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Begrundung

gemald § 5 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) zur
punktuellen Anderung
des Flachennutzungsplanes der Verbandsgemeinde Bad Breisig
(Gemarkung Niederlutzingen)

Kreis Ahrweiler
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1 Vorbemerkungen / Verfahrensvermerke

Die Ortsgemeinde Brohl-Liitzing beabsichtigt die Anderung der Bauflachenausweisung
im FNP zur Umnutzung des ehemaligen Schullandheims in sudlicher Lage des Ortsteils
NiederlUtzingen. Das Gebaude des ehemaligen Schullandheims wird durch einen Um-
bau zu Ferienhdausern einer gewunschten Folgenutzung zugefuhrt. Aufgrund der vo-
rausgegangenen Nutzung ist die Umwandlung von Flache fir den Gemeinbedarf in ei-
ne Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung , Tourismus® am Standort des ehemali-
gen Schullandheimes vorgesehen.

Fir die Umsetzung der Planungsabsicht wird parallel zur punktuellen Anderung des
Flachennutzungsplans auch die Aufstellung des Bebauungsplans ,Ehem. Schulland-
heim®“ durchgefuhrt.

Gemal den Vorgaben des Baugesetzbuches, ist es grundsatzlich erforderlich, die Be-
bauungsplane aus dem Flachennutzungsplan heraus zu entwickeln. Fur die Erlangung
der Rechtskraft des Bebauungsplans ist die Flache daher entsprechend der geplanten
Nutzung im Flachennutzungsplan anzupassen. Dieser Entwicklung soll durch die punk-
tuelle Fortschreibung des Flachennutzungsplanes Rechnung getragen werden.

Der Rat der Verbandsgemeinde Bad Breisig hat in seiner Sitzung beschlossen, die
punktuelle Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes der Verbandsgemeinde
Bad Breisig zur Ausweisung von Sonderbauflachen in der Ortsgemeinde Brohl-Lutzing,
Ortsteil NiederlUtzingen, durchzuflhren.

Inhaltlich beschrénkt sich die vorliegende Anderung des Flachennutzungsplanes auf
die Umwandlung von Flachen fur den Gemeinbedarf in Sonderbauflache im Siden von
NiederlUtzingen in Anpassung an die geplante Folgenutzung des ehemaligen Schul-
landheims durch Ferienwohnungen.

Die Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt im vereinfachten Verfahren gemaR
§ 13 BauGB. Hierzu mussen die Voraussetzungen zur Anwendung des vereinfachten
Verfahrens erfullt sein. Ein solches Verfahren kann durchgefihrt werden, wenn die ge-
plante Anderung mit den Grundziigen der bestehenden Planung vereinbar ist und der
planerische Grundgedanke unverandert bestehen bleibt. Durch den Umbau des ehe-
maligen Schullandheims zu Ferienwohnungen, bleibt der Grundgedanke der Planung
erhalten. Es erfolgt keine dauerhafte Wohnnutzung.

Die vorliegende Planung begriindet oder bereitet kein Vorhaben vor, das einer Pflicht
zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeit unterliegt. Auch bestehen keine Anhalts-
punkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzguter.
Hierbei handelt es sich u. a. um Schutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgeset-
zes, deren Beeintrachtigung jedoch nicht zu beflirchten ist. Entsprechende Schutzge-
biete sind im Planbereich und daran angrenzend nicht vorhanden. Die Bauflachen sind
bereits heute bebaut und werden teilweise gartnerisch genutzt. Die Voraussetzungen
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fur die Durchfuhrung eines vereinfachten Verfahrens gem. § 13 BauGB sind damit ge-
geben.

