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Als Diskussionsgrundlage wurden zwei Planungsvarianten erarbeitet, die hier erlautert werden.

Folgende Planungsziele sind bei beiden Alternativen "gesetzt":

- Die vorhandene Sportplatznutzung soll aufgegeben und an die KapellenstralRe verlagert
werden;

- Bebauung mit zweigeschossigen Doppelhdusern westlich der Planstral3e 1 sowie mit einge-
schossigen und freistehenden Wohnhausern éstlich der PlanstralRe 1; stdlich der Wester-
waldstral3e sollen ausschlieRRlich freistehende Wohnhauser fiir den privaten Wohnungsbau
entstehen;

- ErschlieBung des Gebietes Uber zwei neue Planstral3en Uber die Westerwaldstralie sowie
die Rondorfer Hauptstralie, teilweise auch direkt Uber die Westerwaldstrafle und die Sack-
gasse Am Kirchweg;

- Sicherung und Ergénzung der Spielplatzflache und einer Durchgangsmdglichkeit von der
PlanstralRe 1 zur Rondorfer Hauptstralie;

- planungsrechtliche Sicherung des Kita-Standortes;

- verkehrsgerechter Ausbau der PlanstraRen sowie der Westerwaldstra3e und der Stral3e
Am Kirchweg.

Alternative 1 (ohne Randbebauung):

Zwischen der PastoratstrafRe und der PlanstraRe 1 sollen 16 Grundstlicke in einer GréR3e von

250 mz2 bis 400 m2 fiir eine zweigeschossige Doppelhausbebauung entstehen. Die Ausrichtung der
Garten ist hier nach Osten und nach Westen. Ostlich der PlanstraRe 1 werden vier Grundstiicke in
einer GroRRe von 580 m2 bis 640 m2 fur freistehende eingeschossige Einfamilienhduser entwickelt.
Die Ausrichtung der Garten ist hier nach Osten. Vier weitere eingeschossige Gebaude sollen an
der Planstral3e 2 entstehen, deren Garten nach Westen und Siden ausgerichtet sind. Die Doppel-
hauser sollen traufstandig, die frei stehenden Gebaude an der Planstral3e 1 giebelstandig und die
Gebaude an der Planstral3e 2 traufstéandig errichtet werden.

Es konnen insgesamt 24 Geb&ude entstehen.

Alternative 2 (mit Randbebauung):

Die stadtebauliche Entwicklung ndrdlich der Westerwaldstraf3e ist weitgehend identisch mit der
Planungsalternative 1. Zusatzlich zu der bereits oben beschriebenen Bebauung wird vorgeschla-
gen, auch die Flache sudlich der Westerwaldstral3e zwischen der Tennisplatznutzung und der
StraRe Am Kirchweg fiir eine Wohnbebauung vorzubereiten. Hierdurch wird der sudliche Ortsrand
von Rondorf mit Ausnahme der Tennisplatznutzung durchgehend fur eine Wohnbebauung mit ei-
nem Ubergang von privaten Garten in die landwirtschaftlich genutzten Flachen definiert.

Es kdnnen insgesamt 47 Geb&dude entstehen.
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Zur besseren Vergleichbarkeit der zwei Alternativen werden die stadtebaulichen Kennwerte in ei-
ner Tabelle dargestellt:

Alternative 1 Alternative 2
Plangebiet circa 22 400 m2 43 000 m2
Wohnbauflache circa 10 600 m? 21 960 m2
Kita-Flache circa 4 540 m? 4 540 m?
SpielplatzgroRe circa 2 630 mz 2 630 m2
Offentl. Grunflache circa 1 200 m2 1 200 m2
Ausgleichsflache circa 0 m2 5 595 m2
Verkehrsflachen circa 3 600 m2 7 550 m2

Erschlielfung:

Das Plangebiet liegt an der Westerwaldstral3e, die im Rahmen der Planung auf eine Breite von
11,50 m aufgeweitet werden soll. Die Fahrbahn in einer Breite von 5,50 m soll beidseitig einen
FuRweg und einen einseitigen Parkstreifen erhalten, der alternierend angelegt wird. Der Ausbau
soll dann entsprechend dem Erschlie3ungstyp E erfolgen (siehe Anlage 8). Die Planstral3e 1 soll in
einer Breite von 8,50 m im ErschlieBungstyp C und die Planstral3e 2 in einer Breite von 4,50 m
ausgebaut werden. Die Stralde Am Kirchweg soll entsprechend des ErschlieBungstyps C eine Brei-
te von 8,50 m erhalten.

Die Planung ist so angelegt, dass jedem Wohngebaude eine Garage und ein vorgelagerter Stell-
platz zugeordnet werden.

Fldche fur den Gemeinbedarf — Kita:

Die vorhandene Kita mit vier Gruppen und einer Grundstiicksflache von circa 4 540 mz ist zu erhal-
ten. Im Bedarfsfall stehen damit die notwendigen Entwicklungsflachen zur Verfliigung, um die Kita
von vier auf sechs Gruppen erweitern zu kénnen.

