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1. Planaufstellung und Zielsetzung

1.1.  Planungsanlass und Erfordernis der Planung

Die Verbandsgemeinde Vallendar beabsichtigt die Anderung des Flachennutzungsplans im Be-
reich des ,,Stadttell Schénstatt“. Anlass der Planung ist die beabsichtigte Aufstellung eines Be-
bauungsplans der Stadt Vallendar aufgrund struktureller Veranderungen innerhalb des h:stonsch
und Kirchlich gepragten Stadtteils Schénstatt sowie der hieraus resultlerende stadtebauilche
Handlungsbedarf.

Mit der Anderung des Flachennutzungsplans durch die Verbandsgemeinde sowie der parallelen
Aufstellung des Bebauungsplanes ,Stadtteil Schénstatt* durch die Stadt Vallendar sollen die be-
stehenden planungsrechtlichen Rahmenbedingungen an die verinderten Nutzungs- und Ent-
wicklungsanforderungen angepasst und insbesondere groliere Spielrdume fiir die Umnutzung
und Weiterentwicklung vorhandener baulicher Strukturen geschaffen werden. Vorrangiges Pla-
nungsziel ist dabei die Schaffung zusatzlicher Umnutzungs- und Entwicklungsméglichkeiten fiir
Birogewerbe und Dienstleistungen sowie die Starkung gewerblicher Nutzungen innerhalb des
Stadtteils. Gleichzeitig soll die fiir Schénstatt charakteristische Mischung unterschiedlicher Nut-
zungen erhalten und in einen langfristig tragfahigen stadtebaulichen Ordnungsrahmen (iberfiihrt

werden.

Die tatsachlichen Nutzungsbedarfe der ansassigen kirchlichen Institutionen haben sich in den
vergangenen Jahren stark verandert. Innerhalb verschiedener Gebdudekomplexe bestehen zu-
nehmende Leerstinde bzw. Mindernutzungen. Gleichzeitig verursachen die teilweise grolflachi-
gen Gebaude und Anlagen weiterhin erhebliche Unterhaltungs- und Fixkosten. Eine wirtschaftlich
und stadtebaulich sinnvolle Nachnutzung wird durch die gegen.wértigen planungsrechtlichen Rah-
menbedingungen teilweise erschwert.

Die Aktivierung bereits bebauter und erschlossener Flachen im Stadtteil Schénstatt erdffnet daher
die Méglichkeit, vorhandene bauliche Ressourcen einer neuen Nutzung zuzufiihren, ohne hierfiir
in vergleichbarem Umfang bislang unbebaute Flzchen an anderer Stelle in Anspruch nehmen zu
mussen. Die Planung entspricht damit zugleich dem Grundsatz einer nachhaltigen stadtebauli-

chen Entwicklung und einer vorrangigen Nutzung vorhandener Siedlungsstrukturen.

Dabei soll die besondere kirchliche, kulturelle und historische Pragung Schdnétatts ausdriicklich
erhalten bleiben. Ziel der Planung ist nicht die Verdréngung der vorhandenen kirchlichen Einrich-
tungen. Vielmehr soll eine planungsrechtliche Grundlage geschaffen werden, innerhalb derer die
bestehenden kirchlichen, sozialen, kulturellen, Bildungs-, Wohn- und Beherbergungsnutzungen
mit ergéanzenden Biiro-, Dienstleistungs- und gewerblichen Nutzungen vertriglich weiterentwi-

ckelt werden kénnen.

Bl ingenicure D - 67716 Heltersberg Telefon 0 63 33 - 2 75 98.0
' fur Stadtebau und Architektur Hauptstrafle 44 Fax 0 63 33 - 2 75 98-99
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Zur Sicherung einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung i. S. d. § 1 Abs. 3 BauGB sowie zur
Steuerung der kiinftigen Nutzungsstruktur ist daher die Aufstellung des Bebauungsplanes , Stadt-

teil Schonstatt” erforderlich.

1.2,  Ziel und Zweck der Planung

Vor diesem Hintergrund besteht seitens der Eigentiimer ein Bedarf nach groRerer Flexibilitat bei
der Nutzung der bestehenden Gebiude sowie nach Mdglichkeiten einer maRvollen baulichen
Weiterentwicklung. Insbesondere sollen bislang nicht oder nicht mehr vollstandig benétigte Ge-
baude kiinftig auch fiir Biiro-, Dienstleistungs- und sonstige mit dem Gebietscharakter vertragli-

che Nutzungen zur Verfiigung stehen kénnen.

