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Verbandsgemeinde Vallendar - Fachbereich 2 03.02.2026

Erganzung zur Beschlussvorlage OGW/2026/0004

fir die nachste Sitzung der 0 Verbandsgemeinde Vallendar
[0 Stadt Vallendar
O OG Niederwerth
0 OG Urbar
KOG Weitersburg
Gremium: Sitzungsdatum:
Ortsgemeinderat 05.02.2026 X | 6ffentlich O | nichtéffentlich
[ | éffentlich O | nichtéffentlich
O | éffentlich O | nichtéffentlich
O | éffentlich O | nichtéffentlich

0 Beschlussvorschlag laut Beschlussvorlage

Geénderter Beschlussvorschlag

Betreff:

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Wendelinushof“: Aufstellungsbeschluss sowie Be-
schluss zur friihzeitigen Beteiligung gem. §8 3 (1) und 4 (1) BauGB

Hier: Beantwortung der Fragen der Wiahlergruppe Langenstein

Geanderter Beschlussvorschlag:

1.

Der Ortsgemeinderat beschlieBt die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans ,Wendelinushof“ gem. § 2 (1) BauGB. Planziel ist die Errichtung eines Geb&udes mit
vier Ferienwohnungen. Dariiber hinaus soll der umgebene Bestand baurechtlich gesi-
chert werden. 5

Der Ortsgemeinderat beschlieBt die Annahme des Vorentwurfs unter Beriicksichtigung
der folgenden Ergdnzungen: :

a) Einbeziehung des erschlieBenden Wirtschaftswegs in das Plangebiet
b) Ergédnzung des Sondergebiets mit der Ordnungsnummer 1 mit der zusatzlichen
Zweckbestimmung ,Landwirtschaft®

Der Ortsgemeinderat beschlieBt die Durchfiihrung der frithzeitigen Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung gem. 88 3 (1) und 4 (1) BauGB. Die Verwaltung wird damit beauftragt,
die frihzeitigen Beteiligungsverfahren zeitnah durchzufiihren.




Erlduterungen: '
Zu1.:

Das Gelénde des Sondergebiets (SO) 2, in dem als Zweckbestimmung ,,Landwirtschaft und La-
ger“ festgesetzt werden soll, verfiigt (iber eine GréBe von 2.185 gm., Es befinden sich dort der
ehemalige Stall und Garagen. Die landwirtschaftliche Nutzung wurde schon vom Voreigenti-
mer, dem Bistum, aufgegeben. Die L&dndereien wurden nicht mit dem Anwesen zusammen ver-
duBert. Demnach handelte es sich bei der seinerzeitigen VerauBerung nicht um ein Anwesen mit
landwirtschaftlicher Nutzung. Nur durch den Erwerb vom heutigen Eigentiimer, einem Weinbau-
betrieb, konnten die landwirtschaftliche Nutzung aufrecht erhalten bleiben. Weinbaubetriebe
bendtigen wesentlich weniger Flache, insbesondere keine Stille, so dass dieser Teil des Gelan-
des seit der Aufgabe der landwirtschaftlichen Nutzung durch das Bistum mindergenutzt sind.
Eine Einschrankung der Lagernutzung auf landwirtschaftliche Fléche, ist daher nicht angemes-
sen und wurde auch vom Voreigentlimer nicht praktiziert.

Im Sinne der Fldchenschonung ist es stets angemessen, vorhandene Bausubstanz fiir einen be-
stehenden Bedarf zu nutzen, anstatt durch Neuausweisungen zusétzliche Bodenversiegelungen
zu ermoglichen. Die Nutzung muss selbstversténdlich vertraglich mit der Wohnnutzung und der
ErschlieBung sein. Hierauf wird der Eigentimer allein schon aus Eigeninteresse und im Inte-
resse der anderen Mieter und Feriengéste achten.

Zu2.:

Aufgrund des Hinweises wird die Nutzung im SO1 auf ,Fremdenverkehr, Wohnen und Landwirt-
schaft” ausgedehnt. Damit ist der Weinbaubetrieb bauplanungsrechtlich dauerhaft im Bestand
gesichert.