Offentliche Griinflichen/Ausqgleichsflachen:

Die vorhandene offentliche Grinflache (Spielplatz) in einer Grof3e von circa 1 970 m2 ist zu erhal-
ten und soll um eine westlich gelegene mit Baumen bestandene Flache in einer Grol3e von circa
660 m2 erganzt werden. Weiterhin soll zwischen der Wohnbebauung und dem Kita-Grundsttick
eine offentliche Grunflache (Parkanlage) in einer Gréf3e von circa 1 200 m2 festgesetzt werden. In
den Grunflachen sollen Fulwege entstehen, die insbesondere die Planstrale 1 mit der Rondorfer
Hauptstral3e fuBlaufig verbinden.

Auf der Flache sudlich der Neubebauung an der Westerwaldstral3e soll in einer Tiefe von circa
5,00 m ein Pflanzstreifen entstehen, der den besiedelten Bereich von den landwirtschaftlichen Fla-
chen klar abgrenzt. Diese Flachen in einer Grof3e von circa 5 595 m? sollen als Ausgleichsflache
festgesetzt werden (nur Alternative 2).

Im Plangebiet werden Flachen in einer GréRe von circa 3 830 m2 (Alternative 1) beziehungsweise
9 425 mz (Alternative 2) dargestellt, die als Ausgleichsflachen, Spiel- und Griunflachen genutzt wer-
den sollen. Die geplanten Griinflachen im Gebiet sollen die Wohnqualitat steigern, den Bewohnern
fur Freizeitaktivitdten dienen und den 6kologischen Ausgleich im Wohngebiet ermdglichen.
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Flachennutzungsplan - Landschaftsplan:

Dem Landschaftsplan ist zu entnehmen, dass grof3e Teile des Plangebietes ein Entwicklungsziel
haben, dass nur "zeitlich begrenzt bis zur Realisierung der Bauleitplanung” gilt. Hiervon sind das
Grundstick des Vereinsheims und die weiter 6stlich liegenden Grin-, Frei- und Parkplatzflachen
betroffen. Lediglich im Bereich des heutigen Sportfeldes wird das Entwicklungsziel "Ausgestaltung
und Entwicklung der Landschaft mit naturnahen Lebensraumen und gliedernden Elementen” ge-
nannt. Die dargestellten Belange des Landschaftsschutzes entsprechen hier jedoch nicht der vor
Ort ausgelibten Nutzung als Sportplatz.

Der Flachennutzungsplan (FNP) stellt im Bereich des Sportplatzes und fir eine Flache stdlich der
WesterwaldstralR3e (zwischen der Tennisplatznutzung und dem landwirtschaftlichen Weg) auf einer
Lange von circa 190 m eine Griunflache als Vorrangflache fir Kompensationsmafinahmen dar. Im
weiteren Verlauf wird stdlich der Westerwaldstral3e beziehungsweise der StralRe Am Kirchweg auf
einer Lange von circa 290 m eine Wohnbauflache im FNP dargestellt (siehe Anlage 4).

Im Rahmen des Flachennutzungs- und des Bebauungsplanverfahrens ist ein Abwagungsprozess
zwischen den Belangen des Landschaftsplanes und den dringend bendétigten Flachen fur Woh-
nungsbau zu fuhren. Dies betrifft insbesondere die Alternative 2, die eine ErschlieBung von Wohn-
bauflachen auch auRerhalb der Wohnbauflachendarstellung des FNP vorschlagt. Dies auch vor
dem Hintergrund, dass von der Politik immer wieder die Bereitstellung von Wohnbauflachen —
mdglichst im Sinne einer Binnenentwicklung — gefordert wird und hier besonders gut geeignete
Flachen zur Verfigung stehen. Die geplante Wohnbebauung stellt eine winschenswerte Innen-
entwicklung dar, da insbesondere die vorhandene technische und soziale Infrastruktur in Form von
StralRen, Leitungen und offentlichen Einrichtungen (Kita, Spielplatz) sinnvoll genutzt werden kén-
nen. Der besiedelte Bereich erhélt durch die geplante Bebauung einen zur offenen Landschaft klar
definierten Abschluss, so dass der Ortsrand an dieser Stelle neu definiert werden kann.

Der Regionalplan stellt den in Rede stehenden Bereich Uberwiegend als "Allgemeinen Siedlungs-
bereich” (ASB) dar.

Der FNP ist im Bereich des Sportplatzes (Alternative 1 und 2) sowie zwischen der Tennisplatznut-

zung und dem landwirtschaftlichen Weg auf einer Lange von circa 190 m (nur Alternative 2) durch
eine Darstellung einer Wohnbauflache zu &ndern.

Umweltbelange:

Im Rahmen des Planverfahrens erfolgt eine Umweltprifung, die die Belange des Umweltschutzes
gemal § 1 Absatz 6 Punkt 7 Baugesetzbuch berticksichtigt.

Insbesondere sollen die Auswirkungen der Tennisplatznutzung auf die geplante Wohnbebauung
geprift werden.