Dieser Ansatz deckt sich mit den stadtebaulichen und wirtschaftlichen Entwicklungszielen der
Stadt Vallendar. Aufgrund der topografischen Verhaltnisse im Stadtgebiet stehen nur begrenzt
geeignete Flachen fiir eine Neuausweisung gréRerer Gewerbegebiete zur Verfiigung. Gleichzei-
tig besteht Bedarf an Flachen fiir Blrogewerbe und Dienstleistungen. Hierzu zahlen sowohl Er-
weiterungsbedarfe bestehender Unternehmen aus Vallendar und der néheren Umgebung als
auch mogliche Unternehmensgriindungen und Ausgriindungen aus dem Umfeld der WHU - Otto

Beisheim School of Management.

Ein wesentlicher Schwerpunkt liegt auf der Nachnutzung des vorhandenen Gebaudebestandes.
Die vorhandene Bausubstanz soll soweit maoglich weitergenutzt und an veranderte Anforderun-
gen angepasst werden konnen. Gleichzeitig werden gezielt Flachen definiert, auf denen eine er-
ganzende bauliche Entwicklung stadtebaulich vertretbar erscheint.

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes werden daher folgende konkrete stadtebauliche

Ziele verfolgt:

* planungsrechtliche Sicherung und Weiterentwicklung des Staditteils Schénstatt unter Beriick-
sichtigung der besonderen kirchlichen, kulturellen und historischen Pragung des Gebietes,

e Schaffung flexibler Nachnutzungsmaglichkeiten fiir nicht mehr oder nur noch teilweise bens-

tigte Bestandsgebaude,
*» Schaffung eines attraktiven Angebotes an Flachen fiir Birogewerbe und Dienstleistungen,

» Starkung des Wirtschaftsstandortes Vallendar durch Aktivierung bereits bebauter und er-

schlossener Flachen,

 Sicherung der vorhandenen Wohnnutzungen und vertragliche Erganzung weiterer Wohnnut-

zungen,

* behutsame Nachverdichtung an stadtebaulich geeigneten Standorten,

B ingenicure . D - 67716 Heltersberg Telefon 0 63 33 - 2 75 98-0
fir Stddtebau und Architekiu Hauptstrale 44 Fax 0 63 33 -2 75 98-99
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* Schutz prégender Griin-, Park- und Freiraumstrukturen vor einer ungeordneten baulichen Ent-

wicklung,

¢ Sicherstellung einer geordneten ErschlieBung und Beriicksichtigung der erforderlichen Stell-

platze.

1.3. Verfahren

Der Verbandsgemeinderat hat in seiner o F LT [ — Anderung des Fliachennut-
zungsplans fir den Bereich ,Stadtteil Schonstatt” beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde
gemal’ § 2 Abs. 1 BauGB am .................... ortsiblich bekannt gemacht.

Der Verbandsgemeinderat hat in seiner Sitzung am .................... den Vorentwurf des Flachen-
nutzungsplans gebilligt und den Beschluss zur Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung gem. §
3 Abs. 1 BauGB gefasst. Der Offentlichkeit wurde in der Zeit vor ............... DiS .cceiieiiiiiie
die Méglichkeit zur Einsichtnahme in die Planunterlagen auf Grundlage des Vorentwurfes ge-
wahrt sowie Gelegenheit zur AuRerung zur vorliegenden Planung gegeben. Die friihzeitige Of-

fentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde am ............... ortstiblich bekannt
gemacht.
Mit Schreiben MOMT sopsmvevmrers wurden die Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange

mit Beilegung des Vorentwurfs zur Abgébe einer Stellungnahme auch im Hinblick auf den erfor-
derlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung bis zum .................... aufgefordert.