Zu 3.:

In der Historie der Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans wurden seinerzeit der
Wilstenhof und der Wendelinushof im Sinne der Gleichbehandlung beide als Sonderbauflachen
mit der Zweckbestimmung ,Fremdenverkehr®, bzw. im Falle des Wendelinushofes als ,,Frem-
denverkehr und Landwirtschaft” dargestellt. Eine reine Nutzung als Wohngebiet oder Gewerbe-
gebiet wird mit den Festsetzungen des Bebauungsplans auch weiterhin nicht zuldssig, was mit
der Benennung beider Nutzungen hervorgehoben wird. Die Intention der Verbandsgemeinde ist
damit beachtet. Die Wohnnutzung und die teilweise gewerbliche Nutzung bleibt untergeordnet,
zumalin 8 11 BauNVO (Sonstige Sondergebiete) die Kombinierungsméglichkeit aus Ferienwoh-
nen und Dauerwohnen explizit benannt wird. Zur Sinnhaftigkeit einer angemessenen Nachnut-
zung des Gebaudebestandes im SO2 siehe oben.

Zud.:

Eine Neuerrichtung von Ferienwohnungen ist lediglich im Bereich der Uberbaubaren Flédche von
Ordnungsziffer 2 méglich. Im SO1 ist die Uberbaubare Fléche mit der Ordnungsziffer 1 de-
ckungsgleich mit dem Bestandsgebaude. Daher ist eine flachenmaBige Erweiterung mit Ferien-
wohnungen lediglich in der Ordnungsziffer 2 méglich. In der Ordnungsziffer 1 sind lediglich Um-
nutzungen von Dauerwohnungen zu Ferienwohnungen oder von nicht bzw. mindergenutzter Fl&-
che im baulichen Bestand zu Wohnungen zuléssig. Die Erweiterung ist daher flichenmaBig ge-

ringflgig.

Zub.:

Hinsichtlich des Ziels des Bebauungsplanes ist die Beantwortung der Frage nicht relevant. Es
werden lediglich die zuldssigen Nutzungen festgesetzt.




Zub.:

Da es sich hier lediglich um ein Einzelvorhaben handelt, ist vorgesehen, auf eine Blrgerver-
sammlung zu verzichten. Stattdessen wird die friihzeitige Beteiligung gem. § (1) BauGB in Form
einer Offenlage der Planunterlagen erfolgen, bei der Blirger innerhalb eines Monats eine Stel-
lungnahme abgeben kénnen.

Zu7und?9.:

Der stadtebauliche Vertrag ist mit dem Durchflihrungsvertrag gleichzusetzen. Zunéchst ist ge-
plant, die friihzeitige Offenlage gem. § 3 (1) BauGB durchzuflhren, damit ggf. in diesem Rahmen
eingehende Informationen, die fir den Durchfiihrungsvertrag relevant sein kénnten, beriicksich-
tigt werden kénnen. In jedem Fall wird der Durchfliihrungsvertrag vor dem Satzungsbeschluss in
die Beratung gegeben, da dessen Unterzeichnung Voraussetzung fir den Satzungsbeschluss
ist. Hinsichtlich der Befangenheit des Ortsblrgermeisters greift die hierflr Ubliche Vertretungs-
regelung.

Zu den Kosten: GeméaB Urteil des BVerwG vom 25.11.2025 dirfen Kosten flr Aufgaben, die die
Gemeinde nicht durch Dritte erledigen lassen darf, nicht in Rechnung gestellt werden. Die Kos-
teng sind insgesamt zu vernachléssigen, da die eigentliche Planung bereits durch den Vorhaben-
trager gestellt wird. '

Zu8.:

Wie bereits in der urspriinglichen Beschlussvorlage erldutert, wird der finale Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan Teil des Entwurfs, welcher im Rahmen der Beteiligungsverfahren gem. 88 3 (2)
und 4 (2) BauGB férmlich offengelegt wird.

Zu10.:

Die Sinnhaftigkeit einer solchen Regelung ist nicht gegeben, da der Durchflhrungsvertrag eine
Weitergabe der darin enthaltenen Verpflichtungen im Falle einer VerduBerung vorsehen wird.

Zu11-13.:

Aufgrund der Anregung wird der Wirtschaftsweg zum Gumschlag mit in den Geltungsbereich
aufgenommen und erhalt die Aufschrift ,vorhandener Wirtschaftsweg mit Sondernutzung far
Vorhabentrager”. Damit erfolgt die angeregte Festsetzung im Bebauungsplan.

