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1 Planerfordernis 

Die Ortsgemeinde St. Johann beabsichtigt die Aufstellung des Bebauungsplans „Im Buchstück 
2“ zur Schaffung der planungsrechtlichen Zulässigkeitsvoraussetzungen für die Ausweisung 
von Wohnbauflächen. Das Plangebiet liegt am Siedlungsrand und hat eine Gesamtgröße von 
ca. 3,16 ha. Die zur Überplanung anstehenden Flächen sind aus bauplanungsrechtlicher Sicht 
derzeit dem Außenbereich nach § 35 BauGB zuzuordnen. 

Anlass für die planerische Aktivität der Ortsgemeinde ist die starke Nachfrage insbesondere von 
jungen, ortsansässigen Familien nach Bauland. In der Ortsgemeinde liegen mehrere schriftliche 
Nachfragen und eine Vielzahl an mündlichen Nachfragen vor.  

 

2 Verfahrensverlauf 

Der Ortsgemeinderat hat am 20.11.2019 bereits den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungs-
plans „Im Buchstück – Auf der Trinnel ober dem Weg“ gefasst. Der Vorentwurf zu diesem 
Bebauungsplan wurde auf derselben Sitzung gebilligt und die Durchführung der frühzeitigen 
Beteiligungen nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB beschlossen. Nach ortsüblicher Bekannt-
machung am 16.04.2020 fand vom 23.04.2020 bis 25.05.2020 die frühzeitige Beteiligung der 
Öffentlichkeit statt. Es gingen mehrere Stellungnahmen aus der Öffentlichkeit ein.  

Die von der Planung betroffenen Behörden sowie sonstige Träger öffentlicher Belange wurden 
mit E-Mail vom 15.04.2020 aufgefordert eine Stellungnahme zum Verfahren abzugeben. 

Für diesen Bebauungsplan, der im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB aufgestellt 
werden sollte, konnte nicht innerhalb des von Bundesgesetzgeber vorgesehen Frist bis zum 
31.12.2021 der Satzungsbeschluss gefasst werden. Hintergrund war insbesondere, dass in der 
frühzeitigen Beteiligung der Behörden von der Unteren Naturschutzbehörde faunistische und 
floristische Untersuchungen gefordert wurden. Diese konnte wegen der Vegetationsperiode erst 
im Jahr 2021 durchgeführt werden. Aufgrund der Ergebnisse der floristischen Untersuchungen 
musste das überplante Grünland teilweise als pauschal geschützte Magerweide nach § 15 
BNatSchG eingestuft werden. Die Suche nach geeigneten Ausgleichsflächen wurde erforder-
lich. Nach Festlegung von Ausgleichsflächen konnte im Oktober 2021 ein Ausnahmeantrag bei 
der Unteren Naturschutzbehörde gestellt werden, der im gleichen Monat positiv beschieden 
wurde. Erst danach war es sinnvoll das Planverfahren fortzuführen, allerdings war die verblei-
bende Zeit für einen Satzungsbeschluss bis zum 31.12.2021 zu knapp, da auch für 
gebüschbrütende Vögel noch Ausgleichsflächenbedarf bestand.  

Mit dem Baulandmobilisierungsgesetz vom 22.06.2021 wurde § 13b nochmals in das Bauge-
setzbuch aufgenommen. Voraussetzung hierfür ist die Einleitung des Verfahrens bis zum 
31.12.2022 und Fassung des Satzungsbeschlusses bis zum 31.12.2024. 

Im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB kann unter Anwendung des § 13a BauGB auf 
die frühzeitige Beteiligung der Öffentlichkeit und der Behörden verzichtet werden. Allerdings ist 
auch hier nach § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB ortsüblich bekannt zu machen, wo sich die Öffentlich-
keit über die allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung 
unterrichten kann und dass sich die Öffentlichkeit innerhalb einer bestimmten Frist zur Planung 
äußern kann. Diese ortsübliche Bekanntmachung kann mit der Bekanntmachung des Aufstel-
lungsbeschlusses erfolgen. 
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Für das nun neue Verfahren für den Bebauungsplan „Im Buchstück 2“ können die Informationen 
aus der frühzeitigen Beteiligung der Behörden zu dem Bebauungsplan „Im Buchstück – Auf der 
Trinnem ober dem Weg“ aus April/Mai 2020 genutzt werden, damit der Entwurf des Bebauungs-
plans „Im Buchstück 2“ möglichst final für die Offenlage aufbereitet werden kann.  

