowie dessen mdgliche Betriebserweiterung (An-
derung oder Aufstockung der Tierhaltung) zu beriicksichtigen. Der Abstand von
300 m sollte kiinftig eingehalten werden.




bg) Der Landesbetrieb StraRen und Verkehr, Cochem weist darauf hin, dass die
verkehrliche ErschlieRung in der weiteren Planung auf ausreichende Leistungs-
fahigkeit gepruft wird.

bh) Die EVM, Werk Bad Neuenahr-Ahrweiler stellt fest, dass eine Versorgung des
Plangebietes durch die Anbindung an die bestehenden Erdgasversorgungslei-
tungen in den angrenzenden StraBen gegeben ist. Es wird jedoch vorsorglich
darauf hingewiesen, dass sich in der Fortfihrung des ,Lerchenweges” durch
das Plangebiet bereits eine Gasversorgungsleitung DN 200 befindet, die zur
Versorgung des Stadtteils Lohndorf dient. Es wird um entsprechende Beach-
tung gebeten.

bi) Der Abfallwirtschaftsbetrieb des Kreises Ahrweiler weist darauf hin, dass sich in
oder unmittelbar angrenzend an das Plangebiet W1 Altablagerungen befinden.
Die Altablagerungen sind in dem nachstehenden Kartenausschnitt (Abb. 12)
farblich gekennzeichnet. Nahere Auskunfte hierzu kdnnen bei der SGD Nord
eingeholt werden.
Zur Frage der Anfahrbarkeit der einzelnen Grundstiicke kann erst im Rahmen
der abschlieRenden verbindlichen Bauleitplanung eine Stellungnahme abgege-
ben werden.

Abb. 12: Altlastenstandorte Westum



c)

Landesplanerische Rahmenbedingungen

ca)

cb)

cc)

Landesentwicklungsprogramm Il LEP llI

Nach Ziffer 3.2.1.1 sind Eigenart, Erlebnis und Erholungswert der Landschaft im
Rahmen der stadtebaulichen Planungen der Kommunen zu wahren und gute
Bbdden zu schonen. Zwischen den Siedlungen sind moglichst weite zusammen-
hangende Freirdume zu erhalten.

Es sind die Voraussetzungen dafir zu schaffen, dass Landwirtschaft und Wein-
bau als leistungsfahige Wirtschaftszweige erhalten bzw. entwickelt werden. Fur
die Landwirtschaft sehr gut bzw. gut geeignete Béden sind in ausreichendem
Umfang zu erhalten. Die Inanspruchnahme fiir andere Nutzungen soll gemaf
Ziffer 3.5.1.2 unter Beachtung 6kologischer Belange nur dann in Betracht kom-
men, wenn die Verwirklichung solcher Nutzungen zur Verbesserung der Raum-
struktur beitrdgt und fiir dieses Vorhaben nach seiner besonderen Zweckbe-
stimmung und nicht nur teilweise auf andere Flachen ausgewichen werden
kann.

Nahere Festlegungen trifft das Landesentwicklungsprogramm 11l fur die konkre-
te Flache nicht.

Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald

Nach der Plankarte des Regionalen Raumordnungsplanes befindet sich die
Flache vollstandig in einer landwirtschaftlichen Flache sehr guter bis guter Eig-
nung. Die besonders gut und gut geeigneten landwirtschaftlichen Flachen sind
der Landwirtschaft zu erhalten. Sie durfen nur in unbedingt notwendigem Um-
fang fur andere Nutzungen vorgesehen werden. Durch die Bauleitplanung sind
diese Flachen vorrangig fur die Landwirtschaft auszuweisen und zu sichern.

Entwurf des neuen Regionalen Raumordnungsplanes Mittelrhein-Westerwald
Die Landwirtschaft und der Weinbau sollen nach Ziffer 4.2.4 (Grundsatz G1) als
leistungsfahige Wirtschaftszweige erhalten bleiben und entwickelt werden.

In den als Dorfgebiet ausgewiesenen Ortsteilen ist sicherzustellen, dass die
kunftigen Entwicklungsmoglichkeiten fur landwirtschaftliche Betriebe durch aus-
reichende Abstande zwischen Wohnbebauung und landwirtschaftlichen Betrie-
ben erhalten bleiben. Landwirtschaftliche Aussiedlungen sollen insbesondere
nicht durch bauliche MalRnahmen eingeengt werden.

Nach der Plankarte befindet sich das Plangebiet in einer Vorbehaltsflache fir
den Arten- und Biotopschutz. Im Bereich der Vorbehaltsflachen ist der nachhal-
tigen Sicherung der heimischen Tier- und Pflanzenwelt bei der Abwagung mit
konkurrierenden Belangen ein besonderes Gewicht beizumessen (Grundsatz)
Zudem tangiert die Flache im Sudosten eine Vorrangflache fir die Landwirt-
schaft sowie in siudlicher Richtung eine Vorbehaltsflache fur die Landschaft.
Landwirtschaftliche Nutzflachen sehr guter bis guter Eignung, die als Vorrang-
gebiete ausgewiesen sind, dirfen nicht fir andere Nutzungen und Funktionen in
Anspruch genommen werden, ihre landwirtschaftliche Nutzung ausschliel3en
oder erheblich beeintrachtigen (Ziel gemanR Ziffer 4.2.4 RROPI-Entwurf).




d) Abwéagung und Entscheidung
Ziele gemaf § 1 Abs. 4 BauGB sind nicht unmittelbar betroffen. Im Rahmen der 6rt-
lichen Konkretisierung der Vorrangflache (kunftige Vorrangflache) fur die Landwirt-
schaft kann hier davon ausgegangen werden, dass dieses kunftige Ziel ebenfalls
nicht beeintrachtigt ist. Die Landwirtschaftskammer hat jedenfalls im Zuge ihrer
Stellungnahme nicht auf diesen Aspekt abgestellt.
Allerdings sollten bei dieser Flache die Grundsétze der Landesplanung entspre-
chend bertcksichtigt werden. Die Stadtteile Sinzig und Westum sind bereits zu ei-
ner einheitlichen Siedlungsstruktur zusammengewachsen. Dieses Zusammen-
wachsen wird durch das Baugebiet S1 ,Auf dem Strengel 11“ noch verstarkt und in-
tensiviert. Dem Grundsatz der individuell wahrzunehmenden selbststandigen Sied-
lungseinheiten und der historisch gewachsenen Strukturen kann hier aufgrund der
Vorpragung bereits heute keine Geltung mehr verschafft werden, insofern ist er in
diesem Bereich funktionslos geworden. Es sollte jedoch darauf geachtet werden,
dass keine vergleichbare Situation zwischen den weiter auseinander liegenden
Stadtteilen Westum und Lohndorf entsteht. Dies auch, da hierzwischen landwirt-
schaftliche Betriebe liegen, die durch die Ausweisung neuer Bauflachen weiter in ih-
rem Bestand oder aber ihrer Expansionsmoglichkeiten gefahrdet werden kdnnten.
Der Wechsel zwischen landlich und stadtisch gepragten Stadtteilen mit bewirtschaf-
teten Acker- und Weideflachen geben dem Raum ihr typisches Geprége und ihre
Struktur. Diese sollte durch die Siedlungsentwicklung nicht génzlich aufgegeben
werden, da hiermit ein Attraktivitatsverlust verbunden waére.
Vor diesem Hintergrund muss die Flachenausweisung auch im Kontext der Flache
L1 im Stadtteil Lohndorf bewertet werden. Deshalb empfehlen wir eine Reduzierung
entsprechend Abb. 11 in westlicher Richtung in die Uberlegungen einzubeziehen.
Die empfohlene Riucknahme deckt sich zudem mit den Forderungen des Land-
schaftsbildschutzes, da gerade in diesem Bereich das Gelande starker ansteigt und
die visuellen Fernsichtbeziehungen insbesondere in das Rheintal deutlicher hervor-
treten.

Generell kann der Flachenausweisung als grof3flachige Siedlungserweiterung am
Entlastungsstandort zur Deckung des Flachenbedarfs aber aus landesplanerischer
Sicht zugestimmt werden, soweit eine Existenzgefahrdung eines landwirtschaftli-
chen Betriebes durch heranriickende Bebauung oder Inanspruchnahme von land-
wirtschaftlich genutzten Flachen ausgeschlossen werden kann.

Wir gehen dabei davon aus, dass die Flache L 1 entsprechend unseren Ausfihrun-
gen reduziert und die Baugebiete L1 und W1 in den jeweils zugewandten Bereichen
durch entsprechend verbindlich festgesetzte Malinahmen in die Landschaft einge-
bunden werden, um den Effekt eines ,Zusammenwachsens* der beiden Stadtteile
durch Ausbildung einer gestalteten und gliedernden Griinzasur zu minimieren.



2.1.6.2 Flache W2 ,Im Kumpel“, Wohnbauflache, 3,0 ha

a)

b)

Erlauterung

Das zur Darstellung als Wohnbauflache beabsichtigte 3,0 ha grof3e Areal ist im jet-
zigen Flachennutzungsplan als Grunflache sowie als zu renaturierendes Flie3ge-
wasser dargestellt. Diese derzeit landwirtschaftlich auch faktisch genutzte Flache
suidwestlich der Ortslage von Westum liegt vom Ortskern ca. 500 m entfernt. Sie ist
ohne unmittelbaren Anschluss an die bestehende Bebauung. Hierzu ist nach Aus-
fuhrung des Erlauterungsberichtes zunéchst die Realisierung der Flache W1 erfor-
derlich.

Anregungen

ba) Aus stddtebaulicher Sicht ist festzustellen, dass die Flache W2, wie der Erlaute-
rungsbericht selbst ausfuhrt, nur durch eine vorzeitige Entwicklung der Flache
W1 im stddtebaulichen Geflige des Stadtteils Westum siedlungsstrukturell kon-
textualisiert werden kann. Hierzu ist jedoch zu bemerken, dass sich auch fur
den Fall, dass die Flache W2 zeitlich nach einer Flache W1 entwickelt wird und
auch unabhangig davon, ob die Stadt Sinzig dem stadtebaulichen Abgren-
zungsvorschlag zu W1 folgt oder nicht, u.E. kein hinreichender siedlungsstruk-
tureller Zusammenhang darstellen I&sst. Sofern die Flache W1 analog unserem
0.9. Abgrenzungsvorschlag reduziert wird, wirde dieser Umstand die dargeleg-
ten Aspekte im Hinblick auf diese Flache nochmals verschérfen.
Die bewegte Topographie des Plangebietes und die vor Ort vorgefundene stad-
tebauliche Gesamtsituation vermag, selbst bei einer (vorstehend als nicht unkri-
tisch bewerteten) vollstandigen Bebauung der Flache W1, den Eindruck der an-
organischen, bandartigen und fingerartigen Entwicklung in die freie Landschaft
und der zusammenhanglosen Entwicklung einer fast als Splittersiedlung zu be-
zeichnenden singuldren Aul3enbereichsflache nicht zu verhindern. Die Flache
wird letztlich nicht am Eindruck des stadtebaulichen Zusammenhanges des
Stadtteil Sinzig teilhaben. Im Ergebnis ist also festzustellen, dass die Flache W2
in ihrer gewahlten Abgrenzung siedlungsstrukturell nicht in die stadtebauliche
Situation von Westum integrierbar erscheint.

Dadurch, dass sich nérdlich des Hubertushofes die Ortslage Lohndorf durch die
Flache L1 starker in Richtung Westum und in nérdlicher Richtung vorschiebt,
werden auch hier die Siedlungszésuren zwischen den beiden Ortslagen verrin-
gert. Dies ist stadtebaulich um so schwerwiegender, da bereits die Identifikation
der Siedlungseinheiten Sinzig-Kernstadt und Westum durch die Baugebiete
LAuf dem Strengel“ und ,Auf dem Strengel II* nicht mehr gegeben ist. Auf die
Argumentation zur Flache W1 kann diesbeziglich verwiesen werden.

