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1 Anlass und Aufgabenstellung

Im Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz (LEP) IV, das 2008 in Kraft ge-
treten ist, wurde als Ziel 40 im Kapitel ,Zentrale Orte* festgelegt, dass es sich
um einen sogenannten mittelzentralen Verbund kooperierender Zentren han-
delt, wenn innerhalb eines Mittelbereichs mehrere zentrale Orte der mittel- und
oberzentralen Stufe (Mittel- und Oberzentren) einen Beitrag zur mittelzentralen
Versorgung leisten. Zu den Mittelbereichen gehért auch der landliche Raum
Simmern; als kooperierende Zentren waren die Stadt Kastellaun, die Stadt
Simmern und die Verbandsgemeinde Kirchberg ausgewiesen.

Auf Grundlage der Entscheidung des Verwaltungsgerichts Koblenz vom 10. April
2012 wurde der Verbandsgemeinde Kirchberg de facto diese mittelzentrale Funk-
tion entzogen. In der zweiten Teilfortschreibung des LEP IV (in Kraft getreten am
22. August 2015) wurde diese Gerichtsentscheidung formal nachvollzogen.

Ohne an dieser Stelle auf die Beweggrinde der Klagerin oder die richterliche
Entscheidungsgrundlage einzugehen, ist festzuhalten, dass durch diese Ent-
scheidung die Entwicklungsperspektiven der Region um den Flughafen Frankfurt-
Hahn aus raumordnerischer Sicht derzeit nicht hinreichend klar formuliert sind.
Der Funktion eines ,Entwicklungsschwerpunkts®, die der Region im LEP IV zu-
gewiesen ist, werden mit dem Urteil des Verwaltungsgerichts Koblenz Inhalt und
Wirksamkeit entzogen. Insbesondere hinsichtlich der Ausweisung von Gewerbe-
und Wohnbauflachen fuhrt der Verlust der mittelzentralen Funktion zu einer signi-
fikanten Einschrankung der kommunalen Handlungsfahigkeit.

Daher ist es erforderlich, in anderer Form zu definieren, wie dem beson-
deren Status der Flughafenregion Rechnung getragen werden soll. Der-
zeit wird die Option diskutiert, den Bereich des Flughafenumfelds als eine Art
»~oonderentwicklungsflache® anzusehen, die besondere Entwicklungsbedarfe und
-moglichkeiten im Bereich der Ausweisung von Wohnbau- und Gewerbeflachen
erhalt.

Hierzu bedarf es detaillierter raumplanerischer Untersuchungen, um den Be-
darf und das Potenzial zukulnftiger Entwicklung herauszuarbeiten. Dabei sind
die Wechselwirkungen der Flachen im unmittelbaren Flughafenumfeld zur
Verbandsgemeinde Kirchberg insgesamt und zur Stadt Kirchberg mit zu betrach-
ten. Weiterhin ist angesichts der unsicheren wirtschaftlichen Entwicklung des
Flughafens Frankfurt-Hahn auch eine mdglichst ,flughafen-autarke” Entwicklung
anzustreben.

Vor diesem Hintergrund wird mit der vorliegenden Studie ein raumordnerisches
und stadtebauliches Entwicklungskonzept als Beitrag flir kinftige Fortschrei-
bungen des Landesentwicklungsprogramms und des Regionalen Raumordnungs-
plans Mittelrhein-Westerwald vorgelegt.
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2 Raumanalyse

2.1 Raumordnerische Ausgangssituation

Mit dem Urteil vom 10. April 2012 des Verwaltungsgerichts Koblenz verliert die
Verbandsgemeinde Kirchberg ihren Status als Mittelzentrum und damit ein-
hergehend auch die entsprechenden Mittelzuweisungen aus dem kommu-
nalen Finanzausgleich. Begrindet wird diese Entscheidung damit, dass die
oberzentralen Funktionen des Flughafens und der Hochschule der Polizei in klei-
nen Ortsgemeinden angesiedelt sind, die ihrerseits keine weiteren zentralortlichen
Funktionen erflillen. Die Verbandsgemeinde Kirchberg insgesamt kdnne nicht
als Mittelzentrum ausgewiesen werden, da eine raumliche Konzentration
zentralortlicher Funktionen fehle. Die oberzentralen Funktionen Flughafen und
Hochschule der Polizei dienten zudem der Uberregionalen Daseinsvorsorge und
nicht, wie es fur Mittelzentren vorgesehen ware, der Daseinsvorsorge im regionalen
Kontext. Im Finanzausgleich kdnnten zudem nur solche Orte bericksichtigt wer-
den, die ,aufgrund der tatsachlichen raumfunktionellen Aufgabenwahrnehmung
besondere finanzielle Belastungen zu tragen hatten.“ Die Verbandsgemeinde
selbst habe jedoch keine gesetzlichen Zustandigkeiten fur Planung und Betrieb
der genannten oberzentralen Einrichtungen.

Mit dem Verlust der mittelzentralen Funktionszuweisung fallen die Verbands-
gemeinde einerseits und die betroffenen Ortsgemeinden ohne zentral6rtliche
Funktion andererseits zurlick auf einen Status, der die Ausweisung von Gewerbe-
und Wohnbauflachen lediglich im Rahmen der Eigenentwicklung erlaubt. Unge-
achtet dessen stehen die Kommunen jedoch vor der Aufgabe, die Funktionen
des Flughafens und der Hochschule der Polizei in Form von Wohnraumangebot
fur Studierende / Mitarbeiter und deren Nahversorgung sicherzustellen. Da-
riber hinaus ist durch die Nahe zum Flughafen und die kinftig verbesserte
Verkehrserschliefung (B 50 / Hochmosellibergang) eine Flachennachfrage zu er-
warten, die im Rahmen der begrenzten Eigenentwicklung nicht befriedigt werden
kann.

2.2 Demographische und sozio-okonomische Kennwerte

Im Hinblick auf die kiinftige Positionierung und die Nachfrageerfordernisse in der
Flughafenregion werden zunachst demographische und sozio-6konomische As-
pekte beleuchtet.

Die Verbandsgemeinde Kirchberg besteht aus der Stadt Kirchberg und 39 wei-
teren Ortsgemeinden mit insgesamt 19.782 Einwohnern (31.12.2018). Seit
1998 hat die Bevolkerung um 3% abgenommen. Einzelne Gemeinden - u.a. Dill,
Gemdinden, Hahn, Stadt Kirchberg, Niedersohren und Sohrschied kénnen hinge-
gen eine wachsende Einwohnerzahl verzeichnen.
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Einwohner Einwohner | Entwicklung | Sv.pflichtig | Sv.pflichtig
im Jahr im Jahr 1998-2018 | Beschiftigte | Beschiéftigte | Einpendler | Auspendler
2018 1998 in % am Wohnort | Arbeitsort 2

Stadt/
Ortsgemeinde

Dickenschied 695 714 -2,7 314 74 52 292
Dill 208 196 5,6 86 * * 86
Dillendorf 573 593 -3,5 225 * * *
Gehlweiler 219 241 -9,9 92 * * 92
Gemiinden 1.279 1.236 3,4 443 310 239 372
5 [ e A7 e oS o [ e [Fes |
Hecken 109 126 -15,5 44 * * *
Heinzenbach 417 415 0,5 194 21 10 183
Henau 143 172 -20,1 66 * * *
Hirschfeld 278 353 -26,8 107 32 24 99
Kappel 457 518 -13,3 210 24 18 204
[Sectirarbers [ 299 [ oror | 4o | tewr | e | tes [ tioe |
Kludenbach 107 104 2,9 46 * * *
Laufersweiler 835 843 -0,9 332 126 89 295
[Eouteontousen [ w0 [ eee [T e |7 e | amn |0 s
Lindenschied 191 223 -17,0 82 * * 80
Maitzborn 108 115 -6,9 45 * * 40
Metzenhausen 109 134 -23,2 54 * * *
Nieder Kostenz 184 210 -14.4 80 23 17 74
Niedersohren 448 429 4,2 193 9 5 189
Niederweiler 397 390 1,8 160 20 15 155
Ober Kostenz 230 277 -20,4 115 9 5 111
[Rovesbouen [ 126 [ ¢ | 222 | & [ ~ [ = [ ~ |
Reckershausen 363 362 0,3 163 58 49 154
Rodelhausen 121 159 -31,6 61 8 3 56
Rédern 196 201 -2,5 78 17 13 74
Rohrbach 176 183 -3,8 58 * * *
Schlierschied 175 219 -25,2 73 365 354 62
Schwarzen 138 150 -8,6 56 * * 52
[ohen [ m20 [ mas [ wa | ds | e | 4w [ e |
Sohrschied 114 103 9,6 44 * * *
Todenroth 81 86 -5,8 29 * * *
Unzenberg 414 422 -1,9 169 11 5 163
Wahlenau 200 223 -11,5 85 14 10 81
Womrath 189 231 -22,2 89 * * 84
Woppenroth 243 282 -15,9 98 22 13 89
Wiirrich 164 159 3,1 72 * * *

Tab.1: Ortsgemeinden der VG Kirchberg - demographische und sozio-6konomische Kennwerte

* Nachweis aufgrund geringer Datenmengen nicht sinnvoll oder datenschutzrechtlich geheim zu halten

' Die Studierenden der Hochschule der Polizei (ca. 1.600) flieen nicht als Einwohner in die amtliche Statistik ein I 3
2 Sozialversicherungspflichtig Beschaftigte am Arbeitsort Stichtag 30.06.2018.
Fir Barenbach, Blichenbeuren, Lautzenhausen und Sohren Stichtag 31.12.2018
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Die Bertelsmann-Stiftung geht von einer stark schrumpfenden Bevdlkerung im
Rhein-Hunsrick-Kreis bis 2030 aus (durchschnittlich -8% bezogen auf 2012).
Langfristig Ubersteigen die Sterbefalle die Geburten deutlich, das Delta wird durch
Zuzuge nicht kompensiert werden. Umso wichtiger ist die flachenwirksame Star-
kung ausgewahlter Zentren, die die Versorgung der Bevdlkerung langfristig si-
chern. Die Gemeinden im Einflussbereich des Flughafens Frankfurt-Hahn haben
das Potenzial, Arbeitsplatze in grofRerem Umfang anzusiedeln und somit Zuzug
zu generieren. Dabei hangt die Attraktivitat der Region fur Zuzlgler nicht nur von
der Quantitat und Qualitat der Arbeitsplatze ab, sondern auch von den flankie-
renden Funktionen im ndheren Wohnumfeld (attraktive Ortskerne, landschaftliche
Qualitaten, Kinderbetreuung, verkehrliche ErschlieRung, Versorgung mit Einzel-
handel und 6ffentlicher Infrastruktur, etc.).
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Abb.1:  Bevdlkerungsentwicklung in der Verbandsgemeinde Kirchberg
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In der Verbandsgemeinde Kirchberg liegen die Arbeitsplatzschwerpunkte eindeu-
tig im unmittelbaren Umfeld des Flughafens mit guter ErschlieSungsqualitat durch
die B 50 und in der Stadt Kirchberg. Die derzeit bestehenden Gewerbebrachen am
Flughafen, die dortigen Verdichtungspotenziale und die Potenzialflachen fir die
Ausweisung zusatzlicher Gewerbeflachen lassen auf eine weitere Konzentration
der Arbeitsplatze in den Gemeinden Barenbach, Bichenbeuren, Lautzenhausen
und Sohren schlieflen. Unabhangig davon wird sich die Stadt Kirchberg aufgrund
ihrer zentralen Funktion innerhalb der Verbandsgemeinde weiter konsolidieren.
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Abb.2: Beschaftigungsschwerpunkte in der Verbandsgemeinde Kirchberg
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Die Arbeitslosenquote des Rhein-Hunsrlck-Kreises betragt derzeit 3,1%. Im Ver-
gleich zu den benachbarten Verbandsgemeinden ist die Beschaftigungsintensitat
mit 427 Beschaftigten je 1.000 Einwohner relativ stark. Die Arbeitsplatze der Be-
schaftigten liegen zu einem hohen Grad im regionalen Umfeld. Ein verhaltnisma-
Rig hoher Anteil der Arbeitnehmer arbeitet im Rhein-Hunsrlick-Kreis. Die regionale
Vernetzung ist starker ausgepragt als in anderen landlich gepragten Regionen.