Wegen der Stellungnahmen aus der Öffentlichkeit und im Sinne einer transparenten Planung 
ist beabsichtigt die Öffentlichkeit im Rahmen einer Informationsveranstaltung freiwillig zu betei-
ligen. Eine Verpflichtung nach dem Baugesetzbuch gibt es hierzu nicht.  

 

3 Beteiligung der Behörden nach § 4 Abs. 1 BauGB 

3.1 Landesplanung und Bauleitplanung der Kreisverwaltung Mayen-Koblenz 

Von diesen Behörden wurde die Größe des Plangebietes und insbesondere die Stichstraße, die 
in die freie Landschaft hineinragte, kritisch gesehen. U.a. deshalb wurde ein Vorschlag für eine 
Verkleinerung des Plangebietes erarbeitet. 

 

3.2 Naturschutz 

Wie in dem Verfahrensverlauf geschildert, wurden im Jahr 2021 faunistische und floristische 
Untersuchungen durchgeführt. Auch diese Ergebnisse und die Überlappung des Plangebietes 
mit einer biotopkartierten Flächen führten zu der Verkleinerung Plangebietes.  

 

3.3 Landwirtschaft 

Seitens der Landwirtschaftskammer und des Dienstleistungszentrums Ländlicher Raum Wes-
terwald Osteifel wurde der Verlust an landwirtschaftlicher Fläche kritisch gesehen. Auch dies ist 
ein weiteres Argument für die Verkleinerung des Plangebietes. 

 

3.4 Wasserwirtschaft 

Stellungnahmen von der oberen und unteren Wasserbehörde und der obligatorische Kontakt 
mit dem Abwasserwerk führt zu der Erarbeitung eines Entwässerungskonzeptes. Dieses be-
rücksichtigt nicht nur das Niederschlagswasser aus dem Plangebiet selbst, sondern auch das 
Außengebietswasser. Letzteres soll nun hangaufwärts abgefangen werden, was auch zu einer 
Verbesserung für die Anwohner in der Vulkanstraße führt.  

 

3.5 Immissionsschutz 

Vom Landesbetrieb Mobilität, der Bundeswehr und der Landwirtschaftskammer wurde auf po-
tenzielle Emissionen von der Straße, dem Standortübungsplatz und dem Reiterhof 
hingewiesen. Eine Recherche der Nutzung bzw. der Verkehrsstärke ergab, dass die Planung 
diesbezüglich keiner Anpassung bedurft hätte.  

 

Alle übrigen Stellungnahmen der Behörden hätten nicht zu einer inhaltlichen Änderung des normativen 
Teils des Bebauungsplans geführt.   
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4 Konsequenzen für die Planung 

Aufgrund der Stellungnahmen der Behörden werden folgende Planinhalte vorgeschlagen: 

1. Verkleinerung des Plangebietes. 

2. Erstellen eines Entwässerungskonzeptes  

3. Berücksichtigung des Außengebietswassers 

4. Erstellen einer Straßenplanung zur Optimierung der Höhenfestsetzungen und zur Bestim-
mung von Böschungsflächen 
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E-Mail: a.lazer@vordereifel.de, 
verbandsgemeinde@vordereifel.de 
 
Verbandsgemeindeverwaltung 

Vordereifel 

Kelberger Straße 26 

56727 Mayen 

   

 

Bahnhofstraße 32  

56410 Montabaur 

Telefon 02602 9228-0 

Telefax 02602 9228-27 

dlr-ww-oe@dlr.rlp.de 

www.dlr-westerwald-
osteifel.rlp.de 

 

25. Mai 2020 

Mein Aktenzeichen 
GA08_910 
Bitte immer angeben! 