Vor diesem Hintergrund empfehlen wir aus stadtebaulicher Sicht dringend von
der Flachenausweisung W2 vollstandig Abstand zu nehmen.



bb)

bc)

bd)

be)

Landespflege
Die Planungsabsicht schiebt den Siedlungsrand anorganisch in die freie, bisher

lediglich durch landwirtschaftliche Nutzungen gepragte Landschaft. Hierbei
werden sowohl die Bachaue, als auch die angrenzenden maRig bis stark ge-
neigten Hangbereiche Uberplant. Stadtebauliche Entwicklungen in der engen
raumlichen Situation von FlieRgewassern und von bewegten Topographien sind
immer mit erheblichen Eingriffen in Natur und Landschaft verbunden und wur-
den an dieser Stelle auch bauliche Erwartungen im dkologisch ebenfalls sensib-
len Umfeld hervorrufen. Unter diesem Aspekt halten wir die Planungsabsicht fur
bedenklich und empfehlen diese gegentber sinnvollen Alternativen zuriick zu
stellen.

Die Untere Wasserbehorde stellt fest, dass die angesprochenen Versickerungs-
und Ver- sowie Entsorgungsprobleme auf Flachennutzungsplanebene abzuar-
beiten sind. Das anfallende Oberflachenwasser soll nach Mdoglichkeit einer
breitflachigen Versickerung tber die belebte Bodenzone zugefihrt werden. Eine
ordnungsgeméRe ErschlieBung ist herzustellen. Wenn eine Versickerung
nachweislich nicht méglich ist, ist eine leitungsgebundene Entwéasserung herzu-
stellen.

Die Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Wasserwirt-
schaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz teilt mit, dass einer Bebauung oder Ge-
landeaufh6hung innerhalb eines Bereiches von 10 m entlang des betroffenen
kleinen Gewassers lll. Ordnung aus Grinden des Hochwasserabflusses und
der Gewasserotkologie nicht zugestimmt werden kann.

Entlang dieses Gewadssers sind grundsatzlich ausreichend, mindestens 10 m
breite Gewasserrandstreifen von jeglicher Nutzung freizuhalten und der freien
naturlichen Entwicklung der Gewadasser zu belassen. Die Flachen sollten als
Ausgleichsflachen in das Eigentum der Stadt Sinzig Gbergehen. Auf die Mdg-
lichkeiten einer Forderung des Gewasserrandstreifenkaufs mit Zuschiissen bis
zu 80 % aus Mitteln der Wasserwirtschaftsverwaltung wird ausdriicklich hinge-
wiesen.

Zudem wird auf § 76 Landeswassergesetz (LWG) hingewiesen, nach dem alle
Gelandeveranderungen und jegliche baulichen Anlagen innerhalb eines 10 m
breiten Streifens zum Gewasser einer vorherigen Genehmigung bedurfen. Dies
gilt auch dann, wenn keine Baugenehmigung nach der Landesbauordnung zu
erteilen ist.

Zudem wird ergénzend vorsorglich darauf hingewiesen, dass fir eventuelle
Gewasserausbauten eine vorherige wasserrechtliche Zulassung nach § 31
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) erforderlich ist. Auf Abs. 1 des vorgenannten
8 31 WHG wird dabei besonders hingewiesen, wonach mdglichst naturnahe
Zustande geschaffen bzw. erhalten werden sollen.

Die Landwirtschaftskammer Rheinland-Pfalz bittet die Flachendarstellung auf
rd. 1,5 ha zu reduzieren.




bf)

bg)

bh)

Der Landesbetrieb StralRen und Verkehr, Cochem bittet die verkehrliche Er-
schlieBung (Stral3ennetz des Stadtteils Westum) in der weiteren Planung auf
eine ausreichende Leistungsfahigkeit zu prifen.

Die EVM, Werk Bad Neuenahr-Ahrweiler teilt mit, dass eine Versorgung mit
Erdgas moglich ist, allerdings sind die notwendigen Bachquerungen zu berick-
sichtigen.

Der Abfallwirtschaftsbetrieb des Kreises Ahrweiler teilt mit, dass im bzw. unmit-
telbar angrenzend an das Plangebiet Altablagerungen vorgefunden wurden, die
im Kartenausschnitt (vgl. Abb. 12 in Kapitel 2.1.6.1 Lit. b, Unterkapitel bi) ge-
kennzeichnet sind. Nahere Auskinfte hierzu kénnen bei der SGD Nord einge-
holt werden. Im Ubrigen wird auf die Stellungnahme zur Flache W1 (s. Kapitel
2.1.6.1 Buchstabe b-bi) verwiesen.

Landesplanerische Rahmenbedingungen

ca)

cb)

cc)

Landesentwicklungsprogramm Il LEP Il

Nach ziffer 3.2.1.1 LEP Ill darf die Siedlungstatigkeit die Leistungsféahigkeit des
Naturhaushaltes nicht nachhaltig beeintrachtigen. Eigenart, Erlebnis- und Erho-
lungswert der Landschaft sind zu wahren und gute Béden zu schonen.
Zwischen den Siedlungen sind moglichst weite zusammenhangende Freirdume
zu erhalten. Dem Befestigen oder Erweitern bestehender Splittersiedlungen ist
entgegenzuwirken. Generell geht das LEP IIl von einer geordneten Siedlungs-
entwicklung aus.

Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald

Der Regionale Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald typisiert auch diese
Flache als landwirtschaftliche Flache sehr guter bis guter Eignung. Die beson-
ders gut und gut geeigneten landwirtschaftlichen Flachen sind der Landwirt-
schaft zu erhalten. Sie dirfen nur in unbedingt notwendigem Umfang fir andere
Nutzungen vorgesehen werden. Durch die Bauleitplanung sind diese Flachen
vorrangig fur die Landwirtschaft auszuweisen und zu sichern.

Entwurf des neuen Regionalen Raumordnungsplanes Mittelrhein-Westerwald
Der in Aufstellung befindliche Regionale Raumordnungsplan Mittelrhein-
Westerwald definiert diesen Bereich als Vorbehaltsflache fir die Landwirtschaft.
Hier kann insoweit auf die vorangegangenen Ausfihrungen im Hinblick auf die
Anforderungen an diese Raumkategorie verwiesen werden.

Bei neuen Siedlungen und Siedlungserweiterungen sind ErschlielBungskonzep-
te und Bauformen zu wahlen, die moglichst wenig Flache beanspruchen und
hohere Wohnsiedlungseinheiten ermoglichen. Nach Ziffer 2.2 soll sich die Aus-
weisung heuer Siedlungsgebiete an die Siedlungsstruktur anpassen und an be-
stehenden Infrastruktureinrichtungen orientieren.




Nach Ziffer 4.2.1 (Ziel Z2) sind fir die Erhaltung und Entwicklung natirlicher
Gewasser-Auen-Systeme Gewasser mit Vorrang fur die natirliche FlieRgewas-
serentwicklung auszuweisen. Die Auen-Systeme sind von jeglicher Bebauung
freizuhalten.

d) Abwéagung und Entscheidung
Im Hinblick auf die Betroffenheit des Gewassers Ill. Ordnung und der kiinftigen Ziel-
aussagen des neuen Regionalplanes kann zunéchst auf die Aussagen zur Flache
S2 verwiesen werden.
Die Flache W2 weist keine inneren Bezlige und unmittelbare Anbindung an die
Siedlungsflache von dem Sinziger Stadtteil Westum auf. Diese kann lediglich teil-
weise Uber eine vorhergehende Verwirklichung und Umsetzung der Flache W1
Uberhaupt dargestellt werden. Dennoch wird sie Uber die Zasur im unmittelbar nord-
ostlich angrenzenden Bereich nur in unzureichender Weise in den Kontext des vor-
handenen Siedlungsgefliges eingebunden. Dies entspricht weder den Grundsatzen
einer geordneten Siedlungsentwicklung nach Landesentwicklungsprogramm I,
noch den kunftigen Anforderungen des neuen Regionalen Raumordnungsplanes
Mittelrhein-Westerwald im Hinblick auf die entsprechende Orientierung an den vor-
gefundenen Infrastrukturen und Siedlungsstrukturen. Dieser Umstand wird noch
verstarkt, da vorstehend empfohlen wurde, die Flache W1 in &stlich/stddstlicher
Richtung zu reduzieren, um sowohl die Abstdnde zum vorhandenen landwirtschaftli-
chen Betrieb als auch die Schonung der landwirtschaftlich hochwertigen Béden un-
ter Aufnahme der bisherigen Siedlungsstruktur zu ermdglichen. Nach dieser Redu-
zierung wirde die Flache W2 insulér als Splittersiedlung in die freie Landschaft hin-
einragen.
Ferner ergeben sich starkere visuelle Fernwirkungen im Bereich des Landschafts-
schutzgebietes, da dieser Bereich aufgrund der dort ansteigenden, teilweise stark
geneigten Topographie weithin einsehbar ist.

Weiterhin schiebt die Flache W2 im Bereich einer landwirtschaftlichen Vorbehalts-
flache den Siedlungsrand starker zum vorhandenen und ausgeibten Aussiedlerhof
(Nikolaushof) vor. Sowohl hinsichtlich der Immissionsaspekte als auch beziglich
des Wegfalls landwirtschaftlich hochwertiger Béden halten wir die Flachenauswei-
sung mithin auch aus landwirtschaftlicher Sicht fur nicht unproblematisch. Insoweit
werten wir unter Beachtung der vorstehenden kritischen stddtebaulichen Aspekte
das Erhaltungsinteresse der Landwirtschaft der gut geeigneten Boden am konkreten
Standort vorrangig vor dem Interesse einer Siedlungsflachenausweisung.

Nach alledem empfehlen wir dem Planungstrager unabhéngig von der kinftigen
Zielformulierung hinsichtlich des FlieRgewassers dringend, von der Flachenauswei-
sung W2 Abstand zu nehmen. Sollte der Planungstrager dennoch an der Planung
festhalten, so sind hinreichend gewichtige, stadtebaulich relevante Griinde vorzutra-
gen, die den mit besonderem Gewicht zu berlcksichtigenden Grundsatzen von
Landesplanung und Raumordnung diesem konkreten Standort entgegengehalten
werden kbénnen.



2.2 Gewerbliche Bauflachen

2.2.1 Stadtteil Lohndorf

2.2.1.1 Flache L4 ,Auf der Albach”, Gewerbliche Bauflache, 28,1 ha

a)

b)

Erlauterung

Die zur Ausweisung als gewerbliche Bauflache beabsichtigte Flache ist im jetzigen
verbindlichen Flachennutzungsplan als Flache fur die Landwirtschaft und teilweise
Flache fur die Forstwirtschaft dargestellt. Der Bereich nordwestlich der Ortslage von
Loéhndorf zwischen der BAB A 61 und der BAB A 571 liegt ca. 500 m vom Ortskern
Lohndorf entfernt. Die derzeitig Uberwiegend landwirtschaftlich genutzte kinftige
Siedlungsflache soll in eine gewerbliche Bauflache umgewandelt werden. Dies ent-
spricht einer Anregung des Raumnutzungskonzeptes ,Noérdlicher Mittelrhein® zur
Nutzung des Potentials fir die Ansiedlung eines grof3flachigen autobahnnahen
kommunalen Gewerbegebietes der Stadt Sinzig. Der Erlauterungsbericht weist da-
bei die Ver- und Entsorgung insgesamt als problematisch aus.