Der Verbandsgemeinderat hat in seiner Sitzung am .......co.......... nach Priifung der Stellungnah-
men aus der vorangegangenen Beteiligung in ihrer Sitzung den Entwurf des Flachennutzungs-
plans gebilligt und den Beschluss zur Durchfiihrung der Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB ge-
fasst. Der Entwurf des Flachennutzungsplans mit Begrindung wurde im Zeitraum vom
.................... bis einschlieBlich................... dffentlich ausgelegt. Ort und Dauer der Auslegung
wurden am .................... ortstiblich mit der Angabe, welche umweltbezogenen Informationen ver-

fugbar sind, bekannt gerhacht.

Mit Schreiben vom .................... wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
mit Beilegung des Vorentwurfs zur Abgabe einer Stellungnahme bis zum .................... aufgefor-
dert.

Der Verbandsgemeinderat hat nach Prifung der Stellungnahmen geman § 3 Abs. 2 und § 4 Abs.
2 BauGB den Flachennutzungsplan in der Sitzung am .................... festgestellt. Die Gemeinde-
vertretung hat die vorliegende Begriindung zum Flachennutzungsplan gebilligt.

Bl ngenicure D - 67716 Heltersberg Telefon 0 63 33 - 2 75 98-0
for Stédtebau und Architektur Hauptstrafle 44 Fax 0 63 33 - 2 75 98-99
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Der Flachennutzungsplandnderung haben mehr als die Halfte der verbandsangehérigen
Stadte/Ortsgemeinden zugestimmt, in denen mehr als 2/3 der Einwohner der Verbandsgemeinde

Vallendar wohnen.
Die Kreisverwaltung ............cococoovvvovionnn. hat mit Bescheid vom .................... (Az.:

) die Flachennutzungsplanénderung geméan § 6 BauGB genehmigt.

2. Angaben zum Plangebiet
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Abbildung 1: Geltungsbeteich des Plangebiets, MaRstab im Original 1:500

Das Plangebiet liegt Gstlich der Vallendarer Innenstadt im Stadtteil Schonstatt. Der Geltungsbe-
reich umfasst eine Flache von etwa 35,6 ha. Der Stadtteil erstreckt sich vom bestehenden Sied-
lungsbereich Vallendars in das Tal des Hillécheider Baches und weist aufgrund seiner topografi-
schen Lage, der umfangreichen Griinstrukturen und der Uberwiegend solitdren

Gebaudekomplexe einen eigenstandigen stédtebaulichen Charakter auf.

Der Stadtteil Schonstatt wird in besonderem Mafe durch Einrichtungen und Liegenschaften ver-
schiedener kirchlicher Institutionen und Gemeinschaften gepragt. Im Laufe der vergangenen
Jahrzehnte ist hier ein umfangreicher Bestand an Kirchen, Kapellen, Gemeinschafts-, Bildungs-,
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Gaste-, Wohn- und Verwaltungsgebiuden sowie zugehorigen Freiflichen entstanden. Zu den
pragenden Einrichtungen zéhlen unter anderem das Urheiligtum, das Bundesheim, die Marienau,
- die Pilgerkirche, das Pilgerhaus, die Sonnenau sowie weitere Einrichtungen der Schonstatt-Ge-
meinschaften.

Ausgehend vom Bereich des Bebauungsplanes ,,Wildbui‘g" erstreckt sich das Plangebiet in &stli-
cher Richtung unter anderem (iber die Hohrer Strale, die Westerwaldstralle, den Gilgenborn und
die PallottistraBe. Einbezogen sind dariiber hinaus Bereiche entlang der Hillscheider StraRe bis
in den &stlichen Teil Schonstatts.

Das Gebiet umfasst sowohl bebaute als auch unbebaute Grundstiicke. Neben Wohngebsuden
befinden sich insbesondere kirchliche Einrichtungen, Bildungs- und Gastehauser, Gemein-
schafts- und Verwaltungsgebiude, Beherbergungsangebote sowie einzelne gewerbliche Nutzun-
gen innerhalb des Plangebietes. Ergéanzt wird die Bebauung durch teilweise grol3zigige Park-,
Garten-, Wald- und sonstige Freiflachen.