Ihr Schreiben vom 
15.04.2020 
 

Ansprechpartner/-in / E-Mail 
Michael Kien 
 

Telefon 
02602 9228610 
 

  

 
Bauleitplanung 

Az.2.1.6 610-13 G 669:  Bebauungsplan "Im Buchstück - Auf der Trinnel ober dem 
Weg" der OG St.Johann 

 
Sehr geehrte Damen und Herren,  
 
nach eingehender örtlicher und fachbehördlicher Prüfung bestehen gegen die vorliegen-
de Bebauungs-Planung „Im Buchstück - Auf der Trinnel …“ der Ortsgemeinde Sankt 
Johann aus flurbereinigungsbehördlicher Sicht keine Bedenken. 
 
Agrarstrukturell und siedlungsbehördlich tragen wir dagegen erhebliche 
Bedenken vor.  

Diese beziehen sich zum einen auf die, aus unserer Sicht nicht nachvollziehbare Flächen-
größe des B-Plans (knapp 4 Hektar) in Verbindung mit dem tatsächlich gegebenen Bedarf 
an Wohnraum. Dessen die Größe rechtfertigende Dimensionierung ist aus den uns vor-
liegenden, bzw. einsehbaren Unterlagen nicht ersichtlich. 

Zum zweiten betrachten wir mit Blick auf die vorhandene Topografie auch den Zuschnitt 
des Gebiets als problematisch, insbesondere hinsichtlich der dadurch entstehenden 
Nachteile bei der künftigen Bewirtschaftung der jeweils verbleibenden Restflächen.  

Nicht nachvollziehbar ist für uns die Aussage des vorletzten Satzes unter 2.1.auf Seite 3 
der Anlage „Allgemeine Vorprüfung des Einzelfalls“: „Die Wahl der Abgrenzung des Plan-
gebietes berücksichtigt, dass keine Bewirtschaftungseinheiten durchschnitten werden.“ 
Tatsächlich jedoch werden die jeweiligen LN-Einheiten beidseits des Wirtschaftsweges 
Flur 4 Nr.50/7, der das Plangebiet teilt, durch die Abgrenzung eindeutig zerschnitten. 
Dies gilt ebenso für mehrere Katasterflurstücke oberhalb und mit Nr.124/4 auch das 
größte unterhalb des genannten Weges. 
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Des Weiteren empfehlen wir eine Aufteilung der Bebauung in Bauphasen. Frühzeitige 
Absprachen mit dem / den betroffenen landwirtschaftlichen Betrieb/-en sind hierfür sehr 
hilfreich und von daher ebenfalls nur zu empfehlen.  
 
Wir bitten um weitere Beteiligung. 
 
Mit freundlichen Grüßen 
Im Auftrag 
 
 
gez. Michael Kien 



Beteiligung der Träger öffentlicher Belange gemäß § 4 BauGB;

Ihr Schreiben vom 15.04.2020, mit dem Aktenzeichen 2,1,6610-13G669;

Unser Aktenzeichen: 324-137-03097.04

Bearbeiter: Andreas.Nilles@sgdnord.rlp.de

Tel.: 0261/120-2977

Sehr geehrte Damen und Herren,

zur oben genannten Maßnahme nehmen wir wie folgt Stellung:

1. Oberflächenwasserbewirtschaftung 

Die Beseitigung des Niederschlagswassers soll unter Berücksichtigung der §§ 5 und 55 

Wasserhaushaltsgesetz (WHG) und des § 13 Abs. 2 Landeswassergesetz (LWG) 

erfolgen.

2. Schmutzwasserbeseitigung

Ausschließlich das im Baugebiet anfallende Schmutzwasser soll über die 

Ortskanalisation mit zentraler Abwasserreinigungsanlage entwässert werden.        