Anregungen

ba) Aus stadtebaulicher Sicht ist festzustellen, dass die Ausweisung der gewerbli-
chen Bauflache in teilweise unmittelbarer Zuordnung zu den vorhandenen bzw.
beabsichtigten Wohngebieten/Wohnbauflachen im Stadtteil Lohndorf zu Immis-
sionsschutzkonflikten fihren kann. Hier sollte im weiteren Verfahren tber eine
starkere Trennung dieser sich teilweise ausschlieRenden Nutzungen nachge-
dacht werden.

bb) Landespflege
Der Planbereich umfasst im westlichen Teil Relikte von Streuobstwiesen, Feld-

gehdlzen, Saumgesellschaften etc. Auf Grund der Zuordnung im Naturraum er-
fullt dieser Bereich einen wichtigen Trittstein fir den Biotop- und Artenschutz
zwischen Siedlungsbereich und ausgeraumter Feldflur sowie der BAB A 61.
Aus Sicht der Landespflege sollte daher das Plangebiet unter Berlicksichtigung
dieser 6kologischen Aspekte in diesem Bereich reduziert werden.

bc) Die Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Gewerbeaufsicht
teilt mit, dass die geplante gewerbliche Bauflache unmittelbar an das bestehen-
de Wohngebiet im Bereich ,Heimersheimer Stral3e“, ,Am Leerender* und ,Auf
der Albach” sowie an die geplante Wohnbauflache L3 angrenzt. Insoweit beste-
hen grundsatzliche Bedenken gegen die Planung.

bd) Die Stadt Bad Neuenahr-Ahrweiler teilt mit, dass eine Auswertung des Erlaute-
rungsberichtes und der hierin beschriebenen Flachenneuausweisungen erge-
ben hat, dass die Stadt Bad Neuenahr-Ahrweiler im wesentlichen von einer
Planung unmittelbar berthrt ist. Es handelt sich dabei um die geplante Auswei-
sung der neuen gewerblichen Bauflache in einer GréRenordnung von ca.




be)
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28,1 ha in nordwestlicher Ortsrandlage des Stadtteiles Léhndorf zwischen der
BAB A 571 und der BAB A 61.

Aus den vorgelegten Unterlagen ist zu entnehmen, dass die Darstellung dieser
gewerblichen Bauflache der Anregung des Raumnutzungskonzeptes ,Nordli-
cher Mittelrhein” zur Nutzung des Potentials fir die Ansiedlung eines groR3fla-
chigen, autobahnnahen, kommunalen Gewerbegebietes im Stadtteil Léhndorf
entspricht.

Aus Sicht der Stadt Bad Neuenahr-Ahrweiler kann der Ausweisung eines neuen
kommunalen Gewerbegebietes nahe der dstlichen Stadtgebietsgrenze nur unter
der Voraussetzung zugestimmt werden, dass in der weiteren Bauleitplanung de-
finitiv ein Ausschluss von kleinflachigen Einzelhandelsbetrieben mit innenstadt-
relevanten Sortimenten erfolgt. Ohne diese Feinsteuerung innerhalb der nach-
folgenden verbindlichen Bauleitplanung ist zu beflirchten, dass sich dem allge-
meinen Trend folgend auch im Bereich dieser gewerblichen Bauflachen Dis-
countmarkte und andere Einzelhandelsbetriebe in verkehrsgiinstiger Lage an-
siedeln werden. Angesichts der raumlichen N&he zu den dstlichen Stadtteilen
von Bad Neuenahr-Ahrweiler und der guten Erreichbarkeit ginge diese Entwick-
lung zu Lasten der Funktionsfahigkeit der gewachsenen Ortskerne und wirde
gaf. zu einem spurbaren Kaufkraftabfluss fuhren. Sofern entsprechende Nut-
zungseinschrankungen in der weiteren Bauleitplanung Beriicksichtigung finden,
bestehen gegen die Gewerbeflachenausweisungen keine grundsétzlichen Be-
denken, nicht zuletzt, da im Rahmen der Gesamtfortschreibung des Flachen-
nutzungsplanes der Stadt Bad Neuenahr-Ahrweiler unter Berticksichtigung der
spezifischen stadtischen Leitbilder (u.a. vorrangige Ansiedlung von Betrieben,
die dem Charakter der Gesundheits- und Fitnessregion entsprechen; Sicherung
und Ausbau der Standortvorteile im Bereich der ,weichen* Standortfaktoren —
Kultur-, Bildungs-, Dienstleistungsangebote, Freizeitqualitéten etc.) bewusst auf
eine Neuausweisung von gewerblichen Bauflachen verzichtet wurde. Zur De-
ckung des zukiinftigen Eigenbedarfs fir den ,stérenden” gewerblichen Bereich
wird statt dessen eine Kooperation mit den Nachbargemeinden angestrebt.
AbschlieRend ist aus Sicht der Stadt Bad Neuenahr-Ahrweiler festzustellen,
dass alle tbrigen Entwicklungsvoraussetzungen der Stadt Sinzig, insbesondere
bezlglich kunftiger Wohnbauflachen, sonstige Bauflachen und Verkehrsplanun-
gen mit den Belangen der Stadt Bad Neuenahr-Ahrweiler vereinbar sind und
insbesondere im hier anstehenden Vorstadium der eigentlichen Bauleitplanung
keiner weiteren Kommentierung bedtrfen.

Die Untere Wasserbehorde teilt mit, dass die angesprochenen Versickerungs-
und Ver- sowie Entsorgungsprobleme auf Flachennutzungsplanebene abzuar-
beiten sind. Das anfallende Oberflachenwasser soll nach Mdoglichkeit einer
breitflachigen Versickerung tber die belebte Bodenzone zugefiihrt werden. Eine
ordnungsgemalRe Erschlielung ist herzustellen. Wenn eine Versickerung nicht
maoglich ist, ist eine leitungsgebundene Entwasserung herzustellen.




bf)

bg)

bh)

bi)

bj)

Die Landwirtschaftskammer Rheinland-Pfalz tragt vor, dass die Flache eine zu-
sammenhangende Wirtschaftseinheit darstellt, die der Griinland- und ackerbau-
lichen Nutzung unterliegt. Bewirtschaftet wird diese Flache u. a. von den Voll-
erwerbsbetrieben Stollwerk und Krahe. Es wird um eine dem tatsachlichen Be-
darf angepasste Planung unter Beachtung eventuell vorhandener, noch zur Ver-
fugung stehender Gewerbeflachen im Stadtgebiet gebeten.

Der Landesbetrieb StraRen und Verkehr, Cochem bittet im Hinblick auf die an
das Plangebiet angrenzende Autobahn den Landesbetrieb Stralen und Ver-
kehr, Autobahnamt Montabaur, zu beteiligen.

Generell bestehen gegen das Plangebiet Bedenken. Es ist nicht ersichtlich, wie
die verkehrliche Erschlieung des Plangebietes erfolgen soll. Ein neuer An-
schluss an die K 44 wird fur problematisch erachtet, eine Anbindung durch be-
stehende Wohngebiete dirfte aus immissionsschutzrechtlichen Griinden aus-
scheiden. Infolge dessen werden durch den Landesbetrieb weitere Abstimmun-
gen bereits auf der Ebene der Flachennutzungsplanung fir erforderlich erach-
tet.

Die IHK Koblenz begriif3t die Ausweisung der gewerblichen Bauflache, um die
Nachfrage nach gewerblichen Nutzungen zu befriedigen.

Die EVM, Werk Bad Neuenahr-Ahrweiler teilt mit, dass eine ErschlieBung des
Gewerbegebietes mit Erdgas Uber die Anbindung an die vorhandenen Versor-
gungsleitungen in den Stral3en ,Auf der Albach* und ,Heimersheimer Strafl3e*
und ,Vehner StraRe" (K 46) moglich ist. Ebenso wére eine Verlangerung der
Leitung aus der Straf3e ,Auf der Albach* auf die K 44 und von dort in das Plan-
gebiet machbar.

Der Abfallwirtschaftsbetrieb des Kreises Ahrweiler weist darauf hin, dass sich im
oder unmittelbar angrenzend an das Plangebiet eine Altablagerung befindet, die
dem Kartenausschnitt Abb. 12 (vgl. Ziffer 2.1.4.1 dieser Stellungnahme) ent-
nommen werden kann.

Landesplanerische Rahmenbedingungen

ca)

Landesentwicklungsprogramm 111 LEP I

Nach Ziffer 3.4.2.1 LEP Il ist zur Sicherung der wirtschaftlichen Entwicklung
und eines umweltvertraglichen Strukturwandels durch die Bauleitplanung im
Rahmen der Standortvorsorgeplanung die Bereitstellung eines ausreichenden
und attraktiven Baulandangebotes fir gewerbliche und industrielle Nutzungen
sicherzustellen. Die Arrondierung vorhandener Gewerbestandorte soll dabei
genutzt werden, ehe weitere Standorte entwickelt werden.

Zudem ist der Bereich der Stadt Sinzig als ,Standortbereich mit besonderen
Entwicklungsimpulsen® ausgezeichnet.
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cb) Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald

cc)

Nach Ziffer 3.1 des aktuellen Regionalen Raumordnungsplanes Mittelrhein-
Westerwald kommt bei allen MalZnahmen zur Verbesserung der wirtschaftlichen
Situation der Erhaltung bestehender und der Schaffung neuer Arbeitsplatze ein
hohes Gewicht zu. Dabei ist den Erfordernissen des Umweltschutzes jedoch
Rechnung zu tragen. Zur schwerpunktmafligen Ausweitung des produzierenden
Gewerbes ist nach ziffer 3.1.1 unter anderem die Stadt Sinzig als gewerblicher
Entwicklungsort ausgewiesen. Neuausweisungen von Gewerbeflachen sollen in
den Verdichtungsrdumen unter dem Gesichtspunkt der Starkung der polyzentri-
schen Raumstruktur erfolgen.

Die Entflechtung vorhandener Gemengelagen darf nicht zu siedlungsstrukturel-
len Nachteilen infolge Verédung der Alt- oder Beeintrachtigung der Ersatzgebie-
te, verbunden mit iberméaRiger Flacheninanspruchnahme fihren.

Im Regionalen Raumordnungsplan ist dieser Bereich in sudostlicher Richtung
als landwirtschaftliche Flache mit sehr guter bzw. guter Eignung typisiert. Die
besonders gut und gut geeigneten landwirtschaftlichen Flachen sind der Land-
wirtschaft zu erhalten. Sie dirfen nur in unbedingt notwendigem Umfang fir an-
dere Nutzungen vorgesehen werden. Durch die Bauleitplanung sind diese Fla-
chen vorrangig fur die Landwirtschaft auszuweisen und zu sichern.

Entwurf des neuen Regionalen Raumordnungsplanes Mittelrhein-Westerwald
Die gewerbliche Entwicklung, soweit sie tUber die Eigenentwicklung hinausgeht,
soll von den Stadten und Gemeinden Ubernommen werden, die bereits einen
bedeutsamen Gewerbeansatz aufweisen, die hierfur besonders geeignet sind
und in denen das produzierende Gewerbe verstarkt werden soll. Die weitere
gewerbliche Entwicklung soll zudem raumlich in den Gemeinden konzentriert
werden, die bereits einen bedeutenden Gewerbeansatz aufweisen und daher
die erforderlichen Infrastrukturausstattungen weitgehend vorhalten.

In gewerblichen Bauflachen sollen nach Grundsatz G5 der Ziffer 2.2.5 RROPI-
Entwurf Einzelhandelsbetriebe auch unterhalb der GrofR¥flachigkeit ausgeschlos-
sen werden, wenn in der Gemeinde Sonderbauflachen fir grof3flachigen Ein-
zelhandel bereits ausgewiesen sind.