Die verkehrliche ErschlieRung erfolgtim Wesentlichen {iber die vorhandenen StraRen und Wege.
Aufgrund der teilweise historisch gewachsenen Grundstiicks- und ErschlieRungsstruktur beste-
hen insbesondere bei einzelnen potenziellen Nachverdichtungsflachen besondere Anforderun-

gen an die Sicherstellung einer ausreichenden Zufahrt sowie an den Stellplatznachweis.
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Abbildung 2: Geltungsbereich mit Luftbild, MaRstab im Original 1:500

. 3. Historie des Stadtteils Schénstatt

Der Staditteil Schénstatt weist eine fiir Vallendar und weit dariiber hinaus besondere kultur- und
religionsgeschichtliche Bedeutung auf. Ebenso kam dem Stadtteil in der Vergangenheit eine be-
sondere gewerbliche Bedeutung durch die Ansiedlung von Produktionsstatten, wie der eisenver-
arbeitenden Industrie, und Miihlen zuteil. Der Name ~Schonstatt" ist historisch liberliefert und wird
auf eine Beschreibung des Ortes als ,schéne Statt* im Mittelalter zuriickgefiihrt. Im Laufe des 20.
Jahrhunderts erhielt der Name vor allem durch die internationale Schénstatt-Bewegung seine

heutige Bedeutung.

Den geistigen und raumlichen Ausgangspunkt bildet das heutige Urheiligtum. In der kleinen Ka-
pelle begriindete Pater Josef Kentenich im Jahr 1914 gemeinsam mit einer Gruppe junger Man-
ner die Schénstatt-Bewegung. Das Urheiligtum entwickelte sich in der Folge zum geistigen und
symbolischen Mittelpunkt einer international verbreiteten katholischen Bewegung und pragt die

Entwicklung des Stadtteils bis heute.

In den nachfolgenden Jahrzehnten entstanden rund um das Urheiligtum zahlreiche Gebiude und
Einrichtungen verschiedener Gemeinschaften. Diese Entwicklung fiihrte zu der fiir Schénstatt
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charakteristischen Verbindung aus kirchlichen Einrichtungen, Bildungs- und Tagungsh&usern,
Gastehausern, Wohngeb&uden, weitlaufigen Grlnanlagen und einzelnen gewerblichen Nutzun-

gen.

Zu den historisch bedeutsamen Gebzuden gehort das Bundesheim. Das weithin sichtbare Ge-
baude wurde 1928 eingeweiht und entwickelte sich zu einer zentralen Wirkungsstatte Pater Ken-
tenichs. Bis heute wird das Gebé&ude fiir religitse, kulturelle, Wohn-, Beherbergungs- und Veran-

staltungszwecke genutzt.

Auch die Marienau stellt einen historisch bedeutsamen Bestanditeil des Stadtteils dar. Das rund
200 Jahre alte Gebsude wurde im Laufe seiner Geschichte unterschiedlich genutzt und Anfang
der 2000er-Jahre umfassend saniert. Heute dient die Marienau insbesondere als Priester- und
Géastehaus sowie als Tégungs- und Veranstaltungsort. Das Gebaude ist von einer weitlaufigen
parkartigen Anlage mit altem Baumbestand und weiteren landschaftlich pragenden Elementen
umgeben.

Eine weitere zentrale Einrichtung ist die Pilgerkirche. Sie wurde 1999 an Stelle eines zuvor vor-
handenen Pilgerzeltes errichtet und bildet gemeinsam mit dem Pilgerhaus, der Pilgerzentrale und

weiteren Einrichtungen einen Schwerpunkt fiir Besucher und Pilger im &stlichen Teil Schonstatts.

Neben den historisch gewachsenen Einrichtungen wurden auch jiingere Anlagen errichtet. Hierzu
gehort die Pilgerarena, die urspriinglich im Zusammenhang mit dem Jubildum der Schénstatt-
Bewegung im Jahr 2014 entstand. Fir diese Flache bestehen inzwischen Uberlegungen hinsicht-
lich einer veranderten oder erweiterten Nutzung.

Die vorhandene Bebauungs- und Nutzungsstruktur ist somit Ergebnis einer (iber Jahrzehnte ge-
wachsenen Entwicklung. Anders als in einem klassischen Wohn- oder Gewerbegebiet sind die
Gebaude vielfach in groRziigige Freiflichen eingebettet und bilden teilweise eigensténdige Ge-
b&udekomplexe. Neben der Architektur der einzelnen Gebaude tragen insbesondere die parkar-
tigen Freirdume, der alte Baumbestand, die tdpograﬁschen Gegebenheiten sowie Blickbeziehun-

gen zwischen den einzelnen Einrichtungen zur besonderen Identitit des Stadtteils bei.