Die Planunterlagen bestehen aus:

e der Begrindung (Teil A)

e Beschreibung der Anderungspunkte (Teil B)

e dem Flachennutzungsplan im Malstab 1 : 1.000 (Ortslagenplan)

Rechtsgrundlagen (in der jeweils giiltigen Fassung):

e Baugesetzbuch (BauGB)

e Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstucke (BauNVO)

e Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane sowie Uber die Darstellung des
Planinhaltes (PlanzV90)

¢ Landesbauordnung Rheinland-Pfalz (LBauO)

e Gemeindeordnung Rheinland-Pfalz (GemO)

e Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz —
BNatSchG)

e Landesnaturschutzgesetz Rheinland-Pfalz (LNatSchG)

e Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG)

e Denkmalschutzgesetz Rheinland-Pfalz (DSchG)

e Landesstrallengesetz Rheinland-Pfalz (LStrG))

in der jeweils gultigen Fassung

Weitere Planungsgrundlagen sind:

e Landesentwicklungsprogramm IV vom 7. Oktober 2008

¢ Teilfortschreibung des LEP IV vom 21.07.2017

e Regionaler Raumordnungsplan (RROP) Mittelrhein - Westerwald vom 11.12. 2017
e Aktueller Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Bad Breisig

¢ Raumordnungsbericht der Landesregierung von 2013
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2 Ziel und Inhalt der Flachennutzungsplananderung

Die Ortsgemeinde Brohl-Lutzing betreibt die Aufstellung des Bebauungsplans ,ehem.
Schullandheim® im Ortsteil Niederlutzingen, um eine Folgenutzung des leerstehenden
Schullandheims durch den heutigen Eigentimer zu ermdéglichen. Hierzu erfolgt eine
Umwandlung der bestehenden Flache fur Gemeinbedarf in Sonderbauflache mit ent-
sprechender Zweckbestimmung. Im Rahmen der Nutzungsanderung kommt es nicht zu
einer VergrofRerung der vorhandenen Gebaude.

Da die bestehende Ausweisung im Flachennutzungsplan aber nicht der geplanten Feri-
enhausnutzung entspricht, muss dieser parallel zum Bebauungsplanverfahren geandert
werden. Das Ziel der Anderung ist die Ausweisung von Sonderbauflache im Siiden der
Ortslage von Niederlutzingen.

Nr. Beschreibung Flachen (ha)

Brohl-Luitzing Ortsteil Niederlutzingen

1. Umwandlung von Flache fur den Gemeinbedarf in Sonder-
bauflache mit der Zweckbestimmung , Tourismus® im Studen
von Niederlutzingen.

Flache fur Gemeinbedarf in
Sonderbauflache 0,3773

Bei der aufgefuhrten Planung handelt es sich um eine Bestandsubernahme von Bau-
flachen. Weitere Anbauten oder Erweiterungen an den bestehenden Gebauden sind
nicht vorgesehen. Dennoch kann es potentiell zu einer Beeintrachtigung angrenzender
Offenlandflachen und Gehdlzbestande durch die Umnutzung kommen. Eine landes-
pflegerische Kompensation der Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgt in engem
raumlichem und funktionalem Zusammenhang zur geplanten Eingriffsflache. Hier sind
z. B. Laub- und Obstbaumpflanzungen im Umfeld des Gebaudes mdoglich.

Eine Eingriffs-Ausgleichsermittiung und Beschreibung der erforderlichen Kompensati-
onsmalinahmen gemal der Eingriffsregelung erfolgt im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens.
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Abbildung 1: Lage des Plangebietes im Siiden des Ortsteils Niederlltzingen
(Quelle Luftbild: LANIS RLP)

3 Planungsrechtlich bedeutsame Bindungen

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Bad Breisig wird die
Anderungsflache aktuell als Flache fiir den Gemeinbedarf dargestellt. Sie ist mit einem
Symbol fur soziale Zwecke dienende Gebaude und Einrichtungen versehen. Angren-
zend an diese befinden sich Flachen fur die Landwirtschaft und Flachen fur die Forst-
wirtschaft (siehe Abbildung 2).