Die Stadt Vallendar wird im Bauleitplanverfahren beteiligt und kann sich entsprechend &uBern.
Dabei muss bedacht werden, dass die duBere ErschlieBung bis zum Wirtschaftsweg Uber 6ffent-
liche StraBen erfolgt, die von jedermann genutzt werden kénnen.

Mit der Aufnahme des Wirtschaftsweges in den Bebauungsplan ist eine 6ffentliche Widmung
des Weges nicht erforderlich. Eine solche sollte auch nicht angestrebt werden, da eine Wid-
mung eine Nutzung fur jedermann erméglicht.

Hinsichtlich des vermuteten Mehrverkehrs handelt es sich um eine marginale Mehrbelastung
des Wirtschaftsweges. Die StrauBwirtschaft mit Veranstaltungsmoglichkeit (80 Pers.), die
Wohnnutzung und Ferienwohnungen im Bestandsgebé&ude sowie die Lagermaoglichkeiten in den
Garagen und im ehemaligen Stall bestehen derzeit schon und sollen nicht ausgeweitet werden.
Lediglich vier Ferienwohnungen in dem neuen Gastehaus bewirken zusétzlichen Verkehr.




Wahlergruppe Langenstein (WGL)

Fraktion im Ortsgemeinderat Weitersburg

info@wgl-weitgrsbgrg.de 28.01.2026
www.wgl-weitersburg.de

Anfragen zum Bebauungsplan ,,Wendelinushof” Sondergebiet
~Wohnen und Fremdenverkehr”

Anfragen

Um schriftliche Beantwortung wird gebeten.

1) Zulassigkeit von gewerblichen Lagern im Sondergebiet , Landwirtschaft und
Lager”

Laut Formulierung im Bebauungsplan ist die Lagernutzung nicht auf landwirtschaftliche Zwecke

eingeschréankt.

Frage:
Sollen mit den Festsetzungen im Bebauungsplan hier auch gewerbliche Lager wie z.B. fir

e das Abstellen von Wohnmobilen, Schiffen oder Oldtimern,
e AuRenlager von Handwerksbetrieben wie Dachdeckern,
e Auslieferungslager von Lieferdiensten

far zulassig erklart werden?

2) Bestandssicherung Winzerbetrieb

Bisher wurde der Keller des Haupt- und Wohngebéaudes fur Zwecke des Winzerbetriebes genutzt.
Dieses befindet sich im Sondergebiet ,Fremdenverkehr und Wohnen*, in dem in Zukunft keine
landwirtschaftliche Nutzung mehr zulassig ist,

Frage
Ist es beabsichtigt, dass der Winzerbetrieb in Zukunft nicht mehr betrieben werden kann?
Besteht auf dem Anwesen noch ein Winzerbetrieb mit landwirtschaftlicher Privilegierung?

3) Entwicklung des Sondergebietes , Fremdenverkehr und Wohnen” aus dem
Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde weist den Wendelinushof als

Sonderbauflache ,Landwirtschaft und Fremdenverkehr” aus. Da Landwirtschaft im AuRenbereich

ohnehin privilegiert ist, ware die reine Zweckbestimmung ,Landwirtschaft” nicht sinnvoll.
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Dass hier die Kombination ,Landwirtschaft und Fremdenverkehr” gewahlt wurde, ldsst die
Intention des Plangebers erkennen, dass hier Einrichtungen flr Fremdenverkehr méglich sein
sollen, die nicht ohnehin als Nebennutzung zur Landwirtschaft im Auflenbereich privilegiert sind.
Sonst héatte kein Sondergebiet dargestellt werden missen, sondern die Darstellung einer
landwirtschaftlichen Flache wére weiterhin ausreichend,

Ziel des Verbandsgemeinderates war ausdrtcklich nicht die Ausweisung und Ausweitung einer
wohnbaulichen Nutzung. Vor diesem Hintergrund ist fraglich, ob die Ausweisung eines
Sondergebietes ,Wohnen und Fremdenverkehr” als gemall & 8 Baugesetzbuch aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt angesehen werden kann.

Das Gleiche gilt fiir das Sondergebiet “Landwirtschaft und Lager”. Die Ausweisung eines
Sondergebietes Landwirtschaft macht - wie vor ausgefiihrt - allein keinen Sinn. Daher ist die
Schaffung der Zulassigkeitsvoraussetzungen fur nicht landwirtschaftliche Lagernutzungen die
{erwiinschte?) Folge der Ausweisung.

