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3.8 Orisgemeinde Kesseling

Der Ort ist der erste in der ndheren Umgebung und an der Mittelahr, der in einer Urkunde
erwahnt ist. 762 schenkte Konig Pippin die Klosterzelle Casleoca mit einem Wald dem
Kloster Prim. Im dortigen Guterverzeichnis wird der reiche Besitz des Klosters im damaligen
"Keslighe" und dem dazugehdérenden Ort Staffel nachgewiesen.

Die Kirche wird schon 772 erwahnt und im 13. Jahrhundert neu erbaut.

Kesseling und Staffel sollten zu Beginn des 2. Weltkrieges dem Truppenlbungsplatz
Ahrbriick geopfert und dem Erdboden gleich gemacht werden.

Diesem Schicksal konnten die beiden Dérfer nur mit knapper Not, nicht zuletzt dank des
tapferen Einsatzes einiger Ortsbewohner, noch entgehen.

Das heute ebenfalls zu Kesseling gehérende ehemalige Dorf Weidenbach musste jedoch
bereits 1938 den Kriegsvorbereitungen weichen.

3.8.1 Ubergeordnete Planungen
Regionaler Raumordnungsplan:

Im Folgenden sind die fir die Ortsgemeinde Kesseling ableitbaren Kriterien des Regionalen
Raumordnungsplanes in tabellarischer Form wiedergegeben. Weitergehende Angaben
finden sich in der landesplanerischen Stellungnahme zu den jeweiligen Anderungsflachen.

Kriterien RROP Einstufung Ergénzende Bemerkungen
oG
Kesseling

Raumstruktur | Strukturraumtyp: 4

Niedrige Zentren- X

erreichbarkeit:
Zuordnung | s Biotopsohutz XX | Vorbohatt fastfachendockend
Betroffenhsit Vorrang/VorbghaIt Kleinflachig jeweils stidéstlich der

Landwirtschaft Ortslage Kesseling und nérdlich Staffel

X
Vorbehalt Erholung X Fast flachendeckend
Erholungsraum X

Regionaler Griinzug —

Raum f. bes. Schutz des Nordlicher und 6stlicher Teil des
Landschaftsbildes Gemeindegebietes

X
Natura 2000: FFH-Gebiet X Siehe Karten 1 und 2 Schutzgebiete —
X

Natura 2000: Planung zum Landschaftsplan
Vogelschutzgebiet
Funktions- Funktion Gewerbe _—
zuweisung Funktion Landwirtschaft —-
Funktion Erholung* —
2 = verdichtet 4 = 1&ndl. dinn besiedelt
3 = landlicher Raum mit Verdichtungsansétzen * gemaB Kurortegesetz

Leitbild der Verbandsgemeinde Altenahr:

Die Ortsgemeinde hat mit der Anerkennung als Schwerpunktgemeinde in der
Dorferneuerung die Gelegenheit, ihre Potentiale durch Verbesserung der Infrastruktur und
des Ortsbildes forciert zu nutzen. Bausubstanz und private Infrastruktur bilden beste
Voraussetzungen hierfur.
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3.8.2. Einwohnerentwicklung:

Die Einwohnerentwicklung in Kesseling hat 1992 mit 766 Einwohnern einen Héchststand
erreicht und sinkt seitdem kontinuierlich (2005: - 14%). Ausgenommen von dieser

Entwicklung bleibt der Ortsteil Weidenbach, dessen Einwohnerzahl weitgehend stabil
geblieben ist.

Einwohnerentwicklung der Ortsgemeinde Kesseling
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Die Prognose zeigt, dass neben einer leicht negativen natlrlichen Bevélkerungsentwicklung
vor allem die Wanderungsverluste die Gesamtentwicklung beeinflussen.
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Da die tatsachliche Entwicklung jedoch von mehr Faktoren beeinflusst wird, als in die
schematische Trendberechnung einflieBen, kann die Darstellung nur als grobe Tendenz
angesehen werden.

3.8.3 Bauflachensituation

Bauflachensituation der Ortsgemeinde Kesseling 2005 (ha)
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In der Bedarfsberechnung wurde die fur den Kreis Ahrweiler durch das statistische
Landesamt prognostizierte demographische Entwicklung bereits durch einen Abzug von

1,7 % von der potenziellen Einwohnerzahl 2020 berlcksichtigt.