Nach der Planurkunde grenzt das Ostliche Plangebiet in einer Vorbehaltsflache
fur den Arten- und Biotopschutz an. In diesen Vorbehaltsflachen ist der nachhal-
tigen Sicherung der heimischen Tier- und Pflanzenwelt bei der Abwagung mit
konkurrierenden Belangen ein besonderes Gewicht beizumessen (Grundsatz).
Das westliche Plangebiet befindet sich in einer Vorbehaltsflache fur die Land-
wirtschaft. Die entsprechend an diese Raumkategorie zu stellenden Anforde-
rungen kénnen den vorgenannten Kapiteln detaillierter entnommen werden.
Zudem Uberlagern sich Teilbereiche der Flache mit einem geplanten regionalen
Grinzug. In den regionalen Griinzigen sind nur Vorhaben zulassig, die die
Freiraumfunktionen nicht beeintréchtigen oder die unvermeidlich oder in Uber-
wiegendem o6ffentlichen Interesse notwendig sind. Neue Siedlungsgebiete bzw.
eine flachenhafte Besiedlung sind innerhalb der regionalen Grinzige sind nicht
zulassig (Ziel gem. Ziffer 4.1).
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d) Abwéagung und Entscheidung
Generell ist festzustellen, dass der Stadt Sinzig sowohl nach Landesentwicklungs-
programm Il als auch nach dem Regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-
Westerwald die Funktion eines gewerblichen Standortes zukommt. Diese Funktio-
nen sind vor dem Hintergrund des Bonn-Berlin-Ausgleiches in dem als ,Raum mit
besonderen Entwicklungsimpulsen® dargestellten Bereichen auch auszubauen und
zu verfestigen. Hierzu ist die Ausweisung von geeigneten Flachen im Rahmen einer
Angebotsplanung erforderlich.
Die mikrostandértlichen Anforderungen an ein grof3flachiges Gewerbegebiet sind
vor dem Hintergrund der unmittelbaren Anbindung an die Bundesautobahn BAB
A 61 und der grundsétzlich geeigneten Topographie des Gelandes vorliegend gene-
rell gegeben.
Im Hinblick auf die regionalplanerisch bedeutsamen Vorbehaltsflachen fir die
Landwirtschaft konnen die Bereiche hier als zwar aufgrund ihrer GréRRenordnung
nicht als vernachlassigbar zurtickgestellt werden, allerdings ist durchaus festzustel-
len, dass lediglich ein untergeordneter Teil der Flachen von landwirtschaftlich hoher
Eignung hier tangiert wird. Andererseits sind diese Flachen fur die drtlichen Landwir-
te von erheblicher Bedeutung. Dies wird durch die Stellungnahme der Landwirt-
schaftskammer bestatigt.
Vergleichbares gilt fir die entsprechende Vorbehaltsflache fur den Arten- und Bio-
topschutz, deren Ausweisung generell durch die Aussagen der unteren Landespfle-
gebehorde gestitzt werden. Insoweit muss im Zuge der Ortlichen Konkretisierung
davon ausgegangen werden, dass entsprechend geschitzte Flachen Uberplant
werden sollen.
Andererseits ist generell ein groRflachiger Bedarf nachgewiesen. Ziele i.S. des § 1
Absatz 4 BauGB sind dem Standort generell nicht entgegenzuhalten.
Das Raumnutzungskonzept ,nérdlicher Mittelrhein* empfiehlt als informelle regional-
planerische Grundlage, eine entsprechende gewerbliche Entwicklung am verfah-
rensgegenstandlichen Standort. Insbesondere im Hinblick auf die Bewertung zum
Standort S5 und unter Beachtung des definierten Flachenbedarfs halten wir es trotz
der Uberplanung der landwirtschaftlichen und 6kologischen Vorbehaltsflachen gene-
rell fiir vertretbar, an diesem Standort ein groR3flaichiges Gewerbegebiet fir die Stadt
Sinzig auszuweisen. Gegenstand der Betrachtung ist dabei die Stadt Sinzig insge-
samt, so dass der Standort Léhndorf die Potentiale zur Aufnahme der Gesamtge-
werbeflachenbedarfe fur die Stadt Sinzig bereit halt. Vor diesem Hintergrund kdnnen
im Einzelfall die regionalplanerisch bedeutsamen Aspekte der Landwirtschaft und
des Arten- und Biotopschutzes dem Entwicklungserfordernis untergeordnet werden,
was nicht von der Notwendigkeit der entsprechenden Berucksichtigung der Aspekte
im Bauleitplanverfahren entbindet.

Hierbei ist zu beachten, dass die derzeit geplanten gewerblichen Bauflachen bis
unmittelbar an vorhandene bzw. beabsichtigte Wohnbauflachen heranreichen. Hier
sind im Zuge der weiteren Planung Immissionskonflikte zu I6sen und entsprechend
abzuarbeiten. Vor dem Hintergrund der ohnehin zunachst erforderlichen Flachenre-
duzierung (vgl. Kapitel 0.5.2.2) halten wir aber die generelle Ausweisung der Flache
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im Rahmen der in Kapitel 0.5.2.2 dieser Stellungnahme definierten Grenzen von
21,8 ha fir vertretbar. Auf die dort genannte Gesamt-GréRenordnung einer mogli-
chen Flachenausweisung fir die Stadt Sinzig weisen wir jedoch ausdrticklich in die-
sem Kontext noch einmal hin.

Wir setzen bei unserer Zustimmung voraus, dass die im Verfahren vorgetragenen
regionalplanerisch relevanten Bedenken der Stadt Bad Neuenahr-Ahrweiler (vgl.
auch den oben zitierten Grundsatz des neuen Regionalen Raumordnungsplanes) im
Hinblick auf den Ausschluss einer (auch kleinflachigen) Einzelhandelsentwicklung
v.a. mit innenstadtrelevanten Sortimenten im Bereich der kinftigen Gewerbeflache
im Rahmen des Verfahrens zur verbindlichen Bauleitplanung entsprechend Berick-
sichtigung finden. Bereits der Flachennutzungsplan sollte aufgrund der regionalpla-
nerischen Verankerung dieser Aspekte u.E. im Erlauterungsbericht zu dieser The-
matik Aussagen fir die kiinftige Bebauungsplanung enthalten.

Ferner gehen wir davon aus, dass die hier erfolgte Zurlckstellung der landwirt-
schaftlichen Belange nicht zu einer Existenzgefahrdung einzelner Betriebe flihren
wird. Dieser Aspekt ist durch den Planungstrager im weiteren Verfahren ebenfalls
abzuklaren und ggfls. zu l6sen.

Bei der notwendigen Flachenreduzierung (vgl. Ziffer 0.5.2.2) ist im Zuge der Abwa-
gung die jeweilige Gewichtigkeit und die grundsatzliche Bedeutung der einzelnen
Belange zu ermitteln. Zum jetzigen Zeitpunkt kann unsererseits keine Empfehlung
hinsichtlich der konkreten Verortung der Reduzierung erfolgen, da nicht erkennbar
ist, welche Aspekte (Abstand zur Wohnbebauung, 6kologische Wertigkeit, landwirt-
schaftliche Bedeutung) aufgrund der unterschiedlichen Betroffenheiten als konkret
schiutzenswerter einzustufen sind. Allerdings ist die Betroffenheit des regionalen
Grlnzuges zu ermitteln und bei der Abgrenzung gem. § 1 Abs. 4 BauGB zu beach-
ten.

Nach alledem stimmen wir mit den vorgenannten MaRRgaben der beabsichtigten ge-
werblichen Bauflachenausweisung landesplanerisch zu.

2.2.2  Stadtteil Sinzig

2.2.2.1 Flache S5 ,Am roten Kreuz“, Gewerbliche Bauflache, 4,0 ha
a) Erlauterung
Die Flache ist im derzeitigen Flachennutzungsplan als Griunflache dargestellt und
soll kinftig als gewerbliche Bauflache im neuen Flachennutzungsplan dargestellt
werden. Die ca. 800 m vom Stadtkern entfernte Gewerbeflache, unmittelbar westlich
der B 9 hat einen Umfang von rd. 4 ha. Sie liegt im unmittelbaren stuidlichen und 6st-
lichen Anschluss an vorhandene bzw. geplante wohnbauliche Entwicklungen. Im
sudlichen Bereich tangiert sie Waldflachen.
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b) Anregungen

ba) Aus stadtebaulicher Sicht ist festzustellen, dass es sich hier um eine anorgani-
sche bandartige Entwicklung handelt, die fingerartig in die freie Landschaft vor-
schiebt. Insbesondere ist dieser Bereich noch als einzig unbebaute grine Kalt-
lufttransport- und Kaltluftentstehungsflache in Bereichen mit einer unmittelbaren
Zuordnung zur Stadt Sinzig in der Tallage des Rheintals weitgehend frei von
baulichen Anlagen. Durch eine Bebauung wirden nachteilige klimatische Ent-
wicklungen zu erwarten sein.
Darlber hinaus wirde die stadtebauliche Entree-Situation im Siedlungszusam-
menhang zur Kernstadt Sinzig, die sich zumindest westlich der B 9 derzeit als
weitestgehend hinreichend gestaltet und in die Umgebung eingebunden dar-
stellt, auch auf dieser Seite der B 9 visuell erheblich beeintrachtigt.
Ferner ist fUr den sudlichen Teil des Plangebietes zu beachten, dass Schutzab-
stdnde im Rahmen der Anbauverbotszone zur Bundesstral3e B9 einerseits und
zum Wald andererseits nur schwerlich eine 6konomisch sinnvolle gewerbliche
Bebauung zulassen.
Auch ist festzustellen, dass die Ansiedlung von Gewerbebetrieben in diesem
Bereich die Immissionsbelastung fir die topographisch darlber und r&umlich
angrenzend liegenden, ausschlie3lich als Wohngebiete genutzte Bereiche er-
heblich verschéarfen wirde.
Im Hinblick auf den vorstehend definierten Gewerbestandort an der BAB A 61
(Stadtteil Lohndorf), der auch aus dem Raumnutzungskonzept ,Nérdlicher Mit-
telrhein“ entwickelt ist sowie unter Beachtung des Gewerbeflachenbedarfs der
Stadt Sinzig halten wir die Flache S5 stadtebaulich schlechterdings fir nicht
mehr vertretbar. Aus stadtebaulicher Sicht wird daher dringend empfohlen, die
Flache in Wegfall zu bringen.

bb) Landespflege
Die bandartige Ausweisung von Gewerbeflachen entlang der B 9 zwischen den

Ortslagen Sinzig und Bad Breisig halten wir aus Sicht der Landespflege fir be-
denklich. Optisch werden hierbei die beiden Siedlungsbereiche zusammenge-
fuhrt und die ohnehin bereits an beiden Ortseingdngen durch Gewerbeansied-
lungen eingetretenen visuellen Belastungen des Landschaftsbildes wesentlich
verstarkt.

Gleichzeitig werden durch die Uberplanung extensive Griinlandflachen und
Reste von Streuobstwiesen und damit 6kologisch wertvolle Landschaftselemen-
te Uberplant, die fir den Biotop- und Artenschutz von hoher Bedeutung sind.
Unter diesem Aspekt sollte aus Sicht der Landespflege wenn Uberhaupt, nur der
norddstliche Bereich bis zum Schnittpunkt des Planbereichs S 4 als gewerbliche
Bauflache ausgewiesen werden.
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Die Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Gewerbeaufsicht
verweist in ihrer Stellungnahme grundséatzlich auf ihre Ausfiihrungen zur Flache
S4. Soweit ausreichende Schutzabstande nicht eingehalten werden kdnnen, ist
die zuldssige Nutzung des Plangebietes im Rahmen der weiteren Bauleitpla-
nung entsprechend einzuschréanken.