Es ist zu prüfen, ob die Erlaubnis der Kläranlage auch das Einzugsgebiet des hier 

vorgestellten Bebauungsplanes erfasst. Sofern das Plangebiet nicht Bestandteil des 

Einzugsgebietes ist, sind bei der Erstellung der Antragsunterlagen für die notwendige 

Anpassung der wasserrechtlichen Erlaubnis Nachweise vorzulegen, aus denen die 

Auswirkungen des Schmutzwasseranfalls aus dem Bebauungsplangebiet auf im 

Wasserweg folgende Mischwasserentlastungsanlagen hervorgehen. Ferner ist dabei 

nachzuweisen, dass auf der Kläranlage eine ausreichende Kapazität für die Reinigung 

der anfallenden Schmutzwassermenge aus dem Plangebiet vorhanden ist.

3. Allgemeine Wasserwirtschaft 

Aufstellung BPlan 'Im Buchstück-Auf der Trinnel' - Früh BT
Nilles, Andreas 
An:
'a.lazer@vordereifel.de'
19.05.2020 07:57
Kopie:
"'info@kvmyk.de'"
Details verbergen 
Von: "Nilles, Andreas" <Andreas.Nilles@sgdnord.rlp.de>
An: "'a.lazer@vordereifel.de'" <a.lazer@vordereifel.de>, 
Kopie: "'info@kvmyk.de'" <info@kvmyk.de>
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Durch die vorgesehene Maßnahme sind keine Oberflächengewässer betroffen.

Wir bitten um Beachtung unserer Hinweise zur Starkregenvorsorge:

Für die VG Vordereifel liegt eine Gefährdungsanalyse mit ausgewiesenen 

Sturzflutentstehungsgebieten nach Starkregen (Hochwasserinfopaket, Karte 5) vor; zu 

erreichen über https://aktion-blau-plus.rlp-umwelt.de/servlet/is/8960/ (Name: 

HochwasserinfopaketeRLP und Passwort: DownloadHWIP). Diese sollte bei geplanten 

Bebauungsgebieten berücksichtigt werden. Die OG Sankt Johann und insbesondere 

auch der Planbereich sind von Sturzfluten nach Starkregen gefährdet. 

Mögliche Gefährdungen durch Sturzfluten nach Starkregen sollten bei der 

Bauleitplanung berücksichtigt werden. Es sollten geeignete Maßnahmen wie 

Notwasserwege u.a. ergriffen werden, die einen möglichst schadlosen Abfluss des 

Wassers durch die Ortschaft ermöglichen. Neubauten sollten in einer, an mögliche 

Sturzfluten angepassten, Bauweise errichtet werden. Für die Evaluierung und Planung 

solcher Maßnahmen wird die Erstellung eines örtlichen Hochwasservorsorgekonzeptes 

für die OG Sankt Johann empfohlen. Im Rahmen dieser Vorsorgekonzepte werden 

konkrete Maßnahmen zur Schadensvermeidung bzw. -verringerung erarbeitet. Die 

Erstellung wird von der Wasserwirtschaftsverwaltung des Landes Rheinland-Pfalz mit 

einem Zuschuss in Höhe von bis zu 90 % gefördert. Für die Erstellung von 

Hochwasservorsorgekonzepten liegen Broschüren des Informations- und 

Beratungszentrums Hochwasservorsorge (IBH) vor. Gerne kann auch ein 

Beratungstermin mit Kollegen des IBH sowie des Kompetenzzentrum für 

Hochwasservorsorge und Hochwasserrisikomanagement (KHH) vereinbart werden. 

Weitere Informationen finden Sie unter folgendem Link:
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https://sgdnord.rlp.de/de/wasser-abfall-bo-

den/wasserwirtschaft/hochwasserschutz/starkregenvorsorg/

4. Grundwasserschutz

Das Vorhaben befindet sich in der Schutzzone III des derzeit abgegrenzten 

Wasserschutzgebietes Distrikt „Hinterforst“. Die Festsetzung des 

Wasserschutzgebietes Distrikt „Hinterforst“ sowie die Erstellung der Rechtsverordnung 

befinden sich in Bearbeitung. Mit der geplanten Wohnbebauung ergeben sich 

Änderungen für den Wasserhaushalt und die natürliche Schutzwirkung der 

Bodenüberdeckung im Bereich der bislang landwirtschaftlich genutzten Planfläche. 