2.3 Landes- und regionalplanerische Voraussetzungen

Das aktuell glltige Landesentwicklungsprogramm (LEP) IV Rheinland-Pfalz
wurde 2008 beschlossen. Inzwischen gilt die Dritte Teilfortschreibung von 2017.

Das LEP beinhaltet rahmensetzende Ziele und Grundsatze, die auf Ebene der
Regionalplanung und anderen nachgeordneten Planungsebenen zu beachten
bzw. zu berticksichtigen sind. Es dient als strategisches Planungsinstrument der
raumlichen Entwicklung vor dem Hintergrund zahlreicher, teilweise konkurrie-
render Nutzungsanforderungen an den Raum.

Ziele der Raumordnung sind gemal § 4 Abs. 1 Nr. 2 ROG zu beachten. Sie 16-
sen eine strikte Bindung aus und sind nicht durch Abwagung tberwindbar. Zudem
sind die Grundsatze der Raumordnung zu bericksichtigen, die jedoch bei der Ab-
wagung mit anderen relevanten Belangen Uiberwunden werden kénnen.

Sollte in nachgeordneten Verfahren von Zielen der Raumordnung abgewichen
werden, ist ein Zielabweichungsverfahren durchzufiihren, wenn die Abweichung
unter raumordnerischen Gesichtspunkten vertretbar ist und die Grundzlige der
Planung nicht bertihrt werden. Voraussetzung hierfir ist die Alternativlosigkeit der
Planung. Eine Zielabweichung ist in der Regel bei Eingriffen in Vorranggebiete
und Regionale Grlinzlige zu erwarten.

Das LEP definiert den Flughafen Frankfurt-Hahn als ,sonstigen projektbezogenen
Entwicklungsschwerpunkt im Entwicklungsbereich Hunsrick / Flughafen Frank-
furt-Hahn®, der weiterentwickelt und gesichert werden soll. Einerseits wird in
diesem Zusammenhang auf den Ausbau der Verkehrsinfrastruktur verwiesen, an-
dererseits auch auf die Impulse fir gewerbliche Entwicklung und den Tourismus —
sowohl auf dem Flughafengelénde selbst als auch in dessen regionalem Umfeld.
Landes-, und Kommunalpolitik sollen diese Vorhaben unterstitzen, Regional- und
Bauleitplanung sollen Flachen verbindlich sichern (G 18).

Dem Flughafen ist die besondere Funktion ,Verkehrsinfrastruktur: Internationaler
Flughafen® zugewiesen. (Z 29) ,Die Standortgemeinden im Einzugsbereich des
Flughafens Frankfurt Hahn (insbesondere die Verbandsgemeinde Kirchberg) ha-
ben die besondere Funktion ,Verkehrsinfrastruktur: Internationaler Flughafen®.

Die Landesplanung sieht vor, diese Funktion im Umfeld des Flughafens durch
Umsetzung der Vorschlage aus dem 2007 erarbeiteten Entwicklungskonzept
hin zu einer stadtebaulichen Einheit zu entwickeln (S. 77). Zusatzlich wird dem
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Flughafen die Funktion ,internationales Frachtdrehkreuz und Verkehrsflughafen®
zugewiesen (Z 156). Diese Funktion soll fir die Standortgunst des Landes
Rheinland-Pfalz genutzt werden.

Far die Ausweisung von Einzelhandelsflachen gilt laut LEP das Zentralitatsgebot.
GroR¥flachiger Einzelhandel ist nur in zentralen Orten zulassig. In zentralen Or-
ten der VG Kirchberg (Stadt Kirchberg und Ortsgemeinden Bichenbeuren und
Sohren) kénnen Einzelhandelsstandorte mit Flachen bis zu jeweils 2.000 m?
Verkaufsflache zur Sicherung der Grundversorgung ausgewiesen werden.

Im Regionalen Raumordnungsplan 2017 (Regionalplan) werden ebenfalls
Ziele (Z) und Grundsatze (G) der Raumordnung definiert. Ziele sind festgeschrie-
ben. Entwicklungen, die einem Ziel widersprechen, kdnnen nur im Rahmen eines
Zielabweichungsverfahren realisiert werden.

Der Regionalplan spricht von Raumen mit Briickenfunktion (G 4) und besonderen
Entwicklungsschwerpunkten, u.a. am Flughafen Frankfurt-Hahn (G 9).

Zentrale Orte sind auch Gewerbestandorte (G 34). G 35 nennt als bevorzugten

e iy (T

i ;@ﬂl&ﬁ?\ S

( e
e A
O

Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2017, Ausschnitt aus der Gesamtkarte
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Standort fir gro3e Gewerbe- und Industriegebiete Schnittpunkte lbergeordneter
Verkehrswege und Verknlpfungspunkte des Guterverkehrs. U.a. wird auch der
Flughafen Frankfurt-Hahn als Standort mit glinstigen Bedingungen fir die ge-
werbliche Entwicklung genannt.

Ziel der Raumordnung ist der weitere Ausbau des Flughafens Frankfurt-Hahn
(Z2107).

Far den Hunsrick-Raum wird ein Leitbild mit folgenden Themen skizziert (G 201):

- Sicherung und Schaffung quantitativ ausreichender und qualitativ
differenzierter Erwerbsmaoglichkeiten,

- Sicherung und Ausbau des Tourismus,

- Erhdhung der Urbanitat und Sicherung der Versorgung in den Stadten und
Gemeinden,

- Verbesserung der Verkehrs- und Versorgungsinfrastruktur,

- Bewahren von Natur und Landschaft, des Erholungswertes und der
Landbewirtschaftung

Sowohl im Landesentwicklungsprogramm als auch Regionalen Raumord-
nungsplan 2017 sind alle diese Ziele und Grundsatze zwar benannt, aber nicht
ausformuliert.

Es besteht keine klare Vorgabe, wie diese Ziele erreicht oder entwickelt werden
konnen. Vor diesem Hintergrund werden im Rahmen dieser Studie Vorschlage er-
arbeitet, wie den landes- und regionalplanerisch vorgegebenen Entwicklungszielen
mit Hilfe von Flachenausweisung und Funktionszuweisung entsprochen werden
kann.
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2.4 Ubergeordnete Rahmenbedingungen und Trends

Die kommunale und regionale Entwicklung des Flughafenumfelds ist neben demo-
graphischen und wirtschaftlichen Tendenzen, landes- und regionalplanerischen
Einflissen auch abhangig von bergeordneten Rahmenbedingungen und allge-
meinen raumwirksamen Zukunftstrends, die im Folgenden analysiert und in Be-
zug auf die Region ausgewertet werden.

2.4.1 Raumwirkungen durch die verbesserte Anbindung im Verkehrsnetz
(Hochmoseliibergang / B 50)

Die neue Moselquerung, die am 21.11.2019 fir den Verkehr freigegeben wurde,
erdffnet eine schnellere und direktere Erreichbarkeit der Hunsrick-Region aus
Richtung Norden und Westen. Die Region ist damit besser an die folgenden
Autobahnen und damit an das Ubergeordnete nationale und internationale
Fernstraliennetz angebunden

- A1 (Richtung Hamburg, Ruhrgebiet, Kéin, Wittlich, Trier, [Luxemburg],
Saarbricken) und

- ABO (Eifelstrecke Richtung Wittlich, [Belgien, dort weiter auf A27 St. Vith,
Lattich, Antwerpen])