Das Landesamt fiir Geologie und Bergbau weist aus Sicht der Hydrogeologie
darauf hin, dass die Flache S5 voraussichtlich in der zukinftigen Zone IIl A des
Wasserschutzgebietes liegt, so dass von erhdhten Anforderungen hinsichtlich
des vorbeugenden Grundwasserschutzes ausgegangen werden muss. Es wird
bereits jetzt um entsprechende Berlicksichtigung gebeten.

Die Untere Wasserbehorde teilt mit, dass, soweit sich die Anderungsbereiche in
Wasserschutzgebietszonen oder im Heilquellenschutz befinden, die jeweiligen
Rechtsverordnungen zu beachten sind. Es sollten daher aufgrund der beabsich-
tigten Anderung der Wasserschutzgebietszone Il B in Il A die Anforderungen
an die Zone Il A bei den Planungen bereits jetzt berlicksichtigt werden.

Das_Forstamt Ahrweiler teilt mit, dass bei der Aufstellung der Bauleitpldne zum
angrenzenden Wald von dessen Rand ein Abstand von bis zu 30 m zum Schutz
vor umstirzenden Baumen eingehalten werden muss.

Durch die vorgesehene Bebauung werden Wasserschutzgebiete berthrt. Hier-
auf weist die Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Was-
serwirtschaft, Abfallwirtschaft und Bodenschutz hin. Die Schutzbestimmungen
der jeweiligen Rechtsverordnung bzw. der Richtlinien fur Trinkwasserschutzge-
biete, DVGW-Arbeitsblatt W 101, sind zu beachten. Die nachrichtliche Uber-
nahme der betroffenen Wasserschutzgebiete in die Gesamtfortschreibung des
Flachennutzungs- und Landschaftsplanes ist sicherzustellen.

Der Landesbetrieb Stra3en und Verkehr, Cochem teilt mit, dass die Bauverbots-
und Baubeschrankungszone entlang der BundesstralRe B 9 zu beachten ist. Die
verkehrliche ErschlieBung muss uber das bestehende innerdrtliche Stral3ennetz
erfolgen.

Die Industrie- und Handelskammer Koblenz begrif3t die Gewerbeflachenaus-
weisung, um die Nachfrage nach gewerblichen Nutzungen zu befriedigen.

Die EVM, Werk Bad Neuenahr-Ahrweiler teilt mit, dass im Wirtschaftsweg paral-
lel der B 9 hangseitig eine Gashochdruckleitung DN 300 PN 16 liegt. Hierdurch
besteht auch generell die Mdglichkeit das Gewerbegebiet mit Erdgas zu versor-
gen.
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Landesplanerische Rahmenbedingungen

ca)

cb)

cec)

Landesentwicklungsprogramm Il LEP Il

Zunachst wird auf die bereits mehrfach zitierten allgemeinen landesplaneri-
schen Grundsatze zur geordneten Siedlungsentwicklung hingewiesen. Insbe-
sondere das Freihalten der Talbereiche der Flusstiler sowie das Verhindern
von unorganischen, bandartigen Entwicklungen im Rahmen der fiir Ortsplanung
und Stadtebau formulierten landesplanerischen Grundsatze wird hier ausdrtick-
lich zum Gegenstand der Betrachtung.

Im Hinblick auf die Grundsatze der gewerblichen Entwicklung des Mittelzent-
rums und gewerblichen Entwicklungsortes Sinzig im ,Raum mit besonderen
Entwicklungsimpulsen® kann auf die Erlauterungen im voranstehenden Kapitel
verwiesen werden.

Der Talbereich des Rheintales ist zudem generell Gegenstand der Vernet-
zungsachse fur den Arten- und Biotopschutz von landesweiter Bedeutung. Die-
se lauft nicht lediglich ausschlie3lich entlang der Uferbereiche des Rheines,
sondern bezieht auch die Randbereiche mit ein, insoweit sie Vernetzungsfunkti-
onen zwischen Hang und Rheinaue wahrnehmen.

Nach dem Landesentwicklungsprogramm Il grenzt die Flache unmittelbar an
einen Wassersicherungsraum an. Das LEP Il formuliert in Ziffer 3.8.2 das zu
beachtende Ziel, dass, soweit die Voraussetzungen zur Festsetzung von kon-
kreten Schutzgebieten nicht gegeben sind, die zur Wasserversorgung langfristig
bendtigten Flachen gegen alle abtraglichen Nutzungen und Einwirkungen zu si-
chern sind. FUr die dargestellten Wassersicherungsbereiche sind andere Pla-
nungen nur unter dem Vorbehalt der nachgewiesenen Umweltvertraglichkeit
maoglich.

Im Gbrigen wird auf die vorgetragenen klimatisch relevanten Aspekte des Lan-
desentwicklungsprogramms Il (vgl. Karte 6 des Anhangs zum Leitbild zum
Ressourcenschutz sowie Textkarte 12) ausdrticklich verwiesen.

Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald

Hinsichtlich der Siedlungsstruktur bzw. der regionalplanerischen Grundséatze
zum Stadtebau und zur Siedlungsentwicklung der Region kann auf das bereits
oben Dargelegte verwiesen werden.

Die Flache befindet sich zudem in einem Bereich mit einem gréfReren Anteil an
Wasserschutzgebieten, in der eine VergroR3erung der Wasserentnahme not-
wendig ist.

Entwurf des neuen Regionalen Raumordnungsplanes Mittelrhein-Westerwald

Im kinftigen Regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald sind fur
diesen Bereich unterschiedliche Aspekte mit landschafts- und naturschitzen-
dem Schwerpunkt formuliert. Die Flache befindet sich zunachst im Randbereich
eines Regionalen Grinzuges. Im Hinblick auf die Ziele, die sich aus der Typisie-
rung Grinzasur ergeben, kann auf die Aussagen zur Flache S3 verwiesen wer-
den. Die Stellungnahme der Landespflege konkretisiert diesen Griinzug auf ort-
licher Ebene. Demzufolge sind im Plangebiet weitestgehend solche 6kologische
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Strukturen vorzufinden, die die Funktionen Ubernehmen, wegen derer die regio-
nalen Griinzigen dargestellt werden.

Ferner befindet sich das Plangebiet in einer kinftigen Vorbehaltsflache fur den
Arten- und Biotopschutz sowie im Bereich einer Siedlungszasur, die beide als
Grundsatze von Landesplanung und Raumordnung formuliert sind. Hinsichtlich
der Anforderungen an diese Gebietstypisierungen kann auf die vorstehenden
Ausfuhrungen hingewiesen werden.

Auch ist die Typisierung des Rheintals als thermischer Belastungsraum sowie
die hierzu formulierte grundséatzliche Anforderung einer starkeren Berucksichti-
gung klimatischer Belange im Zuge der Planung zu berticksichtigen.

Fir die Entwicklung von Gewerbeflachen kommen vor allem groé3ere, zusam-
menhé&ngende Flachen in Frage. Auf neue solitare Gewerbestandorte sollte
verzichtet werden.

d) Abwéagung und Entscheidung
Fur die Flachenausweisung kann generell die Vorpragung im Bereich der Bundes-
straRe B 9, sowohl auf dem Gemarkungsgebiet der Stadt Bad Breisig, das unmittel-
bar angrenzt als auch gegentiber der Bundesstral3e auf dem Gemarkungsgebiet der
Stadt Sinzig herangezogen werden.
Allerdings ist zunéchst festzustellen, dass der Gesamtausweisungsbedarf der Stadt
Sinzig bereits allein durch die Flache im Stadtteil Lohndorf Gberschritten ist. Hinzu
kommt, dass es regionalplanerisch sinnvoller ist, an dem stadtebaulich unproblema-
tischeren Standort in Lohndorf das zentrale Gewerbegebiet der Stadt Sinzig darzu-
stellen. Dies zum einen aufgrund 6konomischer Grinde der mikrostandortlichen
Vermarkt- und ErschlieBbarkeit, aber auch im Hinblick auf die entsprechenden
kleinklimatischen und 6kologischen Aspekte.
Sowohl eine Zersiedelung der Landschaft als auch eine Beeintrachtigung der klima-
tischen Faktoren im Hinblick auf die Kaltluftentstehung als auch Kaltluftleitung im
Rheintal stehen einer entsprechenden Flachenausweisung grundsatzlich entgegen.
Gerade das Rheintal mit seinen vielfaltigen Raumnutzungsansprichen und bereits
bestehenden hohen Belastung sollte vor einer weiteren flachenhaften Ausdehnung
der Gewerbenutzung soweit mdglich bewahrt werden. Dies wird auch durch die Aus-
fuhrungen des Raumnutzungskonzeptes ,ndrdlicher Mittelrhein“ gestutzt. Sowohl die
Aussagen zur Entwicklung eines zentralen Gewerbestandortes an der BAB A 61 im
Stadtteil L6hndorf, als auch im Hinblick auf die Vermeidung einer weiteren Zersied-
lung des Rheintales begriinden die erheblichen regionalplanerischen Bedenken ge-
gen die hier beabsichtige Flachenausweisung.
Hinzu kommt, dass die Flache ohnehin aufgrund des kiinftigen Zieles der Regional-
planung, wonach Hange und hangnahe Hbhenlage in Flusstalern von jeglicher sto-
render Bebauung freizuhalten sind, nur bis zum Hangfuf3 entwickelt werden kann.
Demzufolge kann eine nur unwirtschaftliche einseitige ErschlieBung erfolgen, die
aufgrund der Anbauverbotszonen zur klassifizierten Straf3e einerseits und der Be-
grenzung durch den Hangfuld und den Schutzabstanden zum Wald andererseits ne-
ben einer einseitigen Erschlielung nur unwirtschaftlich ausnutzbare Rest-



Grundstticksbreiten im Rahmen einer verbindlichen Bauleitplanung entstehen las-
sen wird. Neben den zitierten klimatischen und 6kologischen Aspekten ist daher er-
ganzend festzustellen, dass diese Flachenausweisungen, die mit nur einem gerin-
gen Zuwachs an nutzbaren gewerblichen Bauflachen verbunden sind, auf der ande-
ren Seite einen erheblichen Eingriff in die regionalplanerisch gesicherten Vorbe-
haltsflachen fur den Arten- und Biotopschutz bedeuten wirden.

Zudem wird hier auch in die festgesetzte Siedlungszésur zwischen den Siedlungs-
einheiten Bad Breisig und Sinzig eingegriffen. Das bestehende Siedlungsband zwi-
schen den Rheinstadten bewegt sich kontinuierlich aufeinander zu, so dass langfris-
tig die ldentifizierbarkeit und Individualisierbarkeit der einzelnen Siedlungseinheiten
in Frage steht. Dies insbesondere, da sich bereits Teile der gewerblichen Entwick-
lungen (,Vorn im Seifental”) der Stadt Bad Breisig ebenfalls in diesen Bereichen ent-
wickelt haben. Vor diesem Hintergrund halten wir ebenfalls die Offenhaltung der
entsprechenden Flachen im diesem Bereich des Rheintals aufgrund der nunmehr
geéanderten Pramissen der Regionalplanung (Regionaler Raumordnungsplan neu)
fur notwendig. Dies auch und insbesondere, da das Raumnutzungskonzept ergan-
zend zu den oben bereits dargelegten Aspekten als aktualisiertes Leitbild der Regi-
onalplanung eine Stadtbild vertragliche (Um-)Gestaltung der Bundesstral3e B9 for-
dert. Auch mit diesen Vorgaben lasst sich die vorliegende Planungsabsicht u.E.
auch im Wege einer sensiblen verbindlichen Bauleitplanung nicht in Einklang brin-
gen, zumal aufgrund der geringen Breite nicht damit zu rechnen ist, dass fir Maf3-
nahmen Raum sein wird, die das kinftige Gebiet adaquat in die Landschaft einbin-
den konnen. .