3.8.4 Fortschreibung der Ortslageplane

Sofern in der nachfolgenden Tabelle Veranderungen nach dem erneuten

Beteiligungsverfahren gemaB § 4a Abs. 3 BauGB vorgenommen wurden, sind diese farbig

hellgrin hinterlegt.

Erganzend wurden notwendige redaktionelle Anderungen (Flachenzugehdrigkeit) mit
aufgenommen, die sich jedoch kaum auf die Flachenbilanz auswirken (z.B. Bereinigung

einer FlachenlUberschneidung).
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KESSELING (Rechnerischer Bedarf: 0 ha) FNP-Flachen (ha)
M w G SO Sonstige Summe M+W:
Bestand 2005: 16,9 10,1 1,1 0,2 27,0
Lfd. Nr. | Vorschlag: | Anderungen mit Bezeichnung:
1 VGV/OG [Herausnahme W nérdl. Steinerbergstr. -0,22
2 VGV/OG [Herausnahme W 6stl. Steinerbergstr. -0,22
3 VGV/OG |Umwandl. M in W (Stegling) -0,04 0,04
4 VGV/OG [Umwandl. W in M (Stegling) 0,37 -0,37
5 VGV/OG | Herausnahme M Waldstr. -0,05
6 VGV/OG |Einbez. M Best. Kirchstr 0,02
7 VGV/OG | Herausnahme M Kirchstr. -0,05
(8) (entfallt gem. Beschluss VG-Rat 03.03.09)
Staffel:
9* VGV/OG [Einbez. Best. M Waldweg 0,06
10* VGV/OG [Einbez. Best. M Bergstr. 0,08
11 OG/VGV | Einbez. Best. am Gewerbegebiet 0,1
12 VGV Zusatzl. M-FI. HauptstraBe 0,16
Saldo: 0,55 -0,77 0,1 0 - 0,22
Einbeziehung: 0,16 0 0,1 0 0,16
Herausnahme: -0,1 -0,44 0 0 - 0,54
Zusatzl. Flache: 0,16 0 0 0 0,16
Planungsstand Mai 2009: 17,45 9,33 1,20 0,2 26,78

* von der Genehmigung zundchst ausgenommen gemaBl Bescheid der Kreisverwaltung Ahrweiler vom 23.10.2009, Az.: 1.4-219-6-1009
Nachtréglich genehmigt mit Bescheid der Kreisverwaltung Ahrweiler vom 03.03.2010 Az.: 1.4-219-6-2009
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OG Kesseling, Flache Nr. 1 (Oberhalb SteinerbergstraBe)
Herausnahme aufgrund Topographie (Steilhang) und Wald
Bisher: W Kanftig: Flache far Wald

G *, awn araf b e Z0

Auszug aus der landesplanerischen Stellungnahme vom 12.07.2007 (Kurzfassung):

Flache 1: Oberhalb SteinerbergsiraBe (0,2 ha)

Infolge dessen findet die beabsichtigte Planédnderung die volle landesplanerische Zu-
stimmung.
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OG Kesseling, Flache Nr. 2 (Oberhalb HauptstraBe)
Herausnahme aufgrund Topographie (Steilhang) und Wald
Bisher: M Kinftig: Flache far Wald
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Auszug aus der landesplanerischen Stellungnahme vom 12.07.2007 (Kurzfassung):

Flache 2: Oberhalb HauptstraBBe (0.2 ha)

Infolge dessen findet die beabsichtigte Plananderung die volle landesplanerische Zu-
stimmung.
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OG Kesseling, Flachen Nr. 3 und 4 (Bereich: ,,Im Stegling“)
Bauflachendnderung geman rechtsverbindlichem Bebauungsplan ,Im Stegling*“.

Die Bauflachenumwandlung wird aufgrund der im Bebauungsplanverfahren nach sorgfaltiger
Prifung vorgenommenen Abwagung erforderlich: Der Bebauungsplan setzt die zu
andernden Bauflachen bereits fest und gibt so den Rahmen fir die planerische
Konfliktbewaltigung der bestehenden 6rtlichen Gemengelage vor.