Dem Vorhaben stünde im Regelfall eine nicht nachgewiesene mind. mittlere 

Schutzfunktion (nach Hölting et al.) für die das Grundwasser überdeckenden Boden-

und Gesteinsschichten entgegen, welche hier auch nicht flächig verbreitet zu erwarten 

ist, weil das unterlagernde Basaltfeld in diesem Bereich teilweise nur geringmächtig mit 

Lößboden überdeckt sein kann. 

Vor dem Hintergrund der aus benachbartem Bergbau und Schutzgebietsausweisung 

bekannten örtlichen hydrogeologischen Situation wird unter Abwägung der folgenden 

Gesichtspunkte und unter Benennung von Planungshinweisen dem Vorhaben in 

diesem Sonderfall hinsichtlich Grundwasserschutz gleichwohl zugestimmt.

Wasserhaushalt: Das aus entstehender Versiegelung abgeleitete 

Niederschlagswasser kann ortsnah über geplante zentrale Versickerungseinrichtungen 

dem Wasserhaushalt innerhalb des abgegrenzten Trinkwasserschutzgebiets wieder 

zugeführt werden. Quantitative Nachteile für die Grundwasserbeschaffenheit sind 

deshalb aus dem Vorhaben nicht zu besorgen.

Schutzfunktion der Grundwasserüberdeckung: Durch Straßenbau und 

Gründungsarbeiten wird die natürliche Schutzfunktion durch Bodenabtrag vermindert. 

Mit den errichteten Bauwerken erfolgt andererseits eine Versiegelung. 

Die Abwägung für den Grundwasserschutz berücksichtigt, dass durch den Bergbau in 

Flächenausdehnung und Tiefe weitaus bedeutendere, dauerhaft bestehende und näher 

an der Trinkwassergewinnung liegende Minderungen der Schutzfunktion erfolgt sind, 

welche gemäß der über Jahrzehnte erfolgenden Beobachtung der gewonnenen 

Wasserqualität durch die Begünstigte jedoch nicht zu Nachteilen für die Qualität des 

gewonnenen Grundwassers geführt haben. Zudem befindet sich das künftige 

Baugebiet mehr als 1,6 km von der Wasserfassung „Sickergalerie Hinterforst“ entfernt. 

Messbare qualitative Nachteile für die Grundwasserbeschaffenheit sind deshalb aus 

dem Vorhaben nicht zu besorgen.
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Einwirkungen auf die Grundwasserqualität: Für das über Sickermulden eingeleitete 

Niederschlagswasser muss eine hinreichende Filterwirkung unter Abschätzung nach 

DWA-M 153 nachgewiesen und ggf. sowohl technisch ergänzt als auch für den ggf. in 

Anspruch genommenen natürlichen Beitrag des Untergrunds unterhalb der 

Sickermulde durch mind. 2 repräsentative Bodenaufschlüsse für die jeweilige 

Versickerungsanlage mit fachgutachterlicher Beurteilung belegt werden.

Der Überlauf aus Regenwasserzisternen darf nicht in Rigolen o.ä. entwässern. Er ist 

gezielt an den Regenwasserkanal anzuschließen oder über die Geländeoberfläche zu 

führen. 

Für die zu verlegenden Abwasserleitungen für häusliches Schmutzwasser sind die 

heute anzuhaltenden Regelwerke zu Herstellung und Erhaltung der Dichtheit 

einschlägig und von jedem Grundstückseigentümer zu berücksichtigen. Insbesondere 

an Hausanschlüssen sind mögliche Setzungen konstruktiv bei der Leitungsherstellung 

zu berücksichtigen.