WITTLICH () RHEINBOLLEN
~~~~~

A\
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0 TRE
7 ‘ -
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s

Abb.5:  GroRraumige Lage des Hochmosellibergangs
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Es wird erwartet, dass sich Verkehre zwischen der Rhein-Main-Region und den
Nordseehéafen in Belgien und den Niederlanden zumindest teilweise auf die neue
Strecke verlagern. Einerseits wird sie eine Ausweichfunktion fir die zeitweise
hochfrequentierten Autobahnen A3 und A4 Ubernehmen, andererseits werden
sich auch die regionalen Beziehungen durch die neue Verkehrsinfrastruktur ver-
andern. Die Regionen Eifel und Hunsriick wachsen zusammen, insbesondere die
anliegenden Gebiete in der Eifel werden starker an den Ballungsraum Rhein-Main
angebunden.

Fir die Region rund um den Flughafen Frankfurt-Hahn ergibt sich eine neue, ver-
besserte Anbindung an die Benelux-Staaten. Erreichbarkeiten werden optimiert
und die Standortgunst insbesondere in Bezug auf den Guterverkehr aufgewertet.

2.4.2 Entwicklungen in der gewerblichen Flachennachfrage

Deutschlandweit ist die Nachfrage nach Gewerbeflachen und -immobilien unge-
brochen. Vielerorts sind die Flachen knapp geworden, in den Ballungsrdumen
steigen die Grundstlckspreise und Nutzungskonkurrenzen erschweren oftmals
die Ausweisung neuer Areale fir die gewerbliche Entwicklung.

Die Hunsruckregion ist wirtschaftlich auRerordentlich diversifiziert und gepragt von
kleinen und mittleren Betrieben vieler Branchen des Handwerks, des produzie-
renden und des Dienstleistungsgewerbes. Auch die Landwirtschaft tragt zu einem
bedeutenden Teil zum Wirtschaftsvolumen bei. Die Arbeitslosigkeit ist gering.

Die ansassigen Unternehmen bedauern wie andernorts auch den Fachkrafte—
mangel, der sich in dieser Region jedoch zusatzlich durch die alternde Gesell-
schaft, das landlich gepragte Umfeld und die relative Ferne zu oberzentralen Orten
verscharft. Gleichzeitig ist nach den Erfahrungen der IHK Rhein-Hunsrick das In-
teresse der Unternehmer grol3, weiter in der Region zu agieren und am Standort
zu wachsen. Dazu sind Flachen gefragt, die eine Erweiterung der Betriebsgelande
zulassen oder einen attraktiven Standort fur eine Betriebsverlagerung darstellen.

Neugrindungen oder Neuansiedlungen sind im Betrachtungsraum relativ selten.
Das liegt einerseits an den oben genannten Faktoren, andererseits auch am Feh-
len verflgbarer Flachen und Mietobjekten zur Gewerbeansiedlung.

Die Erfahrung der Kommunen im Rhein-Hunsrick-Kreis zeigt, dass Gewerbe-
flachen in der Region sehr gefragt sind. Sobald eine Kommune Flachen in die
Vermarktung bringen kann, werden sie vom Markt absorbiert. Beispiele aus
Simmern und Rheinbdéllen, die ebenfalls an der B 50 liegen, verdeutlichen dies.
In der Verbandsgemeinde Kirchberg sind Flachen in kleinerem Umfang vermark-
tet worden. GroéRere potenzielle Gewerbeareale im direkten Flughafenumfeld
sind aufgrund der bestehenden Kaufoptionen zugunsten des Flughafenbetreibers
blockiert.

Zukunftig sollte die Ansiedlung von Gewerbebetrieben den Aussagen des LEP IV
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folgen, das die Flughafenregion als besonderen ,Entwicklungsschwerpunkt® defi-
niert. Auch die im Regionalen Raumordnungsplan ausgewiesene Leitlinie fir den
Hunsrick stellt die Sicherung und Schaffung quantitativ ausreichender und qua-
litativ differenzierter Erwerbsmadglichkeiten in den Vordergrund und sieht die wirt-
schaftliche Entwicklung im Bereich des Flughafens Frankfurt-Hahn als zentrale
Bedeutung fur den gesamten ansonsten eher strukturschwachen Hunsrtick-Nahe-
Raum an. Insbesondere interkommunal abgestimmte Entwicklungskonzepte fur
die regionale Gewerbeflachenausweisung durch die Flughafengemeinden sind
Voraussetzung fur die Aufnahme in den Regionalen Raumordnungsplan.

2.4.3 Funktion und Verteilung des Einzelhandels

Die Verbandsgemeinde Kirchberg ist derzeit in Bezug auf den Einzelhandel im
Rahmen der Grundversorgung ausgestattet. Es finden sich Nahversorger in
Kirchberg, Sohren, Geminden und Blichenbeuren. Die Ortskerne von Sohren
und der Stadt Kirchberg sind im bisherigen Einzelhandelskonzept von 2009
als zentrale Versorgungsbereiche ausgewiesen und koénnen Betriebe mit
nahversorgungsrelevanten, zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten
Sortimenten aufnehmen. Zusatzlich versorgen fahrende Lebensmittelmarkte,

"\ Einzelhandelskonzept
© (2009)

@ Zentraler Versorgungsbereich

(®) Nahversorgungsstandort

() Erganzungsstandort

Abb.6: Einzelhandelskonzept der Verbandsgemeinde Kirchberg 2009
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Backer und Metzger einen Teil der kleineren Ortschaften im Gebiet der
Verbandsgemeinde.

Die im Einzelhandelskonzept erwahnte ,Neue Mitte* am Flughafen Frankfurt-
Hahn ist bislang nicht realisiert worden und steht auch nicht mehr auf der Agenda.

Die GroRe und Ausstattung der Nahversorger - ausgerichtet an der Wohn-
bevolkerung - ist im Prinzip ausreichend. Allerdings sind die Studierenden der
Hochschule der Polizei nicht als Einwohner der Verbandsgemeinde gefuhrt, zah-
len also auch nicht zur Grundgesamtheit der zu versorgenden Bevdlkerung. Ca.
1.600 Studierende und Fortbildungsteilnehmer sowie rund 300 Personen des
Stammpersonals sind an Wochentagen stetig vor Ort und verdoppeln damit die
Zahl der Einwohner Blchenbeurens (1.700 Einwohner).

Im Zuge der zu erarbeitenden Entwicklungskonzeption und abhangig von den
Ergebnissen sollten die Nahversorgungsstandorte im Hinblick auf die o.g. Ziel-
gruppe angepasst werden.

2.5 Flachenkulisse Flughafen Frankfurt-Hahn

Nach der Uberfiihrung des ehemals militérisch genutzten Flughafens in eine zivile
Nutzung liegen die planungsrechtlichen und erschlieRungstechnischen Aufgaben
aullerhalb des Flughafensicherheitsbereiches regular bei den Kommunen, auf de-
ren Gemarkung der Flughafen angesiedelt ist. Da jede einzelne Ortsgemeinde mit
diesen Aufgaben Uberfordert gewesen ware und weil die Kompetenzen an einer
Stelle geblindelt werden sollten, grindete sich im Jahr 2001 der ,Zweckverband
Flughafen Hahn“, bestehend aus den Ortsgemeinden Barenbach, Blichenbeuren,
Hahn, Lautzenhausen, der Verbandsgemeinde Kirchberg, dem Rhein-Hunsrick-
Kreis und der Flughafen Frankfurt-Hahn GmbH.

Die Flachen in der Planungshoheit des Zweckverbandes sind derzeit mit einem
Optionsrecht belegt, das im Jahr 2020 auslauft. Der Eigentimer des Flugha-
fens Frankfurt-Hahn kann bis zu diesem Zeitpunkt entscheiden, ob er diese Fla-
chen kauflich erwirbt und sie in seinen Besitz Ubergehen. Die Planungshoheit
aullerhalb der §6-Flachen bleibt dessen ungeachtet bei den betroffenen Kom-
munen, die ihre Kompetenzen im Zweckverband bindeln. Derzeit ist offen, ob
der Eigentumer des Flughafens Frankfurt-Hahn diese Option nutzen wird. Inso-
fern sind eine Aktivierung und Inwertsetzung der Flachen, ihre Neuordnung und
Vermarktungsmaoglichkeiten sehr stark eingeschrankt. Gleichzeitig besteht die
Situation, dass die fur eine gewerbliche Nutzung pradestinierten Flachen im un-
mittelbaren Umfeld des Flughafens eine hohe ErschlieRungslast (Abbruch von be-
stehenden ehemals militdrisch genutzten Bauten, Altlasten, etc.) aufweisen.

Derzeit werden bzw. wurden im Bereich des Zweckverbandes folgende Flachen
mit Bebauungsplanen zur Nutzung vorbereitet:



Regionales Entwicklungskonzept Flughafen Frankfurt-Hahn

Name

Nutzung aktuell

Nutzung geplant

Status

Am Mainzer Tor

Hallen und
Schutzbauten,
Wohn- oder Buroge-
baude ungenutzt

Es liegt bislang kein
Konzept vor,

Freihaltetrasse

Aufstellungsbeschluss
fur B-Plan gefasst

Einige Gebaude be-

Hunsrickbahn reits abgebrochen
behindert sinnvolle
Konzeption Verfahren ruht
Photovoltaik Freiflachen- in Betrieb Rechtskraftiger B-Plan
Bereich 700 photovoltaik
Solar-Park Freiflachen- in Betrieb Rechtskraftiger B-Plan
photovoltaik
Cargo Nord Hallen und Logistik-Betriebe Ausgearbeiteter
Schutzbauten B-Plan ruht
genutzt als
Lagerhallen

Am Koblenzer Tor | Hahn Kunststoffe, Hahn Kunststoffe Anderung des beste-

ehem. Kart-Bahn Erweiterung henden B-Plan

Die Ortsgemeinden sind aufgrund der unsteten wirtschaftlichen Entwicklung am
Flughafen und der ihnen - durch die Belegung der gewerblich zu entwickelnden
Flachen mit Kaufoptionen fur den Flughafen - aufgezwungenen Flachenvorhaltung
in ihrer eigenen Entwicklung besonders eingeschrankt.

Derzeit wird vom Eisenbahn-Bundesamt (EBA) ein Planfeststellungsverfah-
ren fur die bislang stillgelegte Strecke der Hunsriickbahn angestrengt. Bis zur
endgultigen Entscheidung, ob die Strecke reaktiviert wird oder nicht, gilt eine
Veranderungssperre.

Zugleich verlangt die Landesplanung die Freihaltung eines 100-150 m breiten
Korridors fur den Bau einer Hochgeschwindigkeitsstrecke. Eine Anbindung an
das ICE-Streckennetz soll die Standortgunst des Flughafens Frankfurt-Hahn er-
hoéhen. Der Korridor tangiert und schneidet etliche bestehende und geplante
Gewerbegebiete der Verbandsgemeinde Kirchberg und belegt diese Flachen mit
erheblichen Hypotheken, die eine Vermarktung erschweren. Trotz der geringen
Realisierungswahrscheinlichkeit des ICE-Korridors missen die Freihalteflachen
entlang der Strecke eingehalten werden.

Im Bereich des Zweckverbandes befindet sich weiterhin der Campus der
Hochschule der Polizei Rheinland-Pfalz. Sie nutzt einen Teil der Wohn- und
Versorgungsgebaude der ehemaligen militarischen Housing. Zusatzlich sind
Wohngebaude im Bereich sudlich des Terminalgebdudes als Studierenden-
unterkinfte angemietet. An der Hochschule studieren derzeit ca. 1.600 Studie-
rende, zusatzlich sind ca. 400 Lehrer / Mitarbeiter und jahrlich bis zu 12.000
Personen zu Fortbildungszwecken vor Ort. Bereits heute wird eine Unterdeckung
an Wohnmdglichkeiten festgestellt. Zukinftig soll sowohl die Zahl der Studieren-