Diese historisch gewachsene Struktur stellt einen wesentlichen Ausgangspunkt der Bauleitpla-
nung dar. Neue Nutzungs- und Entwicklungsmdglichkeiten sollen ermdglicht werden, ohne die
besondere Identit4t und die weiterhin vorhandene Bedeutung Schoénstatts als kirchlicher und in-
ternationaler Begegnungs- und Wallfahrtsort grundlegend zu verandern..

4. Stadtebauliche Konzeption

Im Vorfeld des Bauleitplanverfahrens wurden ein stadtebaulichen Konzept erarbeitet, um Ent-

wicklungsméglichen innerhalb des Geltungsbereiches zu eruieren. Die dargesteliten baulichen
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und freiraumbezogenen Strukturen dienen als Grundlage fiir die weitere Konkretisierung der Nut-
zungen im Rahmen des Bebauungsplans. Das stadtebauliche Konzept verfolgt keinen flachen-
deckende Siedlungserweiterung, sieht den Umbau und die Neuordnung bereits iiberwiegend
baulich genutzter Fldchen vor. Im Vordergrund stehen vielmehr die Sicherung des Bestandes,
die Ermdglichung von Umnutzungen sowie eine gezielte und behutsame Erganzung der vorhan-
denen Bebauungsstruktur. Grundgedanke ist die Entwicklung eines gemischt genutzten Stadit-
teils, in dem Wohnen, kirchliche und soziale Einrichtungen, Bildungs-, Beherbergungs- und Ver-
waltungsnutzungen sowie Biiro- und Dienstleistungsgewerbe dauerhaft nebeneinander bestehen
kdnnen. Die vorhandenen kirchlichen Nutzungen bilden dabei weiterhin einen wesentlichen Be-
standteil des Gebietes. Gleichzeitig sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen dafiir ge-
schaffen werden, nicht mehr benétigte Gebaudeteile oder vollstdndige Gebaude auch anderen
vertraglichen Nutzungen zuzufiihren,

Die Ausweisung gemischter Baugebiete bietet hierfiir grundsétzlich einen geeigneten Rahmen.
Sie ermdglicht insbesondere die angestrebte Kombination von Wohnen und nicht wesentlich sté-
renden gewerblichen Nutzungen sowie die Sicherung von Verwaltungs-, kirchlichen, kulturellen,
sozialen, gesundheitlichen und sportlichen Einrichtungen. Um die angestrebte Entwicklung auf
Birogewerbe und Dienstleistungen auszurichten, sollen einzelne im Mischgebiet grundsatzlich
mogliche Nutzungsarten gezielt gesteuert werden. Sonstige Gewerbebetriebe, insbesondere
handwerkliche oder produzierende Betriebe, sollen lediglich ausnahmsweise zugelassen werden.
Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstétten entsprechen demgegendiiber nicht dem
stadtebaulichen Entwicklungsziel und sollen ausgeschlossen werden.

Die Entwicklung soll grundsatzlich aus der vorhandenen Siedlungs- und Gebaudestruktur heraus
erfolgen. Neben der Umnutzung von Bestandsgebauden werden deshalb einzelne Poten2|al und
Erweiterungsflachen definiert. Diese berlicksichtigen konkrete Entwicklungsabsichten der Eigen-
timer ebenso wie langfristige stadtebauliche Entwicklungsméglichkeiten. Besondere Bedeutung
kommt dabei dem Schutz pragender Park- und Freifldchen zu. Eine bauliche Verdichtung soll
insbesondere dort erfolgen, wo bereits eine bauliche Vorprégung oder eine giinstige Erschlie-
Bung vorhanden ist. GroRflachige und das Ortsbild pragende Griinrdume sollen demgegenlber
moglichst von Bebauung freigehalten werden.
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Abbildung 3: stadtebauliches Konzept, iSA 2026 unmafstablich

Im westlichen Bereich des Plangebietes besteht im Bereich -Auf der Klostermauer / Im Vogel-
sang" eine potenzielle Entwicklungsfliche. Die betreffende Parzelle wird gegenwértig teilweise
als Zuwegung fiir riickwartig gelegene Grundstiicke genutzt. Die bestehende Erreichbarkeit der

rickwartigen Grundstucke ist dauerhaft sicherzustellen.