3: Bisher: M Kinftig: W

4: Bisher: W Kanftig: M
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Auszug aus der landesplanerischen Stellungnahme vom 12.07.2007 (Kurzfassung):
Flache 3: Bereich Im Stegling (0,04 ha)

Aufgrund der Flachendimensionierung und aufgrund der Tatsache, dass die Flache be-
reits als Siedlungstlache im bisherigen Fladchennutzungsplan ausgewiesen war, sowie
unter Bericksichtigung des vorhandenen Siedlungszusammenhangs stimmen wir der
Flachenausweisung landesplanerisch zu.

Flache 4: Bereich Im Stegling (0,4 ha)

Aufgrund der Flachendimensionierung und aufgrund der Tatsache, dass die Flache be-
reits als Siedlungstlache im bisherigen Fladchennutzungsplan ausgewiesen war, sowie
unter Beriicksichtigung des vorhandenen Siedlungszusammenhangs stimmen wir der
Flachenausweisung landesplanerisch zu.

Ergebnis der Umweltprifung far Fldchen Nr. 3 und 4:
Die Planung ist unbedenklich (siehe Umweltbericht Seite 171 ff.).

ErschlieBung:
Die Flachen sind gemaB Bebauungsplan ,Im Stegling“ bereits voll erschlossen.
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OG Kesseling, Flache Nr. 5 (Oberhalb WaldstraBe)
Herausnahme aufgrund fehlender Zuwegung u. Topographie (Steilhang)
Bisher: M Klnftig: Flache fir Landwirtschaft

TR % \
= ,’ L
I;}?e‘f.f

|~ ' L ﬂs 'glm%’

Auszug aus der landesplanerischen Stellungnahme vom 12.07.2007 (Kurzfassung):

Elache 5: Oberhalb WaldstraBe (0,05 ha)

Infolge dessen findet die beabsichtigte Planédnderung die volle landesplanerische Zu-
stimmung.

OG Kesseling, Flachen Nr. 6 und 7 (KirchstraBe)
6 Einbeziehung von genehmigtem Bestand (private ErschlieBung)
Bisher: Fl. f. Landwirtschaft Kiinftig: M

7 Herausnahme aufgrund Topographie (Steilhang) und Wald
Bisher: M Kinftig: Flache fir Wald

an

T

Flachengréize: 469 m* =
° ALt
e :
No o

oz

a8z

” FIécht—:-TnngBe: 247 m2 X

VGV Altenahr, Bauabteilung: Dipl.-Ing. R. Hoffmann Stand: Mai 2009
Seite 9 von 18



VG Altenahr: Begriindung zur Gesamtfortschreibung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes
8. OG Kesseling 10

Auszug aus der landesplanerischen Stellungnahme vom 12.07.2007 (Kurzfassung):

Flache 6: KirchstraBe (0,02 ha)
Infolge dessen kénnen wir der beabsichtigten Umplanung landesplanerisch zustimmen.

Flache 7: KirchstraBe (0,05 ha)
Infolge dessen findet die beabsichtigte Plandnderung die volle landesplanerische Zu-
stimmung.

Ergebnis der Umweltpriifung zu Flache Nr. 6:
Die Planung ist unbedenklich (siehe Umweltbericht Seite 175 f.).

ErschlieBung:
Die Flache ist bereits bebaut, eine ausreichende ErschlieBung vorhanden.

OG Kesseling, Flache Nr. 8 (Dorfgemeinschaftshaus am Bolzplatz)

(entfallt gemanB Beschluss des Verbandsgemeinderates vom 03.03.2009)

Auszug aus der Abwdgung:

Gegen die Ausweisung der Flache Nr. 8 wurden wiederholt schwerwiegende Bedenken
umweltrechtlicher Natur vorgetragen. Um diese ausrdumen zu kdnnen, waren umfangreiche
Untersuchungen erforderlich, die aufgrund der damit verbundenen hohen Kosten und des
ungewissen Ergebnisses nicht gerechtfertigt erscheinen. Auf die Ausweisung der Flache
Nr. 8 soll daher unter Hinweis auf den gegebenen Bestandsschutz fir die vorhandenen
baulichen Anlagen und der aktuellen Nutzung ersatzlos verzichtet werden.