den als auch der Mitarbeiter wachsen. Es besteht Bedarf an weiteren Hor- und
Lehrsalen und an Raumlichkeiten fur ergdnzende Nutzungen. Eine Online-Be-
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Eigentum Flughafen Frankfurt Hahn GmbH
Eigentum LBB — Optionsflache

Eigentum EGH — Optionsflache

//// Eigentum LBB / Hochschule der Polizei
HAHN

- Eigentum Privat

."
[]

Abb.8:  Aktuelle Eigentumsverhaltnisse im unmittelbaren Bereich Flughafen Frankfurt Hahn
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fragung der Mitarbeiter und der Studierenden wurde im September 2019 zum
Thema Versorgungssituation durchgefihrt. Die Ergebnisse sind im Detail im An-
hang dokumentiert.

Die Studierenden der Hochschule werden in den Einwohnerzahlen der Orts-
gemeinden nicht berlcksichtigt. Insbesondere fur die Dimensionierung des Be-
darfs an Einzelhandel sollte jedoch die tatsachlich zu versorgende Anzahl von
Personen zugrunde gelegt werden. Auch die Befragung deckte den Wunsch nach
einer groReren Vielfalt an Nahversorgungsoptionen und insbesondere nach einem
grélkeren Angebot an Drogerieartikeln auf.

Im Umkehrschluss nimmt die Ortsgemeinde Buchenbeuren die Funktion eines
Grundzentrums mit Uberregionalen Teilfunktionen an und musste Wohn- und
Einzelhandelsflachen in entsprechendem Umfang ausweisen dirfen.
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Abb.10: Planungsskizze fiir das Neubauvorhaben der L182 ,Koblenzer Tor*
Quelle: Ministerium fir Wirtschaft, Verkehr, Landwirtschaft und Weinbau Landesstraflenneubauprojekte,
Datenblatt L 182 ,Koblenzer Tor"
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2.6 MaBnahmen zur Ertiichtigung der
StraBenverkehrsinfrastruktur im Umfeld des Flughafens

Die groRraumige Anbindung des Flughafens an das nationale und internationale
StraRennetz ist weitgehend fertiggestellt. Uber die autobahnahnlich ausgebaute
B50 ist die Autobahn A61 in ca. 20 Minuten zu erreichen. Der Hochmosellibergang
ermoglicht zukiinftig die schnelle Erreichbarkeit der A1.

Die unmittelbare ErschlieBung des Flughafenareals selbst ist derzeit aufgrund
ungeklarter zukunftiger Nutzung und der wechselnden Eigentumsverhaltnisse
nur unzureichend ertlchtigt und nicht fir gréRere Verkehrsmengen oder
Schwerlastverkehr ausgelegt.

Im Zuge der Entwicklung des Plangebietes ,Cargo Nord“ soll die
Flughafen-ErschlieRungsstralle L 182 mit neuem, begradigten Verlauf verlegt
und neu gebaut werden, um die Erschlielung des Flughafenareals zwischen ,Ko-
blenzer Tor“ und Anschluss an die L 193 Richtung der Ortsgemeinden Barenbach
und Hahn sowie des Mittelzentrums Kastellaun zu verbessern. Fahrbahn und
Kurvenradien sollen flr erhdhten Schwerlastverkehr vorbereitet werden. Mit der
neuen ErschlieBungssituation wird die Realisierungswahrscheinlichkeit der bei-
den Gewerbegebiete ,Cargo Nord® und ,Mainzer Tor“ deutlich erhéht.

Die Verlangerung der geplanten L 182 fihrt heute in das Areal der ehemaligen
Housing und erschlie3t die Hochschule der Polizei. Langfristig sollte diese eben-
falls als Landesstralle ertlichtigt und an die neu ausgebaute B 50 in Richtung
Hochmoseliibergang angeschlossen werden. Somit entstiinde eine redundante
leistungsfahige ErschlieBung des Flughafenareals.

Aufgrund der Verzdgerungen bei der Flachenentwicklung hat die Landesregie-
rung das Stralenbauprojekt nun mit neuem Zielhorizont 2022-2025 angegeben.
Auch mit Ausbau des Gewerbeparks Lautzenhausen westlich der L 182 ist eine
starkere Verkehrsnachfrage absehbar.
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Tab.2:  Ergebnis der Gemeindebefragung - Wohnen
Stadt Biichen- " Lautzen- Ravers-
_ KirChberg m

Bedarf

T G e 70 JETER 150 Baupladtze 100 Bauplatze mind. 800- ca. 30 ca. 15-20 ca. 5-10 ca. 20

1.000 WE (inkl. Bauplatze (ca. Bauplatze Bauplatze Bauplatze
eh. Housing) * 1,5 pro Jahr)

6 Gebdude - 1 WE 5WE + 4 2WE +2 3-5 WE 5 WE
Leerstand Bauplitze Bauplitze

Stadtentwick-  mehrere mehrere Ortsrandlage 2 beantragte mehrere -
lungskonzept:  Flachen- Flachen- Nord-Osten Flachen fiir die Flachen-
Entwicklungstiberlegungen optionen optionen (Ortsausgang 5. optionen
zur Ausweisung neuer Wohnbau- Richtung Fortschreibung
Wohnbauflachen flachen im SMittelpunkt)  FNP
Sudwesten
der Stadt
Planungs- Dauer der Verfiigbarkeit  Planungs- Planungs- Lage, Fehlende
Restriktionen restriktionen Verfahren, Genehmigung, restriktionen restriktionen L&rmschutz- Nachfrage,
und Verfugbarkeit, ErschlieBung  und und zone, Unterbrechung
Verfugbarkeit ~ Finanzierung Verfuigbarkeit ~ Verfiigbarkeit  ErschlieBung  der alten B327

* Gesamtwert fur alle Flughafengemeinden

Tab.3: Ergebnis der Gemeindebefragung - Gewerbe

Stadt Bilichen- Birenbach Lautzen- Ravers-
Kirchberg beuren hausen beuren

Bedarf

Stadtentwick-  GE Sohren- GE Sohren- Erweiterung Gewerbepark  ggu. Hahn -

lungskonzept:  Biichenbeuren, Biichenbeuren, GE Waéscherei, Flughafen- Kunststoffe
Entwicklungsiiberlegungen Hahn 4,
5 Gewerbe- Gewerbe- weitere Entwicklung
ol Auswe_|_s Y9 Hetor flachen im flachen Optionen entlang neuer  Options-
Sleite dien Norden und nordlich B50 entlang der ErschlieBung  flachen auf
Osten der Hauptachsen  L194 zur L182 Geldnde des
Stadt Flughafens
Planungs- Dauer der Verfugbarkeit  Ausweisung, Verfiigbarkeit, Lage, -
restriktionen Verfahren, Genehmigung, Finanzierung ErschlieBung, Larmschutz-
Restriktionen und Verfiigbarkeit, ErschlieBung Flachenbevor- zone,
Verfugbarkeit  Finanzierung ratung ErschlieBung
Flughafen
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Kalkulation des Eigenbedarfs an Wohneinheiten nach den Vorgaben des LEP IV

Do Towaae Joarmirmenn
9,98 WE / Jahr 200 WE 250 WE
m 8,05 WE / Jahr 160 WE 100 WE

4,35 WE / Jahr 87 WE 800-1.000 WE**

0,91 WE / Jahr 18 WE 40 WE

0,76 WE / Jahr 15 WE 15-20 WE

0,37 WE / Jahr 7 WE 5-10 WE

0,25 WE / Jahr 5 WE 20 WE

* 2,0 WE/1.000 EW/ Jahr als Eigenbedart fiir alle Orte, 2,5 WE / 1.000 EW / Jahr fiir Grundzentren

** Entwicklung der Housing / keine Neuausweisung

2.7 Raumliche Bedingungen im Plangebiet

Fur die Verbandsgemeinde Kirchberg gibt es einen gultigen Flachennutzungs-
plan (FNP) von 2012. Die 3. Fortschreibung ist beschlossen, derzeit bereitet die
Verwaltung die 5. Fortschreibung vor. Die in diesem Dokument verzeichneten
Flachen werden im Folgenden als Potenzial fur die flachenhafte Entwicklung zu-
grunde gelegt. Darauf aufbauend wurde im Rahmen dieser Studie eine Befragung
der Ortsgemeinden durchgeflhrt, die zum Ziel hatte, einerseits den zukulnftigen
Bedarf an Wohn- und Gewerbeflachen zu identifizieren, Hemmnisse und Restrik-
tionen der Entwicklung zu erfassen und andererseits Flachen zusatzlich zu den
bereits planerisch vorgesehenen Arealen zu lokalisieren.

Als grundzentrale Orte der VG Kirchberg sind die Kommunen Stadt Kirch-
berg, Sohren und Blchenbeuren definiert. Der Regionalplan legt den Bedarfs-
ausgangswert fir die Entwicklung von Wohneinheiten / Jahr auf 2,0 WE /
1.000 EW / Jahr als Eigenbedarf fur alle Orte und 2,5 WE / 1.000 EW / Jahr flr
Grundzentren fest. Demnach kénnen die Gemeinden Wohneinheiten wie in Ta-
belle 4 ausweisen (Zielabweichungen waren gutachterlich zu begriinden).

Die Ortsgemeinden Hahn und Raversbeuren sehen aufgrund ihrer Lage im rick-
wartigen Bereich des Flughafengelandes und der daraus resultierenden unvorteil-
haften verkehrlichen Anbindung kaum Mdglichkeiten, attraktive Gewerbeflachen
anbieten zu kénnen.

Im folgenden werden alle Flachen mit Entwicklungsoption fur Gewerbe, Wohnen
und ggf. weitere raumbedeutsame Funktionen auflerhalb des Flughafens darge-
stellt und beschrieben.
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Ortsgemeinde Lautzenhausen

Der Gewerbepark Lautzenhausen ist ein Areal von ca. 40 ha, das die Ortsgemeinde
Lautzenhausen in Kooperation mit einem privaten Investorenkonsortium beplant.
Der Entwicklung dieser Flache kommt aufgrund ihrer GroRe, ihrer Nahe zum Flug-
hafen Frankfurt-Hahn und ihrer strategischen Verortung im unmittelbaren Zulauf
auf den Flughafen eine aul3erordentliche Bedeutung zu. Die Entwicklung der Fla-
che soll prioritdr vorangetrieben werden. Das Verfahren zur Genehmigung des
Bebauungsplans lauft.

Im geplanten Gewerbepark sollen Cargo- / Speditions- und Logistikhallen sowie
hochwertige Handels- und Dienstleistungsstrukturen entstehen, die sich entlang
der L182 als Hauptzufahrtsroute zum Flughafen ansiedeln sollen.

Zwei Areale zur Arrondierung des Siedlungskorpers sind zur Aufnahme in den
neuen FNP der Verbandsgemeinde angemeldet.

Ortsgemeinde Sohren

Der Flachennutzungsplan der Verbandsgemeinde Kirchberg weist innerhalb der
Ortsgemeinde Sohren ein relativ grof3es Areal nordlich der B50 als Gewerbeflache
aus. Aufgrund der schwierigen topographischen Situation ist die Flache in Teilbe-
reichen mit Hilfe von vorhabenbezogenen Bebauungsplanen vorbereitet und ver-

~/
sy
P
EXR [ ]
RS U3 -
% ’%% v |- \
s

. L b
e |?: rereld

1S "bllu---.l
o)

o
\\\/LAUTZENHAUSEN -
A

N R

Loy
R e i S N

Abb.11: Flachenpotenziale Lautzenhausen

22|



Regionales Entwicklungskonzept Flughafen Frankfurt-Hahn

marktet worden. Genutzt werden diese Bereiche jedoch in erster Linie als Bauhof
einer ortsansassigen Baufirma. Die Ansiedlung hochwertiger Gewerbebetriebe
auf den verbleibenden Teilflachen erscheint aufgrund der Gelandebedingungen
als nicht wahrscheinlich. Aus heutiger Sicht ist zudem nicht mit der Realisierung
der Ortsumgehung Barenbach zu rechnen, die ein wichtiges Argument fir die
Ausweisung dieses Gewerbegebietes gewesen war. Es ist zu prifen, ob diese
Flache zugunsten eventuell besser geeigneter Flachen aufgegeben werden kann.

Die Gemeinde Sohren sieht ihre Entwicklungspotenziale vorrangig im Bereich
zusatzlicher Wohnbauflachen. Diverse Flachen mit Bezug zum bestehenden
Siedlungskédrper sind fir eine Wohnbebauung geeignet und sollten nach den Vor-