Hieran andert auch die Einstufung der Stadt Sinzig als gewerblicher Entwicklungsort
nichts. Einerseits bezieht sich diese Einstufung auf die Stadt und nicht auf einen be-
stimmten, wenn auch gewerblich vorgepragten Stadtteil; andererseits ist der Stand-
ort fur die gewerbliche Entwicklung durch die bereits dargelegten Ausfihrungen im
Raumnutzungskonzept prazisiert worden, die im Hinblick auf Bedarf und Standort an
den Anforderungen eines gewerblichen Entwicklungsortes orientiert sind.

Nach alledem werten wir die Flachenausweisung aus landesplanerischer Sicht nicht
mehr als vertretbar. Die Konkretisierung der 6kologisch motivierten Schutzregime
auf drtlicher Ebene ergibt auf Basis der landespflegerischen Stellungnahme, dass
die Kriterien die zur Ausweisung der Vorbehaltsflache fur den Arten- und Biotop-
schutz sowie des regionalen Griinzugs gefiihrt haben, auf weiten Teile der Flache
vorliegen.

Sollte der Planungstréager trotz der erheblichen, entgegenstehenden Bedenken an
der Planung festhalten, so ist zun&chst festzustellen, dass hierfir erforderlich ist
stadtebaulich relevante Grinde mit entsprechendem Gewicht fir den konkreten
Standort vorzutragen. Diese miissen geeignet sein, die landesplanerischen und re-
gionalplanerischen Grundsatze im konkreten Einzelfall hinter diesen Aspekten zu-
ricktreten zu lassen. Vor dem Hintergrund des insgesamt fir die Stadt Sinzig zu be-
trachtenden Flachenbedarfs kommt dabei eine Argumentation mit dem Entwick-
lungsbedarf eines einzelnen Stadltteils nicht in Betracht.



Daruiber hinaus kann eine entsprechende Flachenausweisung nur dann erfolgen,
wenn die Zielvertraglichkeit mit den nach § 1 Abs. 4 BauGB verbindlich zu beach-
tenden Zielen nachgewiesen werden kann. Daher ist im Zuge der weiteren Verfah-
renschritte fir den Fall, dass der Planungstrager an der Bauleitplanung festhalten
mdchte, bereits im Zuge des weiteren Flachennutzungsplanverfahrens gutachterlich
nachzuweisen, dass

- keine Beeintrachtigungen des Wassersicherungsbereiches zu besorgen sind
(Nachweis der Umweltvertraglichkeit);

- die 6kologische Vernetzungsachse von landesweiter Bedeutung und der Regio-
nale Griinzug nicht in ihren Funktionen beeintrachtigt werden;

- die der Stadt Sinzig insgesamt zugestandenen Gewerbeflachenausweisungen in
der Summe nicht Uberschritten wird.

2.3 Sonstige Bauflachen

2.3.1 Stadtteil Bad Bodendorf

2.3.1.1 Flache B3a ,Wohnmobilhafen*, SO-Wohnmobilhafen, 10,7 ha

a)

b)

Erlauterung

Die Flache B3a soll kiinftig als Sonderbauflache ,Wohnmobilhafen* dargestellt wer-
den. Im derzeitig gultigen Flachennutzungsplan der Stadt Sinzig ist das Areal als
Flache fir die Landwirtschaft und Griinflache sowie als Parkanlage bzw. Sonder-
bauflache ,Kur“ typisiert.

Der Standort zwischen Ahr und BundesstraBe B 266 befindet sich im Bereich des
Sportplatzes an der Ahr und soll nach den Ausfilhrungen des Erlauterungsberichtes
zu einem Wohnmobilhafen entwickelt werden.

Anregungen

ba) Die Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald tragt vor, dass der im Stadt-
teil Bad Bodendorf geplante Wohnmobilhafen unmittelbar an der Ahr liegt. Im
derzeit giltigen Regionalen Raumordnungsplan wird ausgefihrt, dass in den
Talern von Flissen und Bachen sowie besonders an allen Uferbereichen ste-
hender und flieBender Gewasser von einer Neuanlage von Campingplatzen ab-
zusehen ist. Dies gilt entsprechend fir die Errichtung von Wohnmobilstellplat-
zen.
Im 1999 erstellten Raumnutzungskonzept ,Noérdlicher Mittelrhein” ist u. a. bei
der Konzeption und Realisierung des Rheinparks ,Rhein-Ahr* als regionaler
Freizeit- und Erholungsschwerpunkt aufgefiihrt bei Sinzig/Bad Bodendorf die
Erholungsmeile (naturnahe Erholung an der Ahrmiindung und im Ahrtal, Kur-
und Freizeitgelande Bad Bodendorf mit Anbindung von Bad Neuenahr-
Ahrweiler) zu entwickeln. Die Offenhaltung eines naturnahen Erholungsraumes
sollte der breiten Bevélkerung zuganglich sein. Eine Einrichtung eines Wohn-
mobilstellplatzes dient dieser Konzeption nicht.




bb) Aus stadtebaulicher Sicht wirkt der Hafen fir Wohnmobile mit einem Flachen-

bc)

bd)

be)

grolRe von mehr als 10 ha tberdimensioniert. Insbesondere die Verbauung der
Ahrauen und der Kaltluftproduktionsbereiche in diesem Bereich wird mit
nachteiligen klimatischen Entwicklungen fur den Stadtteil Bad Bodendorf (v.a.
dem Kurgebiet) verbunden sein.

Darlber hinaus ist festzustellen, dass sich derartige Entwicklungen an einem
strategischen Leitbild orientieren sollten, hierzu kann auch auf die Ausfihrun-
gen zur touristischen Nutzung im Kapitel 3. (Hinweise) verwiesen werden. Auch
sind im weiteren Verfahren die Auswirkungen auf die Infrastruktur und die ent-
sprechenden Anforderungen hieran deutlicher zu thematisieren und herauszu-
arbeiten.

Insgesamt halten wir eine deutlich reduzierte Flache fir standortangemessen.
Diese Flache sollte sich in unmittelbarer Zuordnung zum vorhandenen Sport-
platz und auRerhalb des unmittelbaren, 6kologisch hochwertigen Ahrauenberei-
ches befinden.

Landespflege
Wie bereits in den Vorabstimmungen aus Sicht der Landespflege dargestellt,

befindet sich dieser Bereich in einem verbindlich festgelegten FFH-Gebiet. Die
bereits jetzt erkennbaren erheblichen Beeintrachtigungen dieses Gebietes las-
sen eine solche Umnutzung nicht zu, so dass die Ausweisung dieser Flache, bis
auf einen schmalen Streifen entlang des Parkplatzes (bis zu Baderstral3e) ab-
gelehnt werden muss.

Die Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Gewerbeaufsicht
teilt mit, dass die Schutzwirdigkeit dieses Sondergebietes zu klaren ist. Ggf.
sind MaRRnahmen hinsichtlich des im Plangebiet gelegenen Sportplatzes und
der benachbarten Tennisanlage aus immissionsschutzrechtlicher Sicht heraus
zu treffen.

Die Untere Wasserbehdrde teilt mit, dass es bezlglich der beiden alternativen
Standorte fur den Wohnmobilhafen einer konkreteren Planung bedarf. Zum Ufer
der Ahr hin ist der 40-m-Bereich von jeglicher Nutzung freizuhalten. Fur die Ein-
richtung eines Wohnmobilhafens im Heilquellenschutzgebiet sowie im Vorrang-
gebiet fir den Hochwasserschutz auf den alternativ vorgesehenen Flachen sind
geeignete Schutzmalnahmen zur Vermeidung von Boden- und Untergrundver-
unreinigungen zu treffen. Insbesondere sind die Verkehrsflachen und die Stell-
flache fir die Wohnmobile flissigkeitsundurchlassig herzustellen. Hierzu eignet
sich Bitumen oder Beton mit Fugenvergul3 (kein Verbundpflaster ohne Abdich-
tung). Das dort anfallende Niederschlagswasser ist schadlos aus dem Wasser-
schutzgebiet herauszuleiten. Weitere Malinahmen zur Gewaéhrleistung des
Grundwasser- und Gewasserschutzes bleiben vorbehalten.




bf)

bg)

bh)

bi)

Die Flache B3a liegt teilweise im Uberschwemmungsgebiet der Ahr. Nach § 89
LWG ist die Veranderung der Erdoberflache, die Herstellung von Bauten und
Anlagen verboten. Hierauf weist die Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord,
Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz hin.

Ferner wird ausgefuhrt, dass diese Flache im Heilquellenschutzgebiet der Stadt
Sinzig (Bad Bodendorf) liegt. Die entsprechenden Regelungen und Beschliisse
des Regierungsprasidenten vom 02.05.1977 sind zu beachten. Einer Bebauung
oder Gelandeaufhéhung innerhalb eines Bereiches von 40 m entlang der Ahr
kann aus Griunden des Hochwasserabflusses und der Gewasserokologie nicht
zugestimmt werden. Entlang der Gewasser sind grundsatzlich ausreichend brei-
te (40 m) Gewasserrandstreifen von jeglicher Art der Nutzung freizuhalten und
der freien naturlichen Entwicklung des Gewassers zu uberlassen. Die Flachen
sollen als Ausgleichsflachen in das Eigentum der Stadt Sinzig Ubergehen. Auf
die Mdoglichkeit einer Forderung des Gewdasserrandstreifenankaufs mit Zu-
schissen bis zu 80 % aus Mitteln der Wasserwirtschaftsverwaltung wird aus-
drucklich hingewiesen.

Auf 8§ 76 LWG wird ebenfalls hingewiesen. D. h., dass alle Gelandeveranderun-
gen und jegliche baulichen Anlagen innerhalb eines 40 m breiten Streifens zum
Gewasser einer vorherigen Genehmigung nach dem Landeswassergesetz be-
durfen. Dies gilt auch dann, wenn keine Baugenehmigung nach der Landes-
bauordnung zu erteilen ist.

Vorsorglich wird erganzend darauf hingewiesen, dass fur eventuelle Gewésser-
ausbauten vorher eine wasserrechtliche Zulassung nach § 31 Wasserhaus-
haltsgesetz (WHG) erforderlich ist. Auf den Abs. 1 des vorgenannten § 31 WHG
wird dabei ausdrtcklich hingewiesen, wonach mdglichst naturnaher Zustande
geschaffen bzw. erhalten werden sollen.

Die Landwirtschaftskammer Rheinland-Pfalz lehnt aus landwirtschaftlicher Sicht
die geplante Ausweisung des Wohnmobilhafens ab. Die Flache unterliegt der
Grunlandnutzung, die Uber Heuwerbung und Weidetierhaltung bewirtschaftet
wird.

Die EVM, Werk Bad Neuenahr-Ahrweiler teilt mit, dass, falls erforderlich, eine
Anbindung an die Erdgasversorgung iiber die BaderstralRe mdglich ist.

Im Zustimmungsverfahren hat die Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord
(obere Landesplanungsbehérde) mitgeteilt, dass die Flache B3a teilweise im
Uberschwemmungsgebiet der Ahr liegt. Auf die Bestimmungen des Hochwas-
serschutzgesetzes vom 03. Mai 2005, insbesondere auf § 31b Absatz 4, wo-
nach in Uberschwemmungsgebieten durch Bauleitplane keine neuen Baugebie-
te ausgewiesen werden durfen, wird ausdricklich hingewiesen. Im Hinblick auf
den zwingenden Ausschluss gerade auch von baulichen Anlagen im Uber-
schwemmungsbereich auf dieser Flache ist im weiteren Verfahren die Regio-
nalstelle Wasserwirtschaft der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord zu
horen.