Nicht landwirtschaftliche also gewerbliche Lager gehoren in ein Gewerbegebiet. Es hatte daher
statt des Sondergebietes 2 ein Gewerbegebiet ausgewiesen werden missen. Es war
offensichtlich nicht die Intention des VG-Rates, gewerbliche Lagernutzungen auf dem
Wendelinushof zu ermdglichen, als er die Zweckbestimmung “Landwirtschaft und
Fremdenverkehr” in den Flachennutzungsplan aufnahm.

Daher ist zweifelhaft, ob die Vorgabe des § 8 Abs. 2 Baugesetzbuches, dass der Bebauungsplan
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden muss, eingehalten wird.

Frage:
Warum wird auf eine parallele Anderung des Flachennutzungsplanes verzichtet?

4) Geringfligige Erweiterung

Laut S. 21 der Begriindung zum Flachennutzungsplan ist in der Sonderbauflache eine
~bauplanungsrechtliche Sicherung des Bestands mit germgfugiger Erweiterungsmaglichkeit
vertretbar."

Laut Ergénzung zur Beschlussvorlage OGW/2025/0023 sind auf dem Wendelinushof inkl. der
Betriebsleiterwohnung sechs Wohneinheiten genehmigt. Neu scllen zulassig sein:

oEdF{mgszahn ~ Dauerwohnungen max.6  Zusammen max. 10

Ferienwohnungen

‘Ordnungszahl2 Ferienwohnungen max.4  Max.4
Ssumme Wohnungen  Max 14 (davon 8 bis 14
FeWo)
Frage:

Inwieweit kann man bei einer Erweiterung der zulassigen Wohnungen von derzeit sechs auf in
Zukunft 14 Wohnungen, was mehr als eine Verdoppelung ist, noch von einer geringflgigen
Erweiterung gesprochen werden?

5) Genehmigung der Ferienwohnungen
Laut Ergédnzung zur Beschlussvorlage OGW/2025/0023 sind auf dem Wendelinushof zwei
Ferienwohnungen vorhanden, die noch nicht genehmigt wurden.
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In den Ublichen Internetportalen und auf der Homepage des Wendelinushofes werden jedoch
keine Ferienwohnungen angeboten.

Weiter schreibt die Verwaltung: ,Der Eigentimer wurde auf diesen Umstand hingewiesen,
woraufhin er zusichert, die fehlende Baugenehmigung schnelistmdoglich zu erwirken.”

Fragen:

Handelt es sich bei den zwei nicht genehmigten Wohnungen um Ferienwohnungen oder werden
diese tatsachlich als Dauerwohnungen genutzt?

Ist der Grundstiickseigentimer zwischenzeitlich seiner Zusicherung nachgekommen und hat die
fehlenden Baugenehmigungen erwirkt? Wie ist der Stand des Verfahrens?

6) Form der friihzeitigen Bilirgerbeteiligung .
In Weitersburg ist es Ublich, dass die frihzeitige BUrgerbeteiligung in Form einer
Burgerversammlung durchgeflihrt wird.

Frage:
Wann ist die Blrgerversammlung geplant? Mit welchem zeitlichen Vorlauf wird dazu eingeladen?

7) Stadtebaulicher Vertrag

Gemal} Begrindung zur Vorlage OGW/2025/0023 tragt der Vorhabentrager die Kosten fir das
Planverfahren. Die Kostentragung durch einen Investor wird in der Regel in einem
stadtebaulichen Vertrag gemaR § 11 Baugesetzbuch vereinbart.

Frage
Wann wird dieser stadtebauliche Vertrag dem Gemeinderat vorgelegt? Wer vertritt die Interessen
der Ortsgemeinde bei den Vertragsverhandlungen, da der Ortsblrgermeister befangen ist? Tragt
der Investor - wie bei anderen Gemeinden Ublich - auch die anfallenden Verwaltungskosten oder
nur die Kosten fiir das PlanungsbUiros?

8) Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Gemaf3 Begrindung zur Vorlage OGW/2025/0023 soll fiir das Planvorhaben eine Vorhaben- und
ErschlieBungsplan aufgestellt werden.