stellungen der Gemeinde schrittweise entwickelt werden.

- WA19: ist bereits erschlossen

- W14, W18 und W19a: folgen im Anschluss
(Reihenfolge der Baulandentwicklung wird noch festgelegt)

- W19b: ehem. Sagewerk als Option fir Wohnen
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Abb.12: Flachenpotenziale Sohren
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Interkommunale Kooperation Sohren - Biichenbeuren

Die Ortsgemeinden Sohren und Bichenbeuren entwickeln derzeit in interkom-
munaler Kooperation ein Gewerbegebiet, das insbesondere auf Flachen flr
Kleingewerbe abzielt. Die ErschlieBung des Gebiets G2 wird voraussichtlich nicht
vor dem Jahr 2021 abgeschlossen sein.

Ortsgemeinde Biichenbeuren

Im bestehenden Gewerbegebiet ,Im Schiffels® mit direktem Anschluss an die
B 50 haben sich neben anderen Unternehmen bereits zwei Einzelhandler an-
gesiedelt. Inzwischen besteht fir das Gebiet eine Veranderungssperre. Wei-
tere Verkaufsflachen mit innenstadtrelevanten Sortimenten werden fir die
restlichen Flachen des Gewerbegebietes ausdricklich ausgeschlossen. Den-
noch besteht der Wunsch, diesen Einzelhandelsstandort aufzuwerten und im
Sortimentsangebot zu erweitern. Einerseits versorgt dieser Standort nicht nur die
Bewohner der umliegenden Gemeinden, sondern auch die Arbeitnehmer im Be-
reich des Flughafens und nicht zuletzt die groRe Zahl an Studierenden und Lehr-
kraften der Polizeihochschule. Das Gewerbegebiet G1 ist bereits im bestehenden
Flachennutzungsplan enthalten und kann somit als planungsrechtlich gesichert
angesehen werden.

Hinsichtlich der Wohnbebauung ist seitens der Ortsgemeinde beabsichtigt, die
Flache W1 im noérdlichen Anschluss an die Ortslage zu entwickeln und im Gegen-
zug die Entwicklungsabsicht der Flache W2 (letzter Bauabschnitt des rechtskraf-
tigen B-Plans ,Blichenbeuren Siid-Ost“) aufzugeben. Die Flache W3 entlang der
K175 sollte als langfristige Entwicklungsflache gesichert werden.
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Abb.13: Flachenpotenziale Blichenbeuren
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Stadt Kirchberg

Die Stadt Kirchberg hat in ihrem Stadtentwicklungskonzept Flachen zur Sied-
lungs- und Gewerbeentwicklung definiert, die schrittweise entwickelt werden. Da-
bei ist die Ansiedlung von Wohnbebauung im Westen und Stdwesten der Stadt
vorgesehen, wahrend der gewerbliche Entwicklungsschwerpunkt entlang der
B 50/ B 421 im Norden der Stadt arrondiert werden soll.

Auch in Kirchberg besteht der Wunsch, den bestehenden Einzelhandelsstandort
auf Hohe der Stadthalle aufzuwerten und mit einem weiteren Markt zu verdichten.

Der Bebauungsplan fiir die grofte der verschiedenen Teilflachen (G7) steht vor der

Abb.14: Flachenpotenziale Stadt Kirchberg
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Offenlage. Hier ist ein Konzept flir die Ansiedlung von Betrieben im Energiesektor
vorgesehen. In der zeitlichen Abfolge bieten sich nach der Entwicklung die-
ses Gebiets die Areale G8 und G11 an. Die Flachen G10 und G12 sollen flr
Betriebserweiterungen planerisch gesichert werden, wobei der Nutzung der Flache
G10 derzeit noch die konkurrierende Ausweisung der Flache als Vorrangstandort
fur Windenergie entgegensteht. Im Innenbereich ist entlang der Emil-Thomas-
Strale ein kleineres Gewerbegebiet sowie ein Einzelhandelsstandort vorgesehen.
Die im Stdwesten der Ortslage geplanten Wohnungsbauareale befinden sich in
verschiedenen Planreifestadien.

Ortsgemeinde Barenbach

Die Gewerbeflache G4 ist bereits in die Vorschlagsliste zur Fortschreibung des
FNP aufgenommen. Es handelt sich um die Umnutzung der ehemaligen Kartbahn
zur Erweiterung fur die ansassige Hahn Kunststoffe GmbH. Stdlich des Standortes
der Fa. Busch Textilservice ist eine Optionsflache flr eine Betriebserweiterung
vorgesehen (G5). Diese Flache ware insbesondere flr Betriebe geeignet, die die
Abwarme der Wascherei nutzen kdnnen (Gartnerei 0.a.).

Vorlaufig praferierte Wohnbauflache ist ein Arrondierungsareal im Nordosten der
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Abb.15: Flachenpotenziale Barenbach
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Ortslage (W7). Die als W6 bezeichnete Flache sudlich der Ortslage soll dagegen
nicht weiter verfolgt werden (ggf. Tauschflache fur W7).

Ortsgemeinden Hahn und Raversbeuren

Die beiden ndérdlich an den Flughafen Frankfurt-Hahn angrenzenden
Ortsgemeinden sind hinsichtlich ihrer gewerblichen Entwicklung eingeschrankt.
Die landseitige Ausrichtung des Flughafens selbst orientiert sich in Richtung Si-
den, die leistungsfahige Strallenanbindung verlauft im Siden des Flughafens und
die Bundesstralle B 327 wurde im Zuge der Verlangerung der Landebahn sowohl
gekappt als auch zur Landesstralte umgewidmet.

Die beiden Gemeinden haben einen dorflichen Charakter und sind stark land-
wirtschaftlich gepragt. Die Ausweisung von kleineren Wohngebieten zur
Eigenentwicklung erscheint hier sinnvoll. In Raversbeuren ist das bereits bau-
rechtlich gesicherte Neubaugebiet noch nicht vollstandig bebaut. In Hahn besteht
sowohl Potenzial zur Innenentwicklung (freie Bauplatze im Baugebiet ,In den Gar-
ten) als auch zur Arrondierung im Norden der Ortslage.

Im Zuge der Gemeindebefragung wurde die Bedeutung und die Chancen neuer
Gewerbeansiedlungen von beiden Ortsbirgermeistern realistisch als gering
eingeschatzt. Die zusatzliche Ausweisung von Gewerbeflachen ist lediglich im
direkten Umfeld zum Betriebsareal der Firma Hahn Kunststoffe (innerhalb der Ge-
markung Hahn) denkbar.
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Abb.16: Flachenpotenziale Hahn und Raversbeuren
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Abb.17: Zusammenfassende Ubersicht Flachenpotenziale Verbandsgemeinde Kirchberg
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Tab.5:  Wohnbauflachenpotenziale Verbandsgemeinde Kirchberg

Nr. Bezeichnung ha | Quelle Notizen

zurlickgestellt, Entwicklungsprioritat

W1 Erdbuchelchen Il 5,5 | 5. Fortschreibung FNP (Tausch mit W2)

W2 Blichenbeuren-Siidost -2,8 | 5. Fortschreibung FNP Entfall (zurtickgestellt)

W3 Entlang K 175 6,9 | Auswertung Fragebogen langfristige Perspektive

W4 Erweiterung "Kappessttcker" 2,2 | 5. Fortschreibung FNP zuruckgestellt

W5 Muhlenweg / Auf der Hurt 1,1 | 5. Fortschreibung FNP zuriickgestellt

W6 Gewann "Aufm Sieme" - 3,1 | im FNP enthalten zuriuickgestellt, ggf. Tausch mit W7
w7 Innenentwicklung / Arrondierung 3,5 | Auswertung Fragebogen bevorzugte Entwicklungsflache

Sanierungsgebiet

W8 "Gansacker / Oberstrake” 7,1 | B-Plan im Verfahren kurz vor 2. Offenlage
w9 Baugebiet "In den Garten" 6,1 | Stadtentwicklungskonzept
W10 Baugebiet "Am Weierweg"" 8,8 | Stadtentwicklungskonzept | im Anschluss an W8
w14 ostl. Ortserweiterung 4,6 | im FNP enthalten
i . . Projekt eines Privatinvestors, wird
W15 nordl. Ortserweiterung 6,7 | im FNP enthalten offensichtlich nicht weiter verfolgt
W16 Gewann "Kuhkirch" 1,6 | Auswertung Fragebogen
W17 Gewann "Unten in der Esch" 1,2 | Auswertung Fragebogen
W18 Gewann "In der Dell" 13,9 | Auswertung Fragebogen
W19 Baugebiet "In der Eisenkaul" 2,5 | B-Plan beschlossen ist bereits erschlossen

W19a | Erw. Baugebiet "In der Eisenkaul" 1,5 | Optionsflache

W19b | ehemaliges Sagewerk 1,2 | Optionsflache
w20 Gewann "Am Muhlenpfad" 2,3 | Auswertung Fragebogen
W21 best. Wohngebiet "In den Garten" - Auswertung Fragebogen Innenentwicklung

W22 best. Wohngebiet - im FNP enthalten noch nicht voll bebaut
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Tab.6: Gewerbeflachenpotenziale Verbandsgemeinde Kirchberg

Notizen

Quelle

Nr. Bezeichnung

nordlich Ortslage / an L 102 bereits in FNP enthalten
Erweiterung "Sohrener Str." 5. Fortschreibung FNP aufgenommen, interkommunal

G3 Gewerbepark am Flughafen Hahn | 39 | B-Plan im Verfahren

private Entwicklung, 6-7 ha kommu-
nales Eigentum

ehem. Kartbahn, Umwidmung zu

G4 Gewerbe 7,0 | 5. Fortschreibung FNP aufgenommen

G5 Erweiterung Gewerbe Potenzial fir Abnehmer der Abwarme
I 2 Fragebogen . .
Wascherei Wascherei

"B-Plan steht vor Offenlage,
G7 Industriegebiet Il B50 / B421 27 | bereits in FNP enthalten Konzept Ansiedlung von Firmen des
Energiesektors"

Erweiterung Industriegebiet Il

G8 B50 / B422 8,3 | 5. Fortschreibung FNP aufgenommen, im Anschluss an G7
Gewerbe an der B421 o

G9 (Entfall sudl. Teil) 1,47 | bereits in FNP enthalten

G10 Gewerbe an der B421 141 | 5. Fortschreibung FNP zuruckgeste!!t (Wln.dkraft), .
(Westerweiterung) Ressource fiir Betriebserweiterung

G111 Denzer Lehmkaulen 9,2 | 5. Fortschreibung FNP aufgenommen, im Anschluss an G7

G12 Gewerbe gn der B421 9.3 | bereits in ENP enthalten zuruquestellt, Ressource fiir Betrieb-
(Norderweiterung) seweiterung

G13 Innenentwicklung Emil-Thomas- 0,6 | kleinteiliges Gewerbe Innenentwicklung
Stralte

H1 Emil-Thomas-StralRe 2,8 | 5. Fortschreibung FNP Einzelhandelsstandort

M1 sudostl. Ortsrand 11,3 | im FNP Darstellung W Aufnahme in FNP vertagt

G6 | Gewerbegebiet nérdlich B50 51 | bereits in FNP enthalten | [S1IW- genutzt,

topographisch schwierig
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3 Raumordnerisches Entwicklungskonzept

3.1 Ausgangssituation

Trotz seiner nicht abschatzbaren Entwicklungsdynamik bleibt der Flughafen Frank-
furt-Hahn ein Entwicklungsmotor der Region. Daneben ist mit der Hochschule der
Polizei mit rund 1.600 Studierenden eine weitere Uberregional bedeutsame Ein-
richtung in der Verbandsgemeinde Kirchberg angesiedelt. Mit dem Ausbau der
B50 (Hochmoselquerung) wird zudem die Uberortliche VerkehrserschlieRung
deutlich verbessert.

Die vorhandene hochwertige Infrastrukturausstattung steht jedoch in kei-
nem Verhaltnis zu den begrenzten Madglichkeiten der Gemeinden, die o.g.
Wachstumsimpulse fir die eigene Entwicklung zu nutzen:

- samtliche Flachen auf der Landseite des Flughafens sind mit Kaufoptionen
zugunsten des Flughafenbetreibers belegt und damit der Nutzung durch
die Gemeinden entzogen. Dennoch werden diese Flachen den Gemein-
den faktisch als Gewerbereserven angerechnet. Verfligbare groflere
Gewerbeflachen in den Gemeinden sind nicht vorhanden.

- aufgrund der zentralértlichen Einstufungen ist die Ausweisung
neuer Wohngebiete strikt auf die Eigenentwicklung beschrankt. Die
Leerstandsquote im Bestand sowie die genehmigten Baulandreserven sind
sehr gering.

Erfordernisse und Synergien, die vom Flughafen und den auf dem Gelande des
Flughafens angesiedelten Institutionen und Unternehmen ausgehen, sollen von
den Kommunen genutzt werden. Des Weiteren wird von ihnen gefordert, Ange-
bote in den Bereichen Wohnen, Einzelhandel, Ver- und Entsorgung, soziale In-
frastruktur etc. zur Verflgung zu stellen. Es ist damit eine Diskrepanz zwischen
hochwertiger Infrastrukturausstattung (B 50 mit Hochmoselquerung — Flug-
hafen — Polizeihochschule) einerseits und fehlender Entwicklungsperspektive
andererseits (derzeit beschrankt auf Eigenentwicklung und mangelnde
Flachenverfugbarkeit) zu beobachten. Die Flughafengemeinden und die Stadt
Kirchberg sind in ihrer planerischen Handlungsfahigkeit und wirtschaftlichen Ent-
wicklungsfahigkeit stark eingeschrankt und kdnnen das landesplanerische Ziel
des ,Entwicklungsschwerpunktes® in der Praxis nicht erflllen.

Es ist daher dringend erforderlich und Ziel dieser Studie, den Gemeinden eine
perspektivisch autarke, vom Flughafen unabhangige wirtschaftliche Entwick-
lungsfahigkeit zu ermdglichen. Sie bendtigen einen gréReren und flexibleren
Handlungsspielraum bei der Flachenausweisung fur Gewerbe, Wohnen, Ver-
sorgung / Einzelhandel und mdglicher Sonderfunktionen. Daraus resultieren
Flachenbedarfe, die GUber das von der Regional- und Landesplanung derzeit regu-
lierte Ausmald hinausgehen.
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3.1.1 Wohnbauflachen
Flachenausweisung fiir Wohnraum im Rahmen der Eigenentwicklung

Aufgrund des allgemein steigenden Wohnflachenbedarfs pro Kopf ist der Neu-
bau von Wohnraum fir die Bestandssicherung unabdingbar. Damit einher geht
aber auch die Notwendigkeit, Wohnstrukturen zu diversifizieren und Wohnflachen
fur unterschiedliche Bedarfe und Lebenssituationen anzubieten. Beispielsweise
bendtigen junge Erwachsene vor der Familiengrindung anderen Wohnraum als
junge Familien oder Senioren. In Bezug auf stetig drohende Abwanderung junger
Bevolkerung in die groReren Stadte ist die Reaktion auf diese spezifische Nach-
frage von grofier Bedeutung.

Ausweisung von Wohnbauflachen fiir eine Nachfrage, die durch die am
Flughafen ansassigen Unternehmen induziert wird

Bereits heute versplren die Gemeinden eine starke Nachfrage nach Wohnraum
fur die Angestellten der am Flughafen angesiedelten Firmen. Nachfragegerechter
Wohnraum flir die Facharbeiter der Haitec, Arbeitskrafte der HAHN Kunst-
stoffe, Studierende und Personal der Polizeihochschule stehen bereits heute
nicht in ausreichender Form zur Verfligung. Zusatzliche Nutzungen, die in Zu-
kunft im Flughafenumfeld erwartet werden, werden die Nachfrage in diesem
Segment des Wohnungsbaus (insbesondere kleinteiliger Wohnraum, auch
Geschosswohnungsbau) weiter verstarken.

Diese Nachfragesegmente kdénnen aus dem im Rahmen der Eigenentwicklung
moglichen Wohnbaulandzuwachs nicht befriedigt werden.

3.1.2 Erweiterung der Einzelhandelsflachen

Die Nahversorgung in der Verbandsgemeinde Kirchberg ist heute im Rah-
men der Grundversorgung, jedenfalls flr Lebensmittel, gewahrleistet. Einzig
die Nahversorgung im Grundzentrum Blchenbeuren, das aufgrund der Hoch-
schule der Polizei auch eine Funktion mit Uberoértlicher Bedeutung Ubernimmt,
ist nicht auf die tatsachliche Wohnbevolkerung ausgerichtet. Ebenso fehlen so-
wohl in Kirchberg als auch in Sohren / Bichenbeuren wichtige Versorgungssor-
timente, insbesondere Drogerieartikel. Ein neues Einzelhandelskonzept soll dies
bertcksichtigen.

3.1.3 Gewerbeflachen

Die Hunsrick-Region im allgemeinen und die Verbandsgemeinde Kirchberg im
speziellen sind in ihrer wirtschaftlichen Dynamik und Produktivitat derzeit gut auf-
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gestellt. Die Arbeitslosigkeit ist gering. Die Erfahrung zeigt, dass Gewerbeflachen,
die zum Verkauf stehen, sehr stark nachgefragt und schnell entwickelt werden.

Knappe Flachenreserven und steigende Grundsttickspreise in den Ballungsraumen
werden die Lage in absehbarer Zeit zusatzlich attraktivieren. Die Region kann mit
der Ausweisung von Gewerbeflachen einen Entlastungsstandort fur die Uberla-
steten Ballungsraume ausbilden, was sich aus einem Uberregionalen Blickwinkel
heraus positiv darstellt.

Umsiedlungs- und Erweiterungsflachen fiir die lokal und regional bereits
ansassigen Unternehmen im Rahmen der notwendigen Eigenentwicklung

Das Flachen in Anspruch nehmende verarbeitende Gewerbe ist in der Re-
gion stark vertreten. Dabei fehlt es handwerklichen Betrieben, die traditionell in
innerdrtlichen Lagen angesiedelt sind, oftmals an Erweiterungsoptionen. Kommu-
nen kénnen durch Umsiedlung von Gewerbebetrieben in vertraglichere Gebiete
die Verbesserung des Wohnumfelds erreichen. Durch Flachentausch entstiinden
in den Ortslagen freie Flachen fir integrierte Wohnbebauung und Aufwertung der
Ortskerne.

Ortsansassige Betriebe sind im Vergleich zu den flughafenbezogenen
Wirtschaftszweigen deutlich krisenfester, binden einen Grofteil der Arbeitskrafte
und bilden ein solides wirtschaftliches Fundament. Aufgrund der unstetigen Ent-
wicklung am Flughafen ist es fur die Eigenentwicklung der umliegenden Gemein-
den umso wichtiger, die lokale Wirtschaft zu starken und Flachen fur die in der
Region verwurzelten Betriebe, fur Kleingewerbe und Handwerk bereitzuhalten.

Gewerbeflaichen, die aufgrund der strategischen Lage im definierten
»Entwicklungsschwerpunkt Flughafen Frankfurt-Hahn“ nachgefragt werden

Die politischen Entscheidungen zu strukturférdernden Maflnahmen fur die
Hunsrickregion und der daraus abgeleitete, in Landes- und Regionalplanung
Ubernommene Schwerpunkt der Entwicklung in der Flughafenregion fihrten zu
einer sehr hohen ErschlieBungsgunst, die sich durch den Hochmoselibergang
weiter verbessern wird. Die bereits installierte und zuklnftig verfugbare Infrastruk-
tur (Flughafen, B 50, Hochmoselquerung) fungiert somit einerseits aus sich selbst
heraus als Magnet fir Gewerbetreibende, verkirzt aber auch Wege und Fahr-
zeiten in die benachbarten groRen Ballungsraume Rhein-Main, Rhein-Ruhr und
die Benelux-Staaten.

Die daraus resultierende Standortgunst induziert eine Nachfrage nach
Gewerbeflachen durch Uberregional agierende und auf verkehrliche Anbindung
angewiesene Betriebe, der derzeit wiederum aufgrund raumordnerischer Prin-
zipien (geringer Verfugbarkeit von Flachen fur Gewerbe, Industrie oder Logistik)
nicht entsprochen werden kann.
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Konkretisierung Zielstellung LEP IV
»Projektbezogener Entwicklungsschwerpunkt*

3.2 Eckpunkte des raumordnerischen Entwicklungskonzeptes

Aufgrund der vorgenannten Rahmenbedingungen ist es zukinftig notwen-
dig, einen aufgeschlossenen und konstruktiven Umgang mit Siedlungs- und
Gewerbeflachenausweisungen im Umfeld des Flughafens Frankfurt-Hahn zu pfle-
gen. Folgerichtig muss auch eine landes- und regionalplanerisch adaquate Vorge-
hensweise abgestimmt werden. Dazu werden folgende Eckpunkte vorgeschlagen:

3.2.1 Duale Entwicklung der Flughafenregion

Einerseits sollen sowohl die Flughafen- als auch die Hochschulnutzung durch
Bereitstellung erforderlicher Flachen fur entstehenden und bereits vorhandenen
Zusatzbedarf (Wohnen / Versorgung) unterstitzt werden.

Gleichzeitig soll eine vom Flughafen unabhangige raumliche Entwicklung (Ge-
werbe, Wohnen und Versorgung) entlang der B 50 unterstitzt werden.

3.2.2 Flexible Strategie der Flichennutzung

Die strategische Flachensicherung soll im Hinblick auf eine perspektivische raum-
liche Entwicklung um den Flughafen ausgerichtet werden: Dabei geht es sowohl
um die planungsrechtliche Absicherung eines ,Flachenpools® auerhalb und un-
abhangig von den Optionsflachen am Flughafen als auch um die Sicherung von
kurzfristig aktivierbaren ,Jokerflachen® (z.B. im Bereich der Housing Area).
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3.2.3 Stadtraumlich-organisatorische Einheit am Flughafen Hahn

Die Flughafengemeinden kdnnen sich zukunftsfahig und schlagkraftig positionie-
ren, wenn sie ihre kooperierende Organisationsstruktur sowohl funktional (z.B. im
Bereich Baulandentwicklung) als auch raumlich (Gemeinden des bestehenden
Zweckverbandes mit der Gemeinde Sohren und Raversbeuren sowie perspekti-
visch auch der Stadt Kirchberg) ausweiten. Dadurch entstehen Vorteile in Bezug
auf raumplanerische Flexibilitat und im Bereich des Standortwettbewerbs. Zusatz-
lich verhelfen sich die kooperierenden Gemeinden zu einem héheren politischen
Gewicht.

3.3 Raumordnerische Verankerung durch Konkretisierung der
Zielstellung ,,Projektbezogener Entwicklungsschwerpunkt®

Nicht zuletzt bedarf es der Konkretisierung der landesplanerischen Auswei-
sung im LEP IV ,sonstiger projektbezogener Entwicklungsschwerpunkt im
Entwicklungsbereich Hunsrick / Flughafen Frankfurt-Hahn“. Dazu sollten die
Erfordernisse und raumlich-funktionalen Zulassigkeiten (bspw. in Form einer
,Positivliste”) zur Zielerreichung konkret beschrieben werden. Auf den unter-
schiedlichen Planungsebenen erfordert die Realisierung der Zielvorgabe eines
~Entwicklungsschwerpunkt daher:

Landesplanung: Unterstitzung durch das Land bei der Ansiedlung von
raumbedeutsamen Funktionen (z.B. Bildung, Gewerbe)

Regionalplanung: Ermdglichung von Spielrdumen fiir die lokale und Uberdrtlich
relevante Entwicklung