Das Plangebiet liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Rhein-Ahr-Eifel* (LSG-
7100-004). Weitere Schutzgebiete gemal Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) sind
nicht im Plananderungsbereich vorhanden.
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Abbildung 2: Ausschnitt aus dem derzeitigen Flachennutzungsplan der Ortsgemeinde Brohl-Litzing mit
schematischer Kennzeichnung des Anderungsbereiches (rot umrandet, unmalstablich)

4 Ziele der Raumplanung und Landesplanung

Der regionale Raumordnungsplan von 2017 (RROP) stellt ein umfassendes politisches
Rahmenkonzept fur die weitere Entwicklung in der Region dar und soll Bindeglied zwi-
schen staatlicher und kommunaler Planung sein. Die Bauleitplane der Gemeinden sind
den im regionalen Raumordnungsplan dargestellten Zielen der Raumordnung und Lan-
desplanung anzupassen. Die Ziele sind ferner in den Fachplanungen sowie den raum-
bezogenen Einzelplanungen und - maRnahmen weiter zu konkretisieren und umzuset-
zen.

Neben den allgemeinen Zielen und landesplanerischen Vorgaben im Textteil des regio-
nalen Raumordnungsplanes werden der Ortsgemeinde keine besonderen Infrastruktur-
funktionen oder Zentralitatsstufen zugewiesen.

Im RROP wird das Plangebiet im Suden der Ortslage bereits als Sonderbauflache in
einem Vorbehaltsgebiet flr Erholung und Tourismus, einem Vorbehaltsgebiet Arten und
Biotopschutz sowie einem Ausschlussgebiet fur Windenergie dargestellit.

Im Rahmen der Behoérdenbeteiligung gem. § 4 (1) BauGB werden die Fachbehdrden
am Anderungsverfahren des FNP beteiligt. Die interkommunale Abstimmung geman
§ 2 Abs. 2 BauGB wird zeitgleich durchgefihrt.



b TIREESITIONG e ..o
Q

A

’ -
otSchweppanburg- SPIEggeshof
Hellbrunnen

I S

Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Regionalen Raumordnungsplan 2017 mit Darstellung des Ande-
rungsbereiches (dunkelblau umrandet, unmaRstablich)
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Legende zum Auszug aus dem RROP 2017:

Freiraumstruktur Sonstige Planinhalte
I | | I Regionaler Grinzug (Z) - Siedlungsfiache Wohnen
(Il eranzasur ) || Siedlungsfiche Industrie und Gewerbe
weeenees Siedlungszasur (G) I:l SondethariGidie

¢ Vorranggebiet Ressourcenschutz (Z)
: ) Sonderflache Bund
Vorbehaltsgebiet Ressourcenschutz (G) |

Vorranggebiet regionaler Biotopverbund (Z) ol Mol

Vorbehaltsgebiet regionaler Biotopverbund (G) Administrative Aﬂgﬂhﬂﬂ
- Regionsgrenze

Vorranggebiet Grundwasserschutz (Z) ~ cceemeeo Kreisgrenze

Vorbehaltsgebiet Grundwasserschutz (G) _____._ Verbandsgemeindegrenze

- Vorranggebiet Hochwasserschutz (Z)
Vorbehaltsgebiet Hochwasserschutz (G)

* Vorbehaltsgebiet besondere Klimafunktion (G)

Vorranggebiet Landwirtschaft (7)
Vorbehaltsgebiet Landwirtschaft (G)
Vorranggebiet Forstwirtschaft (Z)
Vorbehaltsgebiet Forstwirtschaft (G)

&\\\\& Vorranggebiet Rohstoffabbau (Z)
N\ Vorbehaltsgebiet Rohstoffabbau (G)

Vorbehaltsgebiet Erholung und Tourismus (G)
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Abbildung 4: Auszug aus dem Landesentwicklungsprogramm IV flr Flachen der Verbandsgemeinde

Legende zum Auszug aus dem LEP IV:

(]

e

Bad Breisig mit Lage des Plangebietes

Oberzentrum
Mittelzentrum

Kooperierendes Zentrum (freiwillig)

Kooperierendes Zentrum (verpflichtend)

Oberzentraler Entwicklungsschwerpunkt
(Nachbarlénder: nachrichtliche Darstellung)

Landesweit bedeutsamer Arbeitsmarktschwerpunkt;
Sonstiger projektbezogener Entwicklungsschwerpunkt
Grofraumige Schienenverbindung