Entlang der Héhrer StraRe und der Hillscheider StraRe bestehen aufgrund der vorhandenen Er-
schlieBung und der bereits vorhandenen Bebauung grundsatzlich Méglichkeiten einer erganzen-
den baulichen Entwicklung. Das stidtebauliche Konzept sieht hier eine begrenzte Bebau-
ungstiefe vor. Hierdurch soll eine strallenbegleitende und manoIle-Nachverdichtung erméglicht

werden, ohne die riickwartigen parkartigen Bereiche (ibermaRig in Anspruch zu nehmen.

Im Bereich der Marienau werden weitere Entwicklungspotenziale gesehen. Hierzu zahlen inshe-
sondere Flachen im Bereich des bestehenden Parkplatzes hinter der Kindertagesstatte sowie im
Umfeld des Mario-Hiriart-Hauses und der Goldschmiede. Dariiber hinaus soll eine Erweiterungs-
mdglichkeit fiir ein Nebengebzude der Marienau berticksichtigt werden. Aufgrund der besonderen
Qualitét der parkartigen Freiflichen rund um die Marienau soll die bauliche Entwicklung auf ge-
eignete Teilbereiche beschrinkt bleiben. Die wesentlichen Grin- und Geholzstrukturen sollen

soweit maglich erhalten und vor einer ungeordneten Nachverdichtung geschiitzt werden.

Das Urheiligtum besitzt eine herausragende historische und spirituelle Bedeutung und bildet ei-
nen besonders sensiblen Teilbereich des Plangebietes. Das stadtebauliche Konzept berlicksich-
tigt eine Entwicklungsfléche fiir eine geplante Sakristei. Die hierfiir vorgesehene Fliche wurde

gegenuber frilheren Uberlegungen nach Norden verschoben, um vorhandene Biume und die

D - 67716 Heltersberg Telefon 0 63 33 - 2 75 98-0
fur Stadtebau und Architektur Hauptstrafie 44 Fax 0 63 33 - 2 75 98-99




Teildnderung Flachennutzungsplan ,Stadtteil Schénstatt” Verbandsgemeinde Vallendar
Begriindung Landkreis Mayen-Koblenz
Vorentwurf Seite 13 von 16 Seiten

unmittelbare Umgebung des Urheiligtums stérker zu berlicksichtigen. Bei allen baulichen MaR-
nahmen in diesem Bereich sind die besondere Bedeutung des Ortes, die vorhandenen Freiraum-
strukturen und die gestalterische Einbindung neuer Geb&ude besonders zu beachten.

Im Umfeld des Hauses Regina bestehen sowohl Nachnutzungs- als auch Erweiterungspotenzi-
ale. Fiir das Haus Regina soll Planungsrecht fiir eine zukinftige Entwicklung einschlieRlich eines
vorgesehenen Ersatzneubaus geschaffen werden.

Auch fiir den Patris-Verlag werden Erweiterungsméglichkeiten vorgesehen. Diese beziehen den
nérdlich angrenzenden Platz sowie den Bereich des Sommer-House mit ein. Ziel ist es, den vor-
handenen Standort langfristig zu sichern und angemessene Entwicklungsmdglichkeiten zu er-
moglichen. Fir das historisch bedeutsame Bundesheim wird eine Erweiterungsméglichkeit in
Richtung des bestehenden Parkplatzes vorgesehen.

Die konkrete bauliche Entwicklung ist dabei insbesondere mit den Anforderungen des Stellplatz-
nachweises sowie der vorhandenen ErschlieRung abzustimmen. Gleichzeitig ist aufgrund der be-
sonderen historischen Bedeutung des Gebiudes auf eine gestalterisch vertragliche Einordnung

erganzender Baukdrper zu achten.

Im Umfeld des Pilgerhauses und der Jugendbildungsstatte Sonnenau sieht das stadtebauliche

Konzept weitere Entwicklungsméglichkeiten vor.

Am Kopf des Pilgerkirchenparkplatzes soll eine potenzielle Erweiterungsfliche geschaffen wer-
den, die unter anderem einen Ergénzungsbau fiir die Jugendbildungsstatte erméglichen kann.