Damit ist sichergestellt, dass die Versiegelung und die mit dem Betrieb der Anlage
verbundenen Immissionen auf den Bestand festgeschrieben werden und keine
planungsrechtliche Verfestigung der Situation zu erwarten ist.
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OG Kesseling, Ortsteil Staffel, Flache Nr. 9* (Waldweg)

* von der Genehmigung zundchst ausgenommen geméB Bescheid der Kreisverwaltung
Ahrweiler vom 23.10.2009, Az.: 1.4-219-6-1009

Nachtrdglich genehmigt mit Bescheid der Kreisverwaltung Ahrweiler vom 03.03.2010 Az.:
1.4-219-6-2009

Einbeziehung von genehmigtem Bestand zur planungsrechtlichen Absicherung und
Abrundung der Ortslage. Eine Erweiterung nach Norden ist aufgrund der fehlenden

ErschlieBung nicht beabsichtigt.
, M/ &
i %

Bisher: Flache fir Wald Kanftig: M
"
T . “Flachengrée: 646 m?

AR .

Flur | \

tn Mﬁﬂ\@

Der Ortsteil Staffel liegt in einem relativ engen Tal, das die Richtung der
Siedlungsentwicklung vorgibt. Sofern die Ausdehnung nicht nur in der Langsrichtung des
Tales erfolgt, sind Seitentaler tangiert. Im vorliegenden Fall wird die Siedlungsentwicklung
jedoch nicht in die Taler hinein entwickelt, der Ortsrand folgt vielmehr den topographischen
Gegebenheiten.

Da die Ortsgemeinde selbst im Rahmen der Eigenentwicklung keine neuen Bauflachen mehr
entwickeln will, wird im Sinne einer planerischen Flachenordnung die Absicht verfolgt, die
bisher nicht im Flachennutzungsplan erfassten Bereiche mit genehmigten baulichen Anlagen
als Teil der Ortslage entsprechend darzustellen.

-

Wo in diesem Zusammenhang solche Bereiche gleichzeitig stddtebaulich-gestalterisch
abgerundet werden, im Fall der Flache 10 sogar durch Herstellung einer Wendeanlage,
scheidet ein Defizit der Ortsgestaltung aus.

Der Landschaftsschutz wird durch die Einbeziehung faktisch nicht tangiert, da es sich
ausschlieBlich um Bestand handelt und eine ausreichende Eingriinung bereits besteht. Auch
die Vermeidung eines hohen ErschlieBungsaufwandes kann nicht greifen, da zusatzlicher
ErschlieBungsaufwand nicht entsteht.

Die stadtebaulichen Griinde fiir die Einbeziehung der Flache Nr. 9 ergeben sich aus der
Lage am Ende des Waldweges. Ein wirtschaftlich und stéadtebaulich sinnvoller Ausbau der
StraBe, z.B. mit einer Wendeanlage, ist nur mdglich, wenn alle Anlieger partizipieren und ggf.
auch Flachen fir den Ausbau zur Verfigung stellen. Die genehmigten Anlagen markieren
das Ende der baulichen Entwicklung. Auch im Zuge der Gleichbehandlung aller Anlieger des
Waldweges ist die Einbeziehung der Flache Nr. 9 unabdingbar. Ein Abweichen von den
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landesplanerischen Grundséatzen ist im vorliegenden Fall nicht gegeben, weil keine
zusatzlichen Bauflachen ausgewiesen werden, also noch keine ,bandartige
Siedlungsentwicklung® in Gang gesetzt wird, die es zu vermeiden gilt.

Die beabsichtigte Flachenausweisung orientiert sich an der Grundstlicksgrenze und schafft
aufgrund des geringen Abstandes zwischen dieser und den baulichen Anlagen keine neue
Verdichtungsmaéglichkeit.

In der verbindlichen Bauleitplanung sind Festsetzungen zur Eingriinung des Ortsrandes und
Schaffung einer Torsituation am Wirtschaftsweg zur freien Landschaft hin zu treffen.