Ferner wird festgestellt, dass die Ausfuhrungen der Landespflege sich zwar
nicht wie bei der Flache B3b ausdricklich auf die 6kologische Vernetzungsach-
se von landesweiter Bedeutung beziehen, sich allerdings auch hier die Notwen-
digkeit eines Zielabweichungsverfahrens von den Vorgaben des LEP Il ab-
zeichnet.

Der Regionale Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald (1988) trifft die Aus-
sage, dass in den Talern von Flissen und Bachen sowie besonders in allen U-
ferbereichen stehender und flieRender Gewasser kinftig von einer flaichenma-
Rigen Ausdehnung der Campingnutzung und von einer Neuanlage von Cam-
pingplatzen abzusehen ist. Im Hinblick darauf, dass dieser Aussage ein Zielcha-
rakter zugeschrieben werden kann, ware ein Zielabweichungsverfahren dann
auch vom RROPI erforderlich, soweit die Sonderbauflache fir den Wohnmobil-
hafen ein der dauerhaften Campingnutzung vergleichbares Konzept umfasst.

c) Landesplanerische Rahmenbedingungen
ca) Landesentwicklungsprogramm Il LEP Il

Die Flache befindet sich im unmittelbaren Bereich der Ahraue und somit in der
Okologischen Vernetzungsachse fir den Arten- und Biotopschutz von landes-
weiter Bedeutung. Nach Ziffer 2.2.1.4 LEP Il verlangt der Arten- und Biotop-
schutz geniigend groRe Flachen, die der Sicherung, Pflege und Entwicklung der
Lebensgrundlagen wildwachsender Pflanzen und wildlebender Tiere dienen,
damit diese in entsprechend grof3en Populationen dauerhaft und selbstandig
Uberleben kénnen. Durch Vernetzung der Biotope ist die Verbindung benach-
barter Raume gleicher Lebensraumfunktionen, wie auch die Ergéanzung des Le-
bensraumes durch RAume mit unterschiedlichen Lebensraumfunktionen sicher-
zustellen (Ziel). Diesem Zweck dienen die landesweit bedeutsamen Vernet-
zungsachsen fur den Arten- und Biotopschutz. Die Fluss- und grof3en Bachtaler
stellen Verbindungsbereiche mit sehr hoher Standortvielfalt dar. Deshalb kom-
men ihnen als landesweit bedeutsame Vernetzungsachsen besondere Aufga-
ben zu. Vorrangig ist die Verbesserung der Durchgangigkeit dieser Bereiche
durch Sicherung aller Offenlandbereiche, Renaturierung von Gewdassern und
Auen sowie Sicherung und Wiederherstellung von Vernetzungsbeziehungen im
Talraum.
In den umliegenden Landschaftsraumen ist der Aufbau regionaler und lokaler
Biotopsysteme vorrangig. Diese Landschaftsraume sind oft als Verbindungs-
und Umgebungsbereiche der landesweit bedeutsamen Kernbereiche weiter zu
entwickeln. Bei land- und forstwirtschaftlich gepragten Gebieten ist die Siche-
rung und Regeneration vielfaltiger, strukturreicher Kulturlandschaften anzustre-
ben. Dies zur Gewahrleistung der Lebensraumanspriiche der charakteristischen
landschaftstypischen Arten, der Einbindung der Bestdnde schiitzenswerter Le-
bensraume und der Verbesserung der Vernetzungsfunktionen in diesen Wald-,
Wiesen- und Ackerlandschaften.
Aus diesem Grunde formuliert Ziffer 3.1.1.4.2 LEP Ill, dass die landesweit be-
deutsamen Vernetzungsachsen im Rahmen des Arten- und Biotopschutzes aus
landesweiter Sicht zu sichern und zu entwickeln sind (Ziel).




cb)

cec)

Zudem befindet sich die Flache in einem Schwerpunkt fir den Freiraumschutz.
Nach Ziffer 3.3 ist die kinftige Entwicklung von Fremdenverkehrs-, Erholungs-
und Freizeitnutzung, die umweltorientierte, kulturellen und sozialen Interessen
sowohl der Besucher als auch der Bevolkerung zu beriicksichtigen. Fremden-
verkehr, Erholung und Freizeitaktivitaten sind umweltgerecht und sozialvertrag-
lich zu gestalten. Die Infrastrukturausstattung ist an der Tragféhigkeit des Rau-
mes zu orientieren.

Nach ziffer 3.8.2 LEP lll sind natirliche Retentionsrdume durch gesetzlich fest-
gelegte Uberschwemmungsgebiete zu sichern und Talauen vor hochwasserab-
flusshemmenden Nutzungen und Bebauungen freizuhalten.

Nach Zziffer 3.8.3 LEPIII sind Talauen vor hochwasserabflusshemmenden Nut-
zungen und Bebauungen freizuhalten.

Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald

Nach dem Regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald befindet sich
die Flache in einem weiteren Gebiet mit besonderer Bedeutung fur Erholung
und Fremdenverkehr. Eine weitere raumliche Typisierung nimmt der geltende
Regionalplan nicht vor.

Der Kurerholung ist als besonders wichtigem und arbeitsplatzintensiven Zweig
des Fremdenverkehrs ein bevorzugter Rang einzuraumen. Sie darf nicht durch
andere Erholungsformen verdrangt oder Uberlagert werden. Als Erganzung
konnen andere gesundheitsbezogene Urlaubsformen hinzukommen. lhre natir-
lichen Grundlagen missen geschitzt werden.

Die Kurfunktion von Bad Bodendorf ist zu sichern und vor starker sonstiger Er-
holungsnutzung zu schutzen.

Entwurf des neuen Regionalen Raumordnungsplanes Mittelrhein-Westerwald
Der neue Regionale Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald typisiert die
Flachen teilweise als Vorrangflache fur den Hochwasserschutz, die nach Z 1
des Kapitels 4.2.1 von jeglicher Bebauung freizuhalten sind und teilweise als
Flachen (Vorbehaltsflachen) fir den Arten- und Biotopschutz, in denen nach
G 4 Kapitel 4.2.2 der Erhaltung und Entwicklung der heimischen Tier- und
Pflanzenwelt sowie der Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schénheit von Na-
tur und Landschaft auch durch land- und forstwirtschaftliche Nutzung besonde-
res Gewicht zukommt.

Zudem ist dieser Bereich als regionaler Griinzug typisiert. Regionale Griinziige
dienen dem Schutz des Freiraums vor Uberbauung und der Sicherung von Frei-
raumfunktionen. Hier sind nur Vorhaben zulassig, die die Freiraumfunktionen
nicht beeintrachtigen oder die unvermeidlich und im tberwiegenden offentlichen



Interesse notwendig sind. Neue Siedlungsgebiete, flachenhafte Besiedlung und
grol3e Einzelbauvorhaben sind innerhalb der Regionalen Griinziige nicht zulas-
sig (Ziffer 4.1 des RROPI-Entwurfes).

Nach Ziffer 4.2.7 (Ziel - Z1) RROPI-Entwurf sind die Flusstaler und insbesonde-
re die Hangbereiche von stérenden Nutzungen und grofR3en Einzelbauwerken
freizuhalten. Fir den Ausflugsverkehr soll der hohe Erlebniswert der Flusstéler
von Mittelrhein-Ahr usw. mit ihren besonderen bedeutsamen Landschaftsbild-
elementen und den Bereichen mit starker Neigung erhalten bleiben.

In allen Gemeinden mit der besonderen Funktion Erholung soll der Kurerholung
ein besonderer Rang eingeraumt werden. Die natirlichen Grundlagen und die
ortsgebundenen Heilmittel sind zu schitzen. Durch Bauleitplanung und Ortssat-
zung soll die Qualitat der baulichen Gestaltung fur Kurbetrieb und Erholung si-
chergestellt werden.

d) Abwéagung und Entscheidung

Generell ist festzustellen, dass die Flachenausweisung eines Wohnmobilhafens im
Stadtteil Bad Bodendorf aus landesplanerischer Sicht generell noch als vertretbar
gewertet werden kann. Allerdings ist die vorliegende Dimensionierung (zum konkre-
ten Standort s.u.) von Uber 10 ha nicht nachvollziehbar. Die Ausweisung ist daher in
diesem Umfang nicht erforderlich, zumal informell seitens der Stadt Sinzig mitgeteilt
wurde, dass wesentlich geringere Flachen zur tatséchlichen Umsetzung beabsichtigt
sind. Dieser Schluss ergibt sich auch aus dem Erlauterungsbericht zur Flache B3b.
Hierin wird die Flache B3b als Alternative und nicht als Erganzung zur Flache B3a
dargestellt, wobei diese Alternativflache lediglich 2,2 ha umfasst.

Vor dem Hintergrund der 6kologischen Wertigkeit der hier in Rede stehenden Fla-
chen (Vorbehaltsgebiete fir den Arten- und Biotopschutz) sowie der Belegenheit im
Bereich der 6kologischen Vernetzungsachse fir den Arten- und Biotopschutz und
des regionalen Griinzuges halten wir eine Reduzierung der Flachenausweisung auf
das erforderliche MaR3 fur dringend erforderlich und auch nur nach § 1 Absatz 3
BauGB fir begrindbar. Damit ist gleichzeitig gewahrleistet, das der Landwirtschaft
nur im unbedingt notwendigen Umfang Flachen entzogen werden.

Im weiteren Verfahren ist dabei zwingend gutachterlich nachzuweisen, dass die
Vernetzungsfunktionen der Biotopsysteme im Rahmen der 6kologischen Vernet-
zungsachse fur den Arten- und Biotopschutz von landesweiter Bedeutung und die
Funktionen des klnftigen regionalen Griinzuges nicht beeintrachtigt werden. Sofern
Versorgungsbauten fir den Wohnmobilhafen als Hochbauten erforderlich werden
oder Aufschittungen im Bereich der Vorrangflache fir den Hochwasserschutz not-
wendig werden sollten, so sind die Zielvorgaben fir diese Flachenkategorie eben-
falls zu beachten. In diesem Falle ist es erforderlich, auf die Flachenpotentiale au-
Berhalb der Vorrangflache fir den Hochwasserschutz (Konkretisierung von Ziffer
3.8.3 LEP lll) auszuweichen. Die entsprechenden Nachweise sind im Rahmen der
weiteren Verfahrensschritte des Flachennutzungsplanverfahrens zu erbringen.



Bei der konkreten Abgrenzung der reduzierten Flachenausweisung sind die genann-
ten Aspekte zu beachten bzw. zu beriicksichtigen. Hilfreich wére, insbesondere zur
Erdrterung von geeigneten Standortalternativen (auf diesen Aspekt ist im Erlaute-
rungsbericht ebenfalls einzugehen), die Erarbeitung eines touristischen Konzeptes
fur das Stadtgebiet (vgl. Ziffer 3 — Hinweise, 1. Absatz dieser Stellungnahme).

Ebenfalls ist in der kommunalen Entscheidung zu beriicksichtigen, dass die Auswei-
sung des Wohnmobilhafens die Leistungsfahigkeit der Infrastruktur nicht Uberstei-
gen soll und die Kurfunktion, auf die nach den regionalplanerischen Grundsétzen
besonderer Wert zu legen ist, nicht konterkariert wird. Zudem wird auf die Ausfih-
rungen der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord (2.3.1.1 lit. bi) verwiesen.
Aufgrund hier geforderten Flachenreduktion und des noch néher zu erlauternden
Betriebskonzeptes drangt sich derzeit eine Zielbeeintrachtigung von LEP Il und
RROPI 1988 jedoch nicht erkennbar auf. Entsprechende gutachtliche Aussage sind
vorstehend bereits gefordert.