In der Zukunft nicht vollständig auszuschließende temporäre Undichtigkeiten an 

einzelnen Schmutzwasserleitungen werden bezüglich eines möglichen Austrags von 

insbesondere Stickstoff oder Arzneimittelresten in der wasserwirtschaftlichen 

Abwägung nicht kritischer bewertet als die bisher bestehenden und auch weiterhin zu 

erwartenden Einwirkungen auf den Wasserpfad aus landwirtschaftlicher Nutzung. Nicht 

natürliche Stoffe, wie z.B. Arzneimittelreste, werden in der längeren 

Untergrundpassage durch Rückhalt und Abbau gemindert.

Qualitative Nachteile für die Grundwasserbeschaffenheit sind deshalb aus dem 

Vorhaben auch hieraus nicht zu besorgen.

Insgesamt wird aus Sicht des Grundwasserschutzes das Gefährdungsmaß aus der 

künftigen Wohnbebauung als sehr gering eingeschätzt, so dass zu dem Planvorhaben 

keine erheblichen wasserwirtschaftlichen Bedenken bestehen. 

5. Abfallwirtschaft, Bodenschutz

Für das Plangebiet weist das Bodenschutzkataster des Landes Rheinland-Pfalz keinen 

Eintrag aus.

6. Abschließende Beurteilung

Unter Beachtung der vorgenannten Aussagen bestehen gegen die Aufstellung des 

Bebauungsplanes aus wasserwirtschaftlicher Sicht keine erheblichen Bedenken. Im 

weiteren Verfahrenschritt sind die in der Begründung aufgeführten Nachweise 

entsprechend rechtzeitig vorzulegen.
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Ihre zuständige Kreisverwaltung erhält diese Mail in cc zur Kenntnisnahme. 

Hinweis: Unsere Stellungnahmen im Rahmen der Bauleitplanung werden künftig in der 

Regel elektronisch über dieses Postfach versendet. Wenn Sie eine Papierfassung 

benötigen, bitten wir um kurze Mitteilung.

Künftige Anfragen um Stellungnahmen im Rahmen der Bauleitplanung können Sie uns 

gerne ebenfalls auf diesem Wege an die Adresse bauleitplanung@sgdnord.rlp.de

übermitteln. Sie gilt zunächst nur für die Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, 

Bodenschutz Koblenz. Andere Abteilungen oder Referate in unserem Hause bitten wir auf 

separatem Wege zu beteiligen.

Mit freundlichen Grüßen
Im Auftrag 
Andreas Nilles
STRUKTUR- UND GENEHMIGUNGSDIREKTION NORD

Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft, Bodenschutz Koblenz
Kurfürstenstraße 12–14, 56068 Koblenz
Telefon: 0261 120-2977; Telefax: 0261 120-882977
Mail: Andreas.Nilles@sgdnord.rlp.de
www.sgdnord.rlp.de
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1 Attachment

VGV Vordereifel, Bauleitplanung der Ortsgemeinde St. Johan; Bebauungsplan für das Teilgebiet 

"Im Buchstück - Auf der Trinnel ober dem Weg"

Sehr geehrte Frau Lazer,

anbei die pdf-Datei Ihrer gesendeten Anfrage.

Zu dieser Maßnahme melden wir Fehlanzeige.

Mit freundlichen Grüßen

Im Auftrag

Sebastian Koch

Verwaltung Sparte Hochbau

LANDESBETRIEB LIEGENSCHAFTS- UND BAUBETREUUNG

Niederlassung Koblenz

Hofstraße 257a

56077 Koblenz

Telefon 0261 9701-359

Telefax 0261 9701-444

kochsebastian.koblenz@lbbnet.de

www.lbbnet.de

Link: https://lbb.rlp.de/de/Karriere/

2020_TÖB28_VGV Vordereifel, Bauleitplanung der Ortsgemeinde St. Johan; 
Bebauungsplan für das Teilgebiet "Im Buchstück - Auf der Trinnel ober dem Weg"
KO Koch, Sebastian 
An:
A.Lazer@vordereifel.de
06.05.2020 14:16
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An: "A.Lazer@vordereifel.de" <A.Lazer@vordereifel.de>, 
Kopie: "e.gaeb@vordereifel.de" <e.gaeb@vordereifel.de>
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