Die planungsrechtliche Sicherung des (genehmigten) Bestandes stellt ein legitimes
stadtebauliches Ordnungsziel dar und begriindet dadurch auch ein entsprechendes
Planungserfordernis.

Hinsichtlich der Anpassungspflicht des § 1 Abs. 4 BauGB vertritt die Verbandsgemeinde eine
abweichende Tatsachenauffassung:

Eine Prufung der planerischen Veranderung im Hinblick auf die Ziele des
Landesentwicklungsprogramms IV kann ohne Betrachtung der faktischen Situation nicht
vollstandig sein:

Eine solche Betrachtung gebietet schon die Ordnungsfunktion des Flachennutzungsplanes,
die (neben seiner Steuerungs- bzw. Entwicklungsfunktion) wesentlich dazu beitragt, einen
gerechten Ausgleich der sozialen, okdnomischen und 6kologischen Belange zu erreichen.
Es handelt sich um den stadtebaulich nachvollziehbaren Abschluss der baulichen
Entwicklung am Waldweg bzw. an der BergstraBe, der sich aus der Topographie (Waldweg)
bzw. der benachbarten Bebauung heraus (BergstraBe) logisch ergibt.

Durch den Bebauungszusammenhang und die gewidmeten StraBen sind die betreffenden
Bereiche in die stadtebauliche Ordnung eingebunden, so dass aus den dargelegten Griinden
ein VerstoB gegen das Ziel 34 des LEP |V nicht gesehen werden kann.”

* (Ergdnzung geméanB Abwégungsbeschluss des Verbandsgemeinderates vom 19.05.09)

Auszug aus der landesplanerischen Stellungnahme vom 12.07.2007 (Kurzfassung):
Flache 9: Waldweg (0.06 ha
Nach alledem empfehlen wir dem Planungstrager die beabsichtigte Flachendarstellung
in diesem Bereich nicht weiter zu verfolgen. Sollte die Gemeinde an der Ausweisung
festhalten, so halten wir es einerseits fir erforderlich, die Flachenabgrenzung im nérdli-
chen Bereich entsprechend den Ausfihrungen der Begriindung unmittelbar am Be-
stand abzugrenzen und andererseits den Nachweis der Vertraglichkeit mit den Anfor-
derungen des Erholungsraums und des Raums fiir den besonderen Schutz des Land-
schaftsbildes im Zuge der weiteren Verfahren nachzuweisen.

Ergebnis der Umweltprifung (UP):
Die Planung ist unbedenklich (siehe Umweltbericht S. 180 f.).

ErschlieBung:
Die Flache ist bereits bebaut, eine ausreichende ErschlieBung vorhanden.

OG Kesseling, Ortsteil Staffel, Flache Nr. 10* (BergstraBe)
* von der Genehmigung zunéchst ausgenommen geméB Bescheid der Kreisverwaltung
Ahrweiler vom 23.10.2009, Az.: 1.4-219-6-1009
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Nachtrdglich genehmigt mit Bescheid der Kreisverwaltung Ahrweiler vom 03.03.2010 Az.:
1.4-219-6-2009

Einbeziehung von genehmigtem Bestand planungsrechtliche Absicherung; eine Erweiterung
nach Westen oder Osten ist wegen der fehlenden ErschlieBung nicht beabsichtigt.

Bisher: Flache fir Landwirtschaft Kinftig: M

-

2

Die Flache Nr. 10 soll den entlang der BergstraBe vorhandenen Gebaudebestand abrunden
und zugleich die StraBe radumlich fassen. Damit, sowie durch den StraBenausbau mit
entsprechend dimensionierter Wendemdglichkeit wird verdeutlicht, dass eine weitere
bauliche Entwicklung in die Landschaft hinein gerade nicht vorgesehen ist, sondern der
Ortsrand hier seine abschlieBende Form erfahren hat.