Flachennutzungsplanung; Sicherung der kurzfristigen und perspektivischen
Entwicklungsflachen in der Fortschreibung des Flachennutzungsplans

Fir die einzelnen Nutzungen ergeben sich daraus folgende Anforderungen:
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3.4 Raumbild des Entwicklungsschwerpunktes

Aus der raumlich-funktionalen Analyse und den organisatorisch-planerischen An-
forderungen ergibt sich eine bipolare Raumstruktur mit zwei Zentren entlang der
B50. Die starken Entwicklungspole bilden zum einen die Flughafengemeinden in
interkommunaler Zusammenarbeit und zum zweiten die Stadt Kirchberg im 0Ost-
lichen Bereich der Verbandsgemeinde. Der offene ,Landschaftskorridor” zwischen
den beiden Entwicklungspolen wird als Siedlungszasur aufgefasst und sollte frei-
gehalten und weiterentwickelt werden.

Innerhalb der Entwicklungspole soll die Wohnbauflachenentwicklung vorrangig in
den der B 50 abgewandten Ortslagen stattfinden. Demgegenubrer orientiert sich
die kinftige gewerbliche Entwicklung vorrangig entlang des Entwicklungskorridors
B 50. So kdnnen die positiven Standortfaktoren in Bezug auf die Lagegunst und
die verkehrliche Anbindung ausgeschopft werden.

Die Eigenentwicklung der kleineren Ortsgemeinden im Gebiet der
verbandsgemeinde bleibt davon unberuhrt.

Die fur das gesamte Gebiet der Verbandsgemeinde relevanten bestehenden
Versorgungsschwerpunkte in den beiden Entwicklungspolen sollten gestarkt und
ausgebaut werden.

LANDSCHAFTS-
KORRIDOR

RAVERSBEUREN
BARENBACH ENTWICKLUNGSACHSE
LAUTZENHAUSEN
KIRCHBERG
J& SOHREN
BUCHENBEUREN
=
g/ GEMUNDEN

Abb.18: Regionales Raumbild
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3.4.1 Grundsitze der Wohnbaulandentwicklung

Mit Ausnahme der Gemeinden Hahn und Raversbeuren Ubersteigt in den
Entwicklungspolen allein die ,interne“ Nachfrage nach Bauplatzen das beste-
hende Angebot. Durch die “oberzentralen Einrichtungen® (Flughafen / HdP) wird
zusatzlicher Bedarf induziert. Die von der Uberdrtlichen Planung regulierte Be-
schrankung der Wohnbaulandausweisung bericksichtigt nicht die bestehende
Sondersituation im Planungsraum und schrankt die Entwicklungsperspektive ein.

Neue Wohnbauflachen sollten in den beiden Entwicklungspolen konzentriert wer-
den. Es wir empfohlen, einen ,Flachenpool* mit zwei Zeitstufen (,Prioritat* / ,Per-
spektive® ) zu bilden. Dabei sollten Flachen mit Prioritat eine planungsrechtliche
Absicherung Uber den FNP oder einen B-Plan erhalten. Die perspektivischen
Flachenreserven sollen als solche im Flachennutzungsplan besonders gekenn-
zeichnet werden und deren Realisierbarkeit in Form von Machbarkeitsstudien
oder Voruntersuchungen geklart werden. Die Entwicklung des Baulands sollte
zwingend in interkommunaler Zusammenarbeit erfolgen.

N S LANDSCHAFTS-
KORRIDOR

RAVERSBEUREN

Abb.19: Detail Raumbild Flughafengemeinden
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3.4.2 Grundsitze der Gewerbeflichenentwicklung

Die Gemeinden im Flughafenumfeld bendtigen eine unabhangige wirtschaftliche
Entwicklungsperspektive. Dazu ist es erforderlich, Gber ausreichende und gut er-
schlossene Flachen in kommunaler Hand zu verflgen. Derzeit kbnnen Nachfra-
gen nach Gewerbeflache nicht bedient werden, eine aktive Ansiedlungspolitik ist
trotz wachsender ErschlieBungsgunst des Raums (z.B. Hochmoselquerung) nicht
madglich. Analog zu den Wohnbauflachen wird fir die Gewerbeflachenentwicklung
empfohlen, einen ,Flachenpool® mit zwei Zeitstufen (,Prioritat* / ,Perspektive®) zu
bilden. Analog zur Wohnbaulandstrategie sollen Ankauf und Flachenentwicklung
in interkommunaler Zusammenarbeit erfolgen.

3.4.3 Grundsitze der Versorgungsinfrastruktur

Die tatsachlichen Bedarfe an Nahversorgungsinfrastruktur (Einzelhandel) gehen
weit Uber den ,Eigenbedarf der Kommunen hinaus: Zusatzlich zu den Bewohnern
der VG Kirchberg nutzen rund 1.600 Studierende der Polizeihochschule (HdP)
sowie die Beschaftigten des Flughafens die bestehenden Einzelhandelsangebote

LANDSCHAFTS- \o
KORRIDOR \\GEWERBE O

\Lﬂ - N—

Abb.20: Detail Raumbild Stadt Kirchberg
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und fragen zusatzliche Sortimente nach. Die aktuell bestehenden Beschrankun-
gen entsprechen nicht der Realitat im Untersuchungsraum..

In der Konsequenz ist es empfehlenswert, die bereits bestehenden Nahversor-
gungsschwerpunkte in den beiden Entwicklungspolen zu starken. Die Auswahl
geeigneter Flachen sollte der Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts vor-
behalten bleiben. Allerdings ist es gemal den Zielen des vorliegenden raum-
lichen Konzepts von Bedeutung, dabei beide Entwicklungspole gleichermalen
zu berlcksichtigen (Versorgungskerne in der Stadt Kirchberg und im Bereich
Blchenbeuren / Sohren).

Demgegenuber sollte aufgrund fehlender Entwicklungsperspektive das (in vorlie-
gendem Elnzelhandelsgutachten aufgeflhrte) Projekt ,Shopping-Zentrum Neue
Mitte Flughafen® nicht weiter verfolgt werden.
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4 Flachenkonzept

Das Flachenkonzept fasst die vorgenannten Rahmenbedingungen und Konse-
quenzen aus dem Raumbild auf und zeigt flachenscharf die Verortung einzelner
Flachenspielraume in den Entwicklungspolen.

4.1 Grundsatze

Unter den in Abschnitt 2 dieser Studie zusammengestellten ,theoretischen® Ent-
wicklungsotenzialen befinden sich einige Flachen, deren Realisierbarkeit aufgrund
von mangelnder Verfligbarkeit, ihrer topografischen Auspragung oder schwieriger
Vermarktbarkeit fraglich erscheint. Daher werden im ersten Schritt die vorne dar-
gestellten Flachenpotenziale auf realistische Optionen verdichtet.

In einem zweiten Schritt werden mogliche neue Standortoptionen fur die Ent-
wicklung von Gewerbe- und Siedlungsflachen in den beiden Entwicklungspolen
untersucht. Die Auswahlkriterien fur diese Standorte folgen den weiter vorne all-
gemeinen Grundsatzen und mussen daruber hinaus folgenden Anforderungen
genugen:

- Anschluss an bestehende Siedlungskoérper bzw. unmittelbare Nahe zum
Flughafengelande (letzteres nur fir Gewerbenutzung),

- direkte Anbindung durch bestehende oder geplante Straleninfrastruktur,

- keine Beeintrachtigung von Schutzgebieten oder Biotopflachen.

Die nachfolgend abgebildeten Kartenausschnitte stellen die mit den beteiligten
Vertretern der Flughafengemeinden und der Stadt Kirchberg abgestimmten
Entwicklungsflachen dar.
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4.2 Entwicklungspol Flughafengemeinden

Die vorgeschlagenen Wohnbauflachen konzentrieren sich im Anschluss an die
Ortslagen der grofieren Gemeinden Sohren und Bulchenbeuren. In Barenbach
sollte das bestehende Innenenentwicklungspotenzial im Norden der Ortslage akti-
viert werden. In Lautzenhausen ist in Erweiterung des bestehenden und innerhalb
kiirzester Zeit bebauten Neubaugebiet eine Arrondierung des Siedlungskorpers
vorgesehen. In Hahn soll eine Flache im Anschluss an den nérdlichen Ortsrand
bebaut werden. Das bestehende Neubaugebiet in Raversbeuren ist derzeit noch
nicht vollstandig bebaut und stellt ein langfristig ausreichendes Flachenpotenzial
dar.

Die Gewerbeflachen der ersten Prioritat befinden sich bereits in verschiedenen
Stadien der Planung bzw. planerischen Vorbereitung. Zusatzlich zu sichernde
Flachen befinden sich im Norden des Flughafenareals, in Buchenbeuren entlang
der B50 sowie eine kleinere Flache sudlich der Wascherei in Barenbach.
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Abb.21: Entwicklungskonzept Flughafengemeinden
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4.3 Entwicklungspol Stadt Kirchberg

Die kinftigen Wohnbauflachen basieren im Wesentlichen auf dem vorliegenden
Stadtentwicklungskonzept der Stadt Kirchberg und sind in der sidlichen Ortslage
konzentriert.

Die Gewerbeflachen wurden gegenlber der ersten Potenzialanalyse deutlich
verringert und befinden sich im Anschluss an das bestehende Industriegebiet am
Knotenpunkt B50 / B421.

Perspektivisch ist entlang der Simmerner Stralle ein Mischgebiet mit Grundsti-
cken fur Wohnnutzung und in immissionsbelasteten Bereichen mit Grundsticken
vorrangig als Erweiterungsflache fir ortsansassige Kleinbetriebe vorgesehen.

SeHwaRzEN ENTWICKLUNGSPOL
KIRCHBERG

OBER-KOSTENZ

NIEDER-KOSTENZ

KIRCHBERG

LIEDERBACH

NIEDERSOHREN LAN DSCHAFTS'
KORRIDOR DILLENDORF

DILL HECKEN

Abb.22: Entwicklungskonzept Stadt Kirchberg
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Tab.7:

Flachenbilanz Entwicklungspol Flughafengemeinden

Entwicklungspol Flughafengemeinden

Ortsgemeinde

Nr.

Flache

[ha]

Konzept

Prioritat | Perspektive |

Entfall

Blichenbeuren G1 12,08 12,08 - -
Interkomm. Sohren / G2/ West 4,23 4,23 - -
Biichenbeuren G2/ Ost 8.14 8.14 _ _
Lautzenhausen G3 38,93 38,93 - -
Béarenbach G4 (Hahn Kunststoffe) 7,00 7,00 - -
Barenbach G5 2,09 2,09 - -

Béarenbach A4 20,24 - 20,24 -
Hahn A5 6,90 - 6,90 -
Biichenbeuren Nord A6 30,00 - 30,00 -

Buichenbeuren W1 3,05 3,05 - -
Lautzenhausen W4 1,95 1,95 - -
Barenbach W7 3,72 3,72 - -
Sohren W18 17,30 17,3 - -
Sohren W19 1,37 1,37 - -
Hahn W21 (Mischgebiet) 1,40 1,40 - -
Raversbeuren w22 1,29 1,29 -

Buichenbeuren W3 6,98 - 6,98 -
Lautzenhausen W5 0,80 - 0,80 -
Sohren W14 2,00 - 2,00 -
Sohren W17 (ehem. Sagewerk) 1,29 - 1,29 -
Hahn W20 0,74 - 0,74 -
Buichenbeuren A7 7,80 - 7,80 -

Barenbach o.Nr. 0,85 - - 0,85
Biichenbeuren W2 2,79 - - 2,79
Bérenbach W6 2,78 - - 2,78
Sohren W15 2,51 - - 2,51

Sohren Nord G6 (Erhalt Bestand) 48,65 - - 48,65

* zu Wohnbauflache W7 siehe einschrankend Abschnitt 4.4 / Seite 47.
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Tab.8: Flachenbilanz Entwicklungspol Stadt Kirchberg

Entwicklungspol Stadt Kirchberg

Ortsgemeinde Nr. Flache Konzept

[ha] Prioritat | Perspektive | Entfall
Kirchberg G7 (Ind. Gebiet) 25,91 25,91 - -
Kirchberg G9 (B421 Sud) 1,49 1,49 -