Uberregionale Schienenverbindung

Hochgeschwindigkeitsstrecke
Flughafen Frankfurt Main - Frankfurt Hahn

Grofrdumige Straenverbindung

Uberregionale StraBenverbindung

Landesgrenze
Regionsgrenze
Kreisgrenze

Verbandsgemeindegrenze

Landesweit bedeutsamer Bereich fiir ...*
... die Landwirtschaft
... die Forstwirtschaft
... die Rohstoffsicherung

... die Windenergie

... Erholung und Tourismus

... historische Kulturlandschaft

... den Grundwasserschutz

... den Hochwasserschutz

I I I I Grofirdumig bedeutsamer Freiraumschutz
| | | | | | | | | Biotopverbund Kernflache / Kernzone

e \/erbindungsflache Gewasser

eseeces \Nelterbe Oberes Mittelrheintal
—@—\\elterbe Limes

*Die D: landesweit

fir die Region Trier

auf der Entwur zur
des Regi R es sich bei allen anderen
i um i in indli Regi handelt.

Geobasisinformationen: Copyright by Bundesamt fiir
Kartographie und Geodasie (www.bkg.bund.de)
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Die landesplanerische Stellungnahme gem. § 20 LPIG wurde beantragt. Die Landes-
planung hat die Wirkung, dass die in ihr ausgewiesenen Ziele, Grundsatze und sonsti-
gen Erfordernisse der Raumordnung zu beachten bzw. zu berlcksichtigen sind.

Eine Betrachtung der Schwellenwertvorgaben entfallt, da es sich im vorliegenden Fall
lediglich um eine Folgenutzung eines bestehenden Gebaudekomplexes handelt und es
nicht zu einer Neuausweisung von Gemischter-, oder Wohnbauflache kommt.

5 Verkehr, ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die Anbindung des Plangebietes an das Uberdrtliche Verkehrsnetz ist uber die ,Fritz-
Beck-Stralle” (K69) gegeben. Weitere ErschlieRungsmallinahmen sind nicht notwendig.
Der Anderungsbereich ist aufgrund der bereits vorhandenen Bestandsbauten Uber das
bestehende Versorgungsnetz der Ortslage mit Wasser und Strom versorgt. Anbauten
oder zusatzliche Neubauten sind nicht vorgesehen.

Es erfolgen zudem keine Veranderungen an der bestehenden Entwasserungssituation
durch z. B. zusatzliche Neuversiegelungen.

6 Natur und Landschaft

Die Bewertung der betroffenen Landschaftspotentiale leitet sich aus der Planung ver-
netzter Biotopsysteme des Landkreises sowie der Biotopkartierung des Landes ab. Zu-
dem wurden die Schutzgebietsausweisungen des Ministeriums aus dem LANIS be-
riicksichtigt. Im Anderungsbereich sind bis auf das Landschaftsschutzgebiet ,Rhein-
Ahr-Eifel“ keine Schutzgebiete oder Biotope, die in der Biotopkartierung des Landes
RLP erfasst sind, vorhanden.

Der erforderliche Ausgleich fur Eingriffe in Natur und Landschaft wird im Rahmen des
durchzufihrenden Bebauungsplanverfahrens ermittelt. Entsprechende Kompensations-
flachen und Malinahmen werden ebenfalls im Bebauungsplanverfahren festgelegt und
beschrieben.

Das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande nach den Vorgaben des § 44
Abs. 1 BNatSchG wurde in der artenschutzrechtlichen Prifung zum Bebauungsplan
.,Ehemaliges Schullandheim® untersucht. Hierbei wurden z. B. geeignete Niststandorte
fir Vogelarten aber auch Quartierstandorte fiir Fledermause durch Offnungen in der
Fassade und des Daches im Bereich der stdostlichen Giebelseite festgestellt. Diese
Strukturen sind im Rahmen der Umbauarbeiten dauerhaft zu erhalten bzw. neue Quar-
tierstandorte zu schaffen. Bei einer Beachtung der aufgefuhrten Vermeidungs-, Minde-
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rungs- und Ersatzmallnahmen sind durch die Umnutzung keine Verbotstatbestande
gem. § 44 BNatSchG zu erwarten.

Moschheim, Januar 2023
fur die Planung

(B. Diefenthal)
Freiraumplanung Diefenthal