Eine Betrachtung der gesamten Ortslage von Staffel (siehe nachfolgendes Luftbild)

zeigt keine ungegliederte, bandartige Siedlungsentwicklung, sondern vielmehr, dass die
BergstraBe und mit ihr die Flache 10, wie auch die Flache 9, der értlichen Struktur des
StraBendorfes, die von einer meist lockeren, durchgriinten Bebauung gepragt ist,
entsprechen. Dass die BergstraBe und die KapellenstraBBe, beide aus Wirtschaftswegen
entstanden, dabei quer zur HaupterschlieBungsrichtung liegen, ist keine Fehlentwicklung
sondern Ergebnis der topographischen Bedingungen. Zudem wird der Flache 10 im
Umweltbericht eine gute Eingrinung und Integration in die Landschaft bescheinigt.

Mit der Einbeziehung wird letztlich auch die Grundlage fir eine Gleichbehandlung der
BergstraBen-Anlieger (als in die Abwagung einzustellender, privater Belang) in
beitragsrechtlicher Hinsicht begriindet: Vor dem Hintergrund des geschilderten
StraBenausbaues ware ein Beitragsausfall der Flache 10 den betroffenen Birgern nicht zu
vermitteln.

Hinsichtlich der Anpassungspflicht an die Ziele der Raumordnung des § 1 Abs. 4 BauGB
vertritt die Verbandsgemeinde eine abweichende Tatsachenauffassung:

Eine Prufung der planerischen Veranderung im Hinblick auf die Ziele des
Landesentwicklungsprogramms IV kann ohne Betrachtung der faktischen Situation nicht
vollstéandig sein:

Eine solche Betrachtung gebietet schon die Ordnungsfunktion des Flachennutzungsplanes,
die (neben seiner Steuerungs- bzw. Entwicklungsfunktion) wesentlich dazu beitragt, einen
gerechten Ausgleich der sozialen, okbnomischen und ékologischen Belange zu erreichen.
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Es handelt sich um den stadtebaulich nachvollziehbaren Abschluss der baulichen
Entwicklung am Waldweg bzw. an der BergstraBe, der sich aus der Topographie (Waldweg)
bzw. der benachbarten Bebauung heraus (BergstraBe) logisch ergibt.

Durch den Bebauungszusammenhang und die gewidmeten StraBen sind die betreffenden
Bereiche in die stadtebauliche Ordnung eingebunden, so dass aus den dargelegten Griinden
ein VerstoBB gegen das Ziel 34 des LEP IV nicht gesehen werden kann.

" (Erganzung geman Abwagungsbeschluss des Verbandsgemeinderates vom 19.05.09)

Auch wenn aus naturschutzrechtlicher Sicht Bedenken gegen die Ausweisung der
Mischbauflache vorgetragen wurden (siehe Ergebnis der Umweltpriifung) so beziehen sich
diese auf potentielle Stérungen durch die vorhandene Nutzung, welche jedoch unabhangig
von der planungsrechtlichen Situation nicht isoliert von der Flache 10, sondern von der
Ortslage insgesamt auf die Natura-2000-Gebiete (vor allem das Vogelschutzgebiet )
einwirken. Hier muss jedoch die allgemeine Regel greifen, nach der bestehende Ortslagen
mit den Ublichen Nutzungen von den Natura-2000-Gebieten ausgespart bleiben.

Die planungsrechtliche Sicherung des (genehmigten) Bestandes stellt ein legitimes
stadtebauliches Ordnungsziel dar und begriindet dadurch auch ein entsprechendes
Planungserfordernis.

Auszug aus der landesplanerischen Stellungnahme vom 12.07.2007 (Kurzfassung):
Flache 10: Bergstrafie (0.08 ha
Nach alledem werten wir die Flachenausweisung aus landesplanerischer Sicht nicht

mehr fiir vertretbar.

Ergebnis der Umweltpriifung (UP):

Die Planung ist bedenklich (siehe Umweltbericht Seite 182 f.). Der Bestand soll belassen,
der Status Quo gesichert werden, ohne dass eine Umwidmung in Mischbauflache erfolgt.
Die Griinde hierfar liegen in der visuellen Stérung, die in die freie Landschaft transportiert
wird.

Larm, Licht und stoffliche Emissionen wirden zudem naher an das Vogelschutzgebiet

herangebracht.