Darliber hinaus werden kleinere zusitzliche Bauflachen zwischen dem Pilgerhaus und der Pil-
gerkirche geprift. Aufgrund der derzeit Uberwiegend fuRlaufig genutzten ‘Wegebeziehungen
kommt der ErschlieRung hierbei besondere Bedeutung zu. Vor einer baulichen Inanspruchnahme
ist sicherzustellen, dass eine ausreichende verkehrliche Erreichbarkeit sowie die erforderliche
Ver- und Entsorgung gewahrleistet werden kdnnen.

Das Franz-Reinisch-Haus liegt in unmittelbarer Nachbarschaft zu einem bestehenden Gewerbe-
betrieb. Aufgrund dieser gewerblichen Vorpragung wird fiir diesen Bereich eine gegenliiber den
uberwiegend gemischt genutzten Teilen des Plangebietes abweichende Entwicklung gepriift. Im
weiteren Verfahren ist insbesondere zu kidren, welche langfristige Nutzung fiir das Franz-Rei-
nisch-Haus vorgesehen ist und ob eine Einbeziehung in einen gewerblich gepragten Teilbereich
stadtebaulich und immissionsschutzrechtlich sinnvoll ist.

Fur den Bereich der Pilgerarena bestehen weitergehende Entwicklungsvorstellungen. Als lang-
fristige Option wird die Entwicklung eines Gewerbeparks gepriift. Die besondere topograf ische
Situation stellt hierbei eine wesentliche planerische Herausforderung dar. Nach den bisherigen

konzeptionellen Uberlegungen kénnten Teile der notwendigen Stellplatze in einer in den Hang
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integrierten Tiefgarage untergebracht und mit einem offenen Vorplatz kombiniert werden.

Eine derartige Entwicklung setzt jedoch eine vertiefende stadtebauliche, verkehrliche, wirtschaft-
liche und technische Priifung voraus. Insbesondere sind die ErschlieRung, die Einbindung in das
Landschafts- und Ortsbild, die Hohenentwicklung, die Stellplatzsituation sowie die Vertraglichkeit

mit den angrenzenden kirchlichen und sonstigen Nutzungen zu untersuchen.

5. Aktuelle Darstellungen im Flachennutzungsplan

Abbildung 4: rechtswirksamer Flachennutzungsplan, Manstab im Original 1:500

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2023 werden wesentliche Anteile des
Geltungsbereiches als Sonderbaufléche mit Zweckbestimmung ,Kloster" dargestellt. Die Sonder-
bauflachen umfasst das komplette Klostergelandes und ist erforderlich um das breite Nutzungs-
spektrum bestehend aus Kirchengebaude, Tagungs-, Bildungs- und Seminarrdumen, Beherber-
gungs- und Gastebetriebe, Verwaltung, Gastronomie sowie sozialen Infrastrukturen wie Kinder-
und Jugendbetreuung bauplanungsrechtlich zu sichern. Die das Gebiet durcHziehenden Haupt-
verkehrsstralen und ErschlieBungsstraBen werden als StraRenverkehrsflichen dargestellt. Gro-
Bere Parkplatze wurden entsprechend flachenscharf als Verkehrsfliche mit entsprechender
Zweckbestimmung dargestellt. Die im wesentlichen Bereiche des Geltungsbereich befindlichen
‘Mischbauflachen markieren den Ubergangsbereich der Innenstadt hin zu Sondernutzung. Der
Bereich weist liberwiegend eine verdichte Bebauungsstruktur bestehend aus Wohngebauden
und Gewerbeobjekten auf. Ferner wurden Fléchen mit einer gemeinbezogenen Nutzung wie
Schulen, Sportstatten sowie kulturellen und kirchlichen Anlagen. Standorte fiir gréRere Gewer-
bebetriebe werden hingegen als gewerbliche Bauflichen dargestellt. Freiraume werden gemaR
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ihrer Zweckbestimmung als Wald oder Griinflichen gekennzeichnet.