Frage:
Wie ist der Stand bei der Bearbeitung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes? Wann wird dieser
dem Gemeinderat vorgelegt? Wer vertritt die Interessen der Gemeinde bei der Erarbeitung des
VE-Planes, da der Ortsbiirgermeister befangen ist?

9) Durchfithrungsvertrag
Gemal Begrindung zur Vorlage OGW/2025/0023 soll fiir das Vorhaben ein
Durchfihrungsvertrag abgeschlossen werden?

Frage:
Wie ist der Stand bei der Bearbeitung des Durchfihrungsvertrages? Wann wird dieser dem
Gemeinderat vorgelegt? Wer vertritt die Interessen der Gemeinde bei der Erarbeitung des
Durchfihrungsvertrages, da der Ortshirgermeister befangen ist?

10) Verkauf des Anwesens an Dritte
Der Wendelinushof wurde vor nicht so langer Zeit im Internet zum Verkauf angeboten. Ein
Verkauf ist derzeit aber schwierig, weil ein Teil des Bestandes nicht genehmigt ist und eine
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Erweiterung nur im Rahmen der landwirtschaftlichen Privilegierung zuléssig ware. Daher ist es
denkbar, dass das Anwesen nach Rechtskraft des Bebauungsplanes bald wieder zum Verkauf
angeboten wird.

Frage: ,
Ist es mdglich, im Durchflihrungsvertrag den Verkauf des Anwesens flir die nichste finf oder
zehn Jahre zu unterbinden?

11) ErschlieBung ‘

Laut Begriindung zum Bebauungsplan soll die ErschlieRung vorrangig tiber den Wirtschaftsweg
nach Vallendar erfolgen. In Vallendar wird die ErschlieRung des Gumschlages wegen der
Engstelle Kirchhohl schon heute kritisch gesehen.,

Fragen:
Ist in der Baugenehmigung fir die bestehenden Wohnungen die Zufahrtsrichtung Uber Vallendar
vorgegeben oder kénnen die Bewohner ihren Weg frei wahlen? Kann die Richtung der
ErschlieBung Gber Vallendar im Bebauungsplan festgesetzt werden, um eine weitere Belastung
der Wirtschaftswege in Weitersburg zu vermeiden?

Kann Weitersburg den Bebauungsplan auch dann beschlieRen, wenn die StadLVaIlendar eine
ErschlieRung Gber Vallendar ablehnt?

12) Widmung der StraRen

Bisher war der Wendelinushof ein landwirtschaftlicher Betrieb, der nun zu einem Sondergehiet
~Wohnen und Fremdenverkehr" mit 14 Wohnungen, (ggf. gewerblichen) Lagern und Gastronomie
inkl. Veranstaltungsraum fiir bis zu 80 Personen umgestaltet werden soll.

Fragen:
Ist der Wirtschaftsweg Offentlich gewidmet? Ist eine Widmung als 6ffentliche StraRe in dem
Abschnitt nach Vallendar erforderlich?

Bestehen durch die Anbindung des Sondergebietes mit 14 Wohnungen, Lagern und Gastronomie
inkl. Veranstaltungsraum fiir bis zu 80 Personen héhere Anforderungen an die
Verkehrssicherungspflicht als bei einem rein landwirtschaftlich genutzten Wirtschaftsweg?
Konnen daraus Mehrkosten fiir die Gemeinde entstehen? Zum Beispiel durch Schneerdumpflicht
und die Notwendigkeit zur zeitnahen Beseitigung von Schlagléchern oder der Herstellung einer
Haltebucht?

13) Benutzung der gemeindlichen Wirtschaftswege

Laut § 4 der Satzung Gber die Benutzung der gemeindlichen Feld- und Wirtschaftswege dienen
diese ausschlieRlich der Bewirtschaftung der land- und forstwirtschaftlich genutzten Grundstiicke
sowie als FulRweg. Die Benutzung zu anderen Zwecken bedarf der Erlaubnis der Gemeinde. Die
Erlaubnis ist gebthrenpflichtig.

Frage
Auf welchem Wege wird die Erlaubnis fir das Sondernutzung der Wirtschaftswege erteilt? Wie
hoch sind voraussichtlich die Gebiihren pro Quadratmeter und Monat?

28.01.2026 - WGL-Fraktion
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