ErschlieBung:
Die Flache ist bereits bebaut, eine ausreichende ErschlieBung tber die Bergstral3e

vorhanden.
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OG Kesseling, Ortsteil Staffel, Flache Nr. 11 (Gewerbegebiet)
Einbeziehung Bestand zur planungsrechtlichen Absicherung der genehmigten

Betriebswohnung und —freiflache zur Gewéhrleistung einer entsprechenden Folgenutzung.
Durch die Ausweisung einer Gewerbeflache wird sichergestellt, dass keine (unbeabsichtigte)
Ausdehnung der Wohnnutzung erfolgt, sondern die Flache fir Biro- und
Verwaltungsgebédude, ggf. mit privilegiertem Wohnen geméan § 8 Abs. 3 Nr. 1
Baunutzungsverordnung (BauNVO) zur Verfligung steht.

Bisher: Flache fur Landwirtschaft Kuinftig: Gewerbeflache

Flur 1(

Auszug aus der landesplanerischen Stellungnahme vom 12.07.2007 (Kurzfassung):

Flache 11: Gewerbegebiet (0.1 ha)

Nach alledem werten wir der Flachenausweisung landesplanerisch letztlich noch als
vertretbar, solange die Zielaussage des kinftigen Ziels Z 55 des LEP IV Entwurfs in
der vorgelegten Formulierung nicht verbindlich ist bzw. wird.

Die Planung steht nicht in Konflikt mit dem Ziel Z 34 des Landesentwicklungsprogramms IV,
dessen Inhalt sich nur auf Wohn- und Mischbaufldchen bezieht.

Ergebnis der Umweltprifung:
Die Planung ist unbedenklich (siehe Umweltbericht Seite 184 f.).

ErschlieBung:
Die Flache ist bereits bebaut, eine ausreichende ErschlieBung vorhanden.
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OG Kesseling, Ortsteil Staffel, Flache Nr. 12 (HauptstraBe)

(geman Beschluss des Verbandsgemeinderates vom 03.03. und 19.05.2009)
Zusétzliche Flache zur Abrundung der Ortslage und Betonung der Ortseinfahrtssituation.
Bisher: Flache fir Landwirtschaft Kiinftig: Mischbauflache

—. v .
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Da im Ortsteil — wie in der gesamten Ortsgemeinde — keine gréBeren Bauflachen
ausgewiesen werden, empfiehlt es sich, im Rahmen der Eigenentwicklung alle Méglichkeiten
der BaultickenschlieBung und Abrundung der Ortslage zu nutzen, die ohne zusatzliche
ErschlieBungsmaBnahmen als Bauflachen bereitgestellt werden kénnen.

Aus diesem Grunde soll die stdlich der HauptstraBe gelegene Mischbauflache in der
bestehenden Tiefe innerhalb der Ortsdurchfahrtsgrenze der LandesstraBBe 85 bis zum

vorhandenen Wirtschaftsweg nach Westen erweitert werden (siehe o.a. Planausschnitt: die
OD-Grenze ist durch ein rotes Dreieck markiert).

Damit erhélt die nérdlich der StraBe bereits vorhandene Bebauung ein Pendant, die
Ortseinfahrt somit ein erlebbares , Tor“, das neben dem gestalterischen Aspekt beim
Einfahren in den Ort auch eine geschwindigkeitshemmende Wirkung hat.

In der verbindlichen Bauleitplanung sind EingriinungsmaBnahmen mit GroBgriin zur freien
Landschaft hin geman Umweltbericht verbindlich festzusetzen.
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Ergebnis der Umweltprifung:

Die Umweltprifung kommt zu dem Ergebnis, dass die Ausweisung der Mischbauflache
bedingt vertretbar ist (siehe Umweltbericht, Seite 186 f.): Vorausgesetzt wird die
landschaftsgerechte Eingriinung der Flache am Ortsrand mit Schwerpunkt ,GroBgrin®,
wobei die Realisierung der Eingriinung gleichzeitig einen Ausgleich flr die Eingriffe bilden
kann.