2.3.1.2 Flache B3b ,Wohnmobilhafen“, SO-Wohnmobilhafen, 2,2 ha

a)

b)

Erlauterung

Die Flache ist derzeit als Flache fir die Landwirtschaft und Griunflache typisiert.
Auch dieser Bereich soll in eine Sonderbauflache ,Wohnmobilhafen* umgewandelt
werden. Diese ca. 2,2 ha grofRe Flache ist nach Aussage des Erldauterungsberichtes
als mdglicher alternativer Standort zur Flache B3a zur Anlage eines Wohnmobilha-
fens an der Ahr vorgesehen.

Anregungen

ba) Aus Sicht der Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald kann inhaltlich auf
das unter dem vorgenannten Kapitel (Kap. 2.3.1.1, b) ba) Gesagte verwiesen
werden.

bb) Aus stadtebaulicher_Sicht ist festzustellen, dass nicht nachvollzogen werden
kann, dass die Flachen B3a und B3b im Erlauterungsbericht als Alternativen
bezeichnet werden. Die Flachen kénnen allein aufgrund ihrer flachenmagigen
Dimensionierung von 10,8 bzw. 2,2 ha nicht alternativ gesehen werden. Sofern
die 2,2 ha in der Tat fir eine Entwicklung eines Wohnmobilhafens ausreichen
ist nicht nachzuvollziehen, weshalb die Flache B3a eine solch umfassende Di-
mensionierung erhalt.
Darlber hinaus ist die Flache B3b stadtebaulich als eingebunden und integriert
zu bezeichnet, jedoch problematisch aufgrund der Lage in unmittelbarer Zuord-
nung zur Ahraue und aufgrund der Okologisch hochwertigen, verbrachten Ge-
holzbestande.




bc)

bd)

be)

bf)

bg)

bh)

Landespflege
Die Gebietsausweisung kollidiert eindeutig mit den Vorgaben des LEP I, die

die Ahr als Vernetzungsachse fir den Biotop- und Artenschutz verbindlich fest-
setzt sowie ferner mit dem FFH-Gebiet ,FlieRgewasser Ahr“. Auf Grund dessen
kann der Ausweisung dieser Flache als Sonderbauflache nicht zugestimmt wer-
den.

Die Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Gewerbeaufsicht
verweist auf das zur Flache B3a Gesagte (Kapitel 2.3.1.1, Unterbuchstabe bd).

Die Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Wasserwirt-
schaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz verweist auf das zur Flache B3a Gesagte
(Kapitel 2.3.1.1, Unterbuchstabe bf).

Die Untere Wasserbehérde verweist auf das zur Flache B3a Gesagte (Kapitel
2.3.1.1, Unterbuchstabe be).

Die Landwirtschaftskammer Rheinland-Pfalz verweist auf das zur Flache B3a
Gesagte (Kapitel 2.3.1.1, Unterbuchstabe bg).

Die EVM, Werk Bad Neuenahr-Ahrweiler verweist auf das zur Flache B3a Ge-
sagte (Kapitel 2.3.1., Unterbuchstabe bh).

Landesplanerische Rahmenbedingungen

ca)

cb)

cc)

Landesentwicklungsprogramm Il LEP Il

Die Flache liegt innerhalb der Ahraue und damit im unmittelbaren sachlichen
und rdumlichen Geltungsbereich der Vernetzungsachse fir den Arten- und Bio-
topschutz von landesweiter Bedeutung.

Nach ziffer 3.8.2 LEP lll sind natirliche Retentionsrdume durch gesetzlich fest-
gelegte Uberschwemmungsgebiete zu sichern und Talauen vor hochwasserab-
flusshemmenden Nutzungen und Bebauungen freizuhalten.

Nach Zziffer 3.8.3 LEPIII sind Talauen vor hochwasserabflusshemmenden Nut-
zungen und Bebauungen freizuhalten.

Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald
Diesbeziglich kann auf die Ausfiihrungen des vorangegangenen Kapitels voll
inhaltlich verwiesen werden.

Entwurf des neuen Regionalen Raumordnungsplanes Mittelrhein-Westerwald
Fur das Plangebiet ist vollstindig die Gebietstypisierung Vorrangflache fir den
Hochwasserschutz getroffen worden. Nach Z 1 Ziffer 4.2.1 RROPI-Entwurf sind
diese Bereich von jeglicher Bebauung freizuhalten.




3.1

3.1.1

d) Abwéagung und Entscheidung
Ausweislich des Erlauterungsberichtes handelt es sich hierbei um eine Alternativfla-
che zur Flache B3a. Bereits hieran ist wie dargelegt zu erkennen, dass der Flachen-
bedarf insgesamt, da es sich um eine Alternativflache handelt, realiter niedriger ist,
als die in der Flache B3a definierten 10,7 ha. Insofern halten wir eine Reduzierung
auch aufgrund dieser Aussagen des Erlauterungsberichtes der Flache B3a flir még-
lich.
Im Hinblick auf den konkreten Standort B3b halten wir es kaum fir méglich, dass ein
Wohnmobilhafen innerhalb des Auenbereichs ohne Gelandemodellierung zu errich-
ten sein wird. Bereits die Schaffung einer befahrbaren Flache bedingt Eingriffe in
das vorhandene Gelanderelief. Insofern kénnen negative Auswirkungen auf das Ziel
der Hochwassersicherung nach LEP Il und den der kunftigen Vorrangflache fur
Hochwasserschutz zugeordneten Zielaussagen nach dem RROPI-Entwurf nicht
ausgeschlossen werden.
Auch ist aufgrund der 6kologischen Wertigkeit der vorhandenen Streuobstbestande
und der darin enthaltenen und festgestellten Artenvielfalt eine Beeintrachtigung der
Vernetzungsachse fur den Arten- und Biotopschutz von landesweiter Bedeutung
und damit einem nach § 1 Absatz 4 BauGB zu beachtenden Ziel von Landespla-
nung und Raumordnung zu befurchten. In ortlicher Konkretisierung dieses Ziel hat
die Landespflegebehdrde im Anhorungsverfahren eine entsprechende Feststellung
getroffen.

Nach alledem werten wir in Abwagung der vorgetragenen Grundsétze und insbe-
sondere unter Beachtung der dargelegten landesplanerischen Ziele, die Mdglichkeit
eines Wohnmobilhafens auf der Teilflache B3a nicht mehr als vertretbar.

Die Flache B3b hat demzufolge ersatzlos zu entfallen. Die Ausweisung einer auf die
erforderliche GroRRenordnung reduzierten Sonderbauflache ,Wohnmaobilhafen* sollte
auf Basis der Beurteilung und der Kriterien in Kapitel 2.3.1.1 orientiert innerhalb des
Bereiches der Flache B3a oder an sonstigen, noch zu ermittelnden Standortalterna-
tiven erfolgen.

Hinweise

spezielle landesplanerische Hinweise

Touristische Nutzungen / Konzept:

In den vergangenen Jahren sind vermehrt Wiinsche zur Entwicklung touristischer Nut-
zungen in vormals landwirtschaftlichen Anwesen im Aul3enbereich vorgetragen worden.
Diese sind bislang in der Regel an fehlenden planerischen Voraussetzungen gescheitert
bzw. erheblich verzogert worden. Infolge dessen empfehlen wir Ihnen entsprechende
planerische Vorstellungen zur Steuerung und zum Ausbau der touristischen Infrastruktur
auf Basis vertiefender konzeptioneller, strategischer Uberlegungen zu entwickeln und
diese im Flachennutzungsplan mittels geeigneter Flachendarstellung zu manifestieren.



Entsprechendes gilt daneben flr die Definition von Standorten weiterer touristischer Inf-
rastruktur wie beispielsweise der Errichtung von Wohnmobilh&fen o.4.

3.1.2  Windkraft

Derzeit ist im regionalen Raumordnungsplan keine wirksame Ausschluss-
/Konzentrationsregelung fur raumbedeutsame Windkraftanlagen enthalten, die Fort-
schreibung ist jedoch im Verfahren. Eine Steuerung und Konzentrationswirkung fir nicht
raumbedeutsame Anlagen kann nur auf Ebene der Flachennutzungsplanung erfolgen.
Im Ubrigen wird auf die Hinweise zur Beurteilung der Zulassigkeit von Windenergieanla-
gen (Gemeinsames Rundschreiben des Ministeriums der Finanzen, des Ministerium des
Innern und fur Sport — oberste Landesplanungsbehdrde, des Ministeriums fur Wirtschaft,
Verkehr Landwirtschaft und Weinbau und des Ministeriums fir Umwelt und Forsten vom
18. Februar 1999 (FM 3275-4531) (MinBI 1999; Seiten) 148ff verwiesen.

3.2 allgemeine Hinweise / Verfahrenshinweise
Folgende Trager offentlicher Belange haben mitgeteilt, dass eine weitere Verfahrensbe-
teiligung entbehrlich ist:
- Aufsichts- und Dienstleistungsdirektion (Stadtebauférderung, Dorferneuerung)
- Verbandsgemeinde Linz
- Kreisverwaltung Neuwied
- Kreisverwaltung Mayen-Koblenz

Ausdriicklich um weitere Verfahrensbeteiligung haben nachstehende Trager offentlicher
Belange gebeten:

- Stadt Bad Neuenahr-Ahrweiler

- Stadt Andernach

- Rhein-Sieg-Kreis

- Eisenbahn Bundesamt

- Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord, Regionalstelle Gewerbeaufsicht

- IHK Koblenz, Bezirksstelle Bad Neuenahr-Ahrweiler

- EVM Werk Bad Neuenahr-Ahrweiler

Die Ubrigen Trager 6ffentlicher Belange haben sich diesbeziliglich nicht gedulert.

Wir gehen davon aus, dass die beabsichtigten Anderungen zur bisherigen Flachennutzungs-
planung vollstandig und umfassend dargelegt worden sind, insofern mithin auch untergeordne-
te Nutzungsanderungen betreffen, da die Landes- und Regionalplanung die Bodennutzung
insgesamt betrifft und im Einzelfall auch Ziele gem. § 1 IV BauGB bei sonstigen Darstellungen
des Flachennutzungsplanes betroffen sein kénnen. Am Verfahren nehmen nur diese Teil (An-
stofR3wirkung).

Die genannten Ziele von Landesplanung und Raumordnung sind tber die beabsichtigten An-
derungen hinaus auch fur die tbrigen Flachen verbindlich. Die Planung ist dementsprechend
darauf zu Uberprifen inwieweit die Ziele durch die Planung als Ganzes nicht beeintrachtigt
werden. Die positive Umsetzungsverpflichtung gilt unabhangig von der Ursache der Planénde-
rung. Zwischenzeitlich eingetretene Anderungen und neu definierte Ziele der Landes- und Re-
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gionalplanung sind auch in diesem Fall beachtlich, dabei macht es i.d.R. keinen Unterschied,
ob das Ziel der Raumordnung gerade den Teil des Plans betrifft der gedndert werden soll oder
nicht. Es ist auch unerheblich aus welchen Griinden die Anderung des Plans erfolgen soll. Als
Ergebnis des Flachennutzungsplanverfahrens muss der geéanderte Plan insgesamt und nicht
nur raumlich oder sachlich partiell der Beachtenspflicht des § 1 Absatz 4 BauGB geniigen.®
Zudem gehen wir davon aus, dass die vorgetragenen Aspekte (auch der Fachplanungstrager),
die nicht die Ziele der Landesplanung und Raumordnung i.S. § 1 Absatz 4 BauGB betreffen,
im Zuge der Abwéagung entsprechend ihrem jeweiligen Gewicht beriicksichtigt werden.

Diese landesplanerische Stellungnahme ergeht im Benehmen mit der Planungsgemeinschaft
Mittelrhein-Westerwald und mit Zustimmung der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord
(obere Landesplanungsbehorde).

Mit freundlichen Griil3en
Im Auftrag:

Schafer

® Runkel in Ernst/Zinkhahn/Bielenberg, Kommentar ZBauGB, RandNr. 65a zu § 1 BauGB