6. gednderte Darstellungen im Flichennutzungsplan

Abbildung 5: geénderter Ausschnitt des Flachennutzungsplans, MaRstab im Original 1:500

Die geénderten Darstellungen dienen der bauplanungsrechtlichen Sicherung der angestrebten
Neuordnung des Klostergeldndes mit der angestrebten Erweiterung des Nutzungsspektrums. Die
gemischte Baufliche erméglicht es, neben den weiterhin vorgesehenen Wohn- und sonstigen
gebietspragenden Nutzungen insbesondere Geschéfts-, Biiro- und Dienstleistungsnutzungen zu
entwickeln und damit die angestrebte stérkere gewerbliche Ausrichtung des Staditteils vorzube-
reiten. Eine weitergehende Untergliederung der gemischten Baufléche nach einzelnen Nutzungs-
bereichen oder Zweckbestimmungen erfolgt nicht. Die Neuordnung des Staditteils soll langfristig
Entwicklungsspielrdume fiir unterschiedliche Grundstlicke und Elnrlchtungen eréffnen und auf

veranderte Nutzungsbedarfe reagieren kénnen.

Die im westlichen Bereich bereits im rechtswirksamen Flachennutzungsplan dargestellten ge- '
mischten Bauflachen werden in ihrer Grundstruktur Ubernommen und mit den neu dargestellten
gemischten Bauflachen zu einem weitgehend zusammenhangenden Siedlungsbereich verbun-
den. Damit wird zugleich der planerische Ansatz unterstiitzt, die fiir ein Mischgebiet erforderliche
Durchmischung von Wohnen und gewerblichen Nutzungen auf den Gesamtbereich des Stadtteils
zu beziehen und nicht auf einzelne Grundstiicke oder Teilbereiche zu beschranken. Die Darstel-
lungen zu den Gemeinbedarfsflachen mit differenzierten Zweckbestimmungen werden ebenfalls
in eine gemischte Baufliche geandert. Damit wird auf Ebene des Flachennutzungsplanes auf
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eine dauerhafte funktionale Festlegung einzelner Grundstiicke verzichtet und die Méglichkeit ge-

schaffen, auf zukiinftige Veranderungen der Nutzungsbedarfe flexibel reagieren zu kénnen.

Teilbereiche der Griinflichen und Waldbereiche, die gemaR dem stidtebaulichen Konzept fir
eine bauliche Erweiterung vorgesehen sind, werden in die Mischbaufléchen miteinbezogen.
Durch die Einbeziehung dieser Potenzialflichen wird der bisher im Flachennutzungsplan darge-
stellte Siedlungskarper in geringem Umfang in bislang als Griin- oder Waldflachen dargestellte
und teilweise dem AuRenbereich zuzuordnende Bereiche erweitert. Die Flachenerweiterungen
stehen jedoch unmittelbar im Zusammenhang mit der bestehenden Bebauungs- und Erschlie-
Bungsstruktur und dienen der Umsetzung des stadtebaulichen Gesamtkonzeptes. Die Anderung
dient damit nicht einer flichendeckenden Erweiterung des Siedlungsbereiches, sondern der ge-
zielten bauplanungsrechtlichen Vorbereitung einzelner, im stadtebaulichen Konzept identifizierter

Erweiterungs- und Nachverdichtungsméglichkeiten.

Neben der grofflachigen Neuordnung zugunsten gemischter Bauflachen wird im stlichen Teil
des Anderungsbereiches die bestehende gewerbliche Baufldche in Richtung Osten erweitert.
Hierzu wird ein unmittelbar angrenzendes Grundstiick, das im rechtswirksamen Flachennut-
zungsplan bislang als Griinfléiche dargestellt ist, klnftig in die gewerbliche Bauflache einbezogen.
Damit wird die bereits vorhandene gewerbliche Pragung dieses Teilbereiches aufgegriffen und

zusatzlicher Entwicklungsspielraum fiir gewerbliche Nutzungen geschaffen.

Die vorhandenen Verkehrsflachen bilden weiterhin das Grundgeriist der ErschlieRung. Die im
Flachennutzungsplan dargesteliten Parkplatzflachen werden weiterhin da'rgestellt und stehen da-
mit grundsatzlich auch fiir die zuklnftigen Nutzungen des Stadtteils zur Verfigung. Die beste-
henden Verkehrsfléchen sind fiir die angestrebte grundlegende Neuordnung des Stadtteils aus-

reichend.

7. Beriihrte Belange und Auswirkungen der Planung

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

8. Flachenstatistik

Wird im weiteren Verfahren erganzt.

9. Planverwirklichung und Kosten

Wird im weiteren Verfahren erganzt.
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