Durch die Ausweisung bzw. die spatere Bebauung der Flache 12 wird der Ortsrand von
Staffel um ca. 30 m nach Westen verlagert, ohne dass die landschaftliche Struktur eine
wesentliche Veranderung erfahrt. Als Voraussetzung einer Bebauung der Flache ist eine
verbindliche Bauleitplanung, z.B. in Form einer Ergdnzungssatzung, erforderlich, in der die
Rahmenbedingungen so definiert werden sollten, dass sich das Vorhaben harmonisch in das
Orts- und Landschaftsbild einfligt. Eine Beeintrachtigung des Erholungswertes ist auf diese
Weise nicht zu erwarten.

Hinsichtlich des Arten- und Biotopschutzes lassen die im Rahmen der Umweltprifung
vorgenommenen Abgleiche den Schluss zu, dass keine unmittelbare Konkurrenz zwischen
diesem Schutzregime und den Belangen der Ortsentwicklung besteht:

Nach der Planung vernetzter Biotopsysteme sind ausschlieBlich Wiesen und Weiden
mittlerer Standorte betroffen, was sich in der értlichen Situation bestatigt. Auch relativieren
sich nach Aussage der Umweltprifung Auswirkungen auf FFH- und Vogelschutzgebiet
(jeweils benachbart), sofern eine landschaftsgerechte Eingriinung mit Schwerpunkt
,GroBgrin“ vorgenommen wird.

Daneben wird ein ausreichender Abstand zu den benachbarten FlieBgewassern eingehalten,
die — vor allem der Staffeler Bach - fur die Sicherung der heimischen Tier- und Pflanzenwelt
eine h6éhere Bedeutung haben als die geplante Bauflache.

Mit Herstellung der noch festzusetzenden Eingrinung wird zusatzlicher Lebensraum fir
Pflanzen und Tiere im Bereich der Bachaue geschaffen, so dass die Gesamtbilanz trotz
Wegfall eines Teils der Wiesen und Weiden mittlerer Standorte eher positiv ausfallen dirfte.
Auch unter Bertlicksichtigung seines besonderen Gewichtes in der Abwagung steht der
Arten- und Biotopschutz daher der Ausweisung der Mischbauflache nicht entgegen.

Im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung ist ein Fachbeitrag Naturschutz mit ggf.
erganzenden Gutachten vorzulegen, der vertiefende Aussagen hierzu enthalten sollte.

Analog ist auch der Eingriff in das Landschaftsbild zu werten:

Die nur geringfligige Ausdehnung der baulichen Nutzung betrifft keine pragenden Strukturen,
wie z.B. den durch Gehdlze ablesbaren Bachsaum, sondern intensiv genutzte
Grunlandflachen im Bereich der Ortseinfahrt. Die Erganzung der Bebauung spart die
landschaftsoptisch wirksamen Bereiche aus und wirkt sich daher — sofern der dorfliche
MaBstab mittels entsprechender Festsetzungen gewahrt bleibt — nur unwesentlich auf das
Landschaftsbild aus.”

ErschlieBung:
Die ErschlieBung ist tber die HauptstraBe (LandesstraBe 85) gesichert, das Flurstiick liegt

innerhalb der Ortsdurchfahrt (siehe Planausschnitt).

Sonstige Vorgaben:

Die zusatzliche Flache Nr. 12 liegt in Gber 20 m Entfernung zum Kesselinger Bach, dessen
Uferbereich durch eine Bebauung der Flache nicht berthrt wird.

Parallel zum bestehenden Wirtschaftsweg verlauft ein Gewasser 3. Ordnung, der sog.
,Mattelseifen® in einem flachen Graben. Zum Schutz des Gewassers und zur Verdeutlichung
der wasserrechtlichen Belange wird mit der Bauflache ein Abstand von mindestens 5,0 m zu
dem Gewadsser eingehalten.
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Hinsichtlich der wasserrechtlichen Belange wird auf den Anhang zur Begriindung
,1echnische Hinweise und Auflagen der Behdrden bzw. sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange® verwiesen, dessen Inhalte bei Einzelbauvorhaben bzw. in der verbindlichen
Bauleitplanung zu beachten sind.”

* (Ergdnzungen gemdaB Abwégungsbeschluss des Verbandsgemeinderates vom 19.05.09)
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