Kirchberg G13 (Emil-Thomas-Str.) 0,59 0,59 - -

Kirchberg G8 (Erweiterung G7) 8,38 - 8,38 -

Kirchberg W9 6,75 6,75 - -
Kirchberg W10/W11 (Vord. Wolf) 8,20 8,20 - -

Kirchberg M2 (Simmerner Stral3e) 7,27 - 7,27 -

Kirchberg G10 (B421 West) 13,99 - - 13,99
Kirchberg G11 (Denzer Lehmkaulen) 9,90 - - 9,90
Kirchberg G12 (B421 Nord) 9,32 - - 9,32
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4.4 Entwicklungsflachen Flughafengemeinden

Barenbach

- ‘ ) \ \\\\\
Al I/l y 7

Innenentwicklungsflache

(Anm: Aufgrund der aufwendigen ErschlieBung dieses

Gebiets ist auch eine Alternativflache in gleicher GréRke
maglich.).

Wohnen W7

Gewerbe G4 Erweiterungsflache Hahn Kunststoffe (ehem. Kartbahn)

bereits im Bebauungsplanverfahren

geeignet fur Abwarmenutzer der angrenzenden Grol3-
G5 wascherei (Anm.: Die Lage der Flache wurde nach der

Analysephase angepasst und auf die Westseite der
Wascherei verschoben)

Ad in Abhangigkeit von der Trassierung der geplanten
Landesstrale L 182 (perspektivisch)




Lautzenhausen
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Wohnen w4 Erweiterung Neubaugebiet ,Kappessticker®
W5 Arrondierung Bereich ,Muhlenweg"“ (perspektivisch)
Gewerbepark am Flughafen Hahn (privates Entwick-
Gewerbe G3 lungskonsortium, Teilflachen in kommunalem Eigentum)

Bebauungsplan im Verfahren
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Wohnen WA Erweiterung Baugebiet ,Erdblchelchen”
ggf. geeignet fur verdichteten Wohnungsbau
W3/ A7 stufenweise Ortserweiterung beiderseits der Kreis-
stralle K 175 (perspetivisch)
Gewerbe G1 Gewerbeentwicklung an der L 102 zwischen Ortsrand
und der B 50 (bereits im FNP enthalten)
G2 Interkommunales Gewerbegebiet Blichenbeuren /

Sohren (bereits im FNP enthalten)

Erweiterung des Gewerbegebiets G1. Sehr hohe
Erschlielungsgunst durch den geplanten Anschluss
A6 der ,Hunsrlckspange” an die B 50. Trassenverlauf der
Hunsrlckbahn ist zu beachten, ggf. Anpassung der
Flachenabgrenzung (perspektivisch)
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SOHREN

nordostliche Ortserweiterung,

bereits im FNP enthalten (perspektivisch), Flachenab-
grenzung aufgrund von Leitungsbahnen und Steilhang
reduziert

Wohnen W14

Umwandlung der Gewerbeflache zu Wohnen

wi7 (ehem. Sagewerk, perspektivisch)
W18 stdliche Ortserweiterung
W19 Baugebiet ,In der Eisenkaul“ (Innenentwicklung)

Teilflache (Erweiterung) steht zur Entwicklung an

Interkommunales Gewerbegebiet Blichenbeuren /

Gewerbe | G2 Sohren (bereits im FNP enthalten)
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Hahn

Sondergebiet

Flughafen

Wohnen W20 nordwes__tllche Ortserweiterung (Baumt.e.re.sse Eigentu-
mer), Flachenabgrenzung ggf. zu modifizieren
bestehende zusammenhangende Baullicken

W21 derzeit innerhalb des Larmschutzbereich des Flugha-

fens (perspektivische Baulandreserve)
sehr gut angeschlossene Flache noérdlich des Flugha-

Gewerbe AS fens, ggu. Hahn Kunststoffe (perspektivisch)




Raversbeuren
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RAVERSBEUREN

Wohnen

W22

bestehendes Neubaugebiet, grotenteils unbebaut
(langfristig ausreichende Flachenreserve)
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4.5 Entwicklungsflachen Stadt Kirchberg

Einzelhandelsflache

KIRCHBERG

Baugebiet ,In den Garten®. Innenentwicklung /
Wohnen W9 Arrondierungsflache am sudlichen Ortsrand geman
Stadtentwicklungskonzept

W10/11 | 6stliche Ortserweiterung (Stadtentwicklungskonzept)

»Industriegebiet || B50/B421“

Gewerbe | G7 bereits im Bebaungsplanverfahren

Betriebserweiterungsflache an bestehendem

GO Industriegebiet

Gs nordliche Erweiterungsflache des geplanten ,Industrie-
gebiet [ B50/B421“ (perspektivisch)

G13 zentral gelegene und integrierte Gewerbeflache (bspw.

fur Einzelhandel)

Mischgebiet | M2 Mischgebiet zur Ansiedlung bzw. Erweiterung fir klei-

nere Ortliche Betriebe (perspektivisch) und Wohnen
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5 Handlungsempfehlungen

Im Sinne einer zielfihrenden Umsetzung des hier erarbeiteten Konzeptes wird
folgende weitere Vorgehensweise vorgeschlagen:

Das Konzept wird zunachst in den Gemeinderaten der betroffenen Kommunen als
.konsensuales Konzept* verabschiedet (Grundsatzbeschluss). In einem weiteren
Schritt wird es mit der oberen Landesplanungsbehoérde (Trager der Regionalpla-
nung) abgestimmt.

Das bestehende Einzelhandelskonzept der Verbandsgemeinde Kirchberg wird
aufbauend auf den Ergebnissen dieser Studie fortgeschrieben und ebenfalls mit
der oberen Landesplanungsbehoérde abgestimmit.

Die anstehende finfte Fortschreibung des Flachennutzungsplans der
Verbandsgemeinde Kirchberg soll auf Grundlage dieser Raumstrukturstudie er-
folgen. Die vorgeschlagenen Flachen werden dazu entsprechend in das System
Raum+Monitor Rheinland-Pfalz eingepflegt.

Wesentlich im Hinblick auf die Implementierung des Entwicklungskonzepts
ist eine Intensivierung der interkommunalen Zusammenarbeit zwischen
den Flughafengemeinden. Dazu wird vorgeschlagen, den Aufgabenbereich
des bestehenden Zweckverbands Flughafen Hahn auf die Bauland- und
Gewerbeflachenentwicklung in  den Ortsgemeinden auszudehnen. Glei-
chermallen sollte die raumliche Erweiterung des Zweckverbands um die
Ortsgemeinden Sohren und Raversbeuren erfolgen. Damit kann ein ab-
gestimmtes Vorgehen in Bezug auf die kinftige raumliche Entwicklung
sichergestellt werden. Perspektivisch ist auch eine Institutionalisierung der inter-
kommunalen Kooperation mit der Stadt Kirchberg erstrebenswert.

Alternativ ist auch die Ausdehnung des neu gegriindeten Zweckverbands Sohren /
Blchenbeuren auf die Gesamtheit der Flughafengemeinden denkbar.

Im Untersuchungsgebiet sind mehrere Strallen- und Schienenbauvorhaben
geplant, die das Entwicklungskonzept in unterschiedlicher Weise tangieren.
Um das Konzept bestmodglich umsetzen zu kénnen, wird die Weiterverfolgung der
Planungen des Landes flr folgende InfrastrukturmaRnahmen empfohlen:

* L182 (neu): Neben der verbesserten Erschliefung des Flughafens dient diese
Maflnahme auch der ErschlieBung potenzieller neuer Gewerbestandorte im
Norden des Flughafens.

« L190 (,Hunsrickspange Nord“): Die geplante Trasse wird westlich der
Ortslage Blichenbeuren an die B50 anschlieRen und verbessert damit die
ErschlieBungsqualitat der Ortsgemeinde und der perspektivisch an diesem
Knotenpunkt vorgesehenen Gewerbeflache.

+ Die Reaktivierung der Hunsruckbahn sollte ebenfalls weiterverfolgt werden.
Die vorgeschlagenen Entwicklungsflachen sind nicht von der freizuhaltenden
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Bahntrasse tangiert. Einzig die Optionsflache A6 bei Blichenbeuren wird von
der Trasse durchschnitten, allerdings kann die Flache weitestgehend unab-
hangig von einer Reaktivierung oder Freihaltung entwickelt werden

Gegenlber den vorgenannten wiinschenswerten Projekten sind einige der derzeit
gultigen Planwerke (LEP IV, Regionalplan, Flachennutzungsplan) noch mit Vorga-
ben befrachtet, deren kiinftige Realisierung in héchstem Malie unwahrscheinlich
ist und die alleine aus Grinden der Aktualisierung aus den Planen herausgenom-
men werden sollten:

* Die konzipierte Hochgeschwindigkeitsstrecke der Bahn zwischen den Flug-
hafen Frankfurt am Main und Frankfurt-Hahn erfordert einen bis zu 150 m
breiten Freihaltekorridor entlang der geplanten Trasse. Der realistische Blick
auf Verkehrsnachfrage, die Eingriffe in Landschaft und Privateigentum und die
hohen Kosten machen die Realisierung dieses Projekts in hochstem Male
unwahrscheinlich. Gleichzeitig wird durch die Vorgaben der Freihaltetrasse
der Entwicklungsspielraum der anliegenden Kommunen auf Dauer stark
eingeschrankt. Auch dieses Entwicklungskonzept verortet Flachen flr
Gewerbeentwicklung innerhalb der Freihaltetrasse.

+ Der geplanten Ortsumgehung Barenbach wird von Seiten des Landes eine
geringere Bedeutung und keine Prioritdt zugemessen und sollte deshalb auch
aufgegeben werden. Diese Konzeption war ursachliche Grundlage fir die
Ausweisung des grof¥flachigen Gewerbegebiets ndrdlich der B50 auf Sohre-
ner Gemarkung.

Das vorliegende Entwicklungskonzept ist ein Anstof fiir eine schrittweise
projektbezogene Umsetzung und bildet die Grundlage fur innovative Lésungen
auf der Ebene des Stadtebaus. Fur die einzelnen Gebiete sollten mdglichst
hochwertige und nachhaltige stadtebauliche Projekte entwickelt werden, die von
Landesseite mit den Mitteln der Stadtebauférderung finanziell unterstitzt und in-
haltlich begleitet werden kénnen. Das Konzept bietet eine Reihe von Ansatzen
fir etwaige Modellprojekte im Wohnungsbau, wie z. B. ,Verdichtetes Bauen /
neue Wohnformen im landlichen Raum® (Flache W1 in Blchenbeuren) oder
.Innenentwicklung im landlichen Raum* (Flache W7 in Barenbach).
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Auswertung der Befragung der Hochschule
der Polizei

Vom 6.9. bis 23.9.2019 fand eine Online-Befragung der Studierenden und Mitar-
beiter der Hochschule der Polizei Rheinland-Pfalz am Standort Hahn statt. Ziel
war es, herauszufinden, welche lokalen und regionalen Versorgungseinrichtungen
die Personen am Standort nutzen bzw. welche Angebote vermisst werden.

Grundgesamtheit

Der Fragebogen wurde an 406 Mitarbeiter und 1.611 Studierende verschickt.
58 Mitarbeiter (14%) und 144 Studierende (9%) haben an der Befragung
teilgenommen.

Wohnsitz, Wohnort und Einkaufsziel

Mehr als die Halfte der Studierenden hat ihren ersten Wohnsitz auRerhalb des
Rhein-Hunsriick-Kreises wahrend mehr als die Halfte der Mitarbeiter im Rhein-
Hunsrick-Kreis wohnt.

Mehr als drei Viertel der Studierenden wohnen direkt auf dem Campus Sie halten
sich zumeist an 4-6 Wochentagen am Campus auf.

Die Studierenden versorgen sich hauptsachlich am Einzelhandelsstandort in
Blchenbeuren wahrend sich die Mitarbeiter deutlich disperser — mutmalilich
wohnortnah — versorgen.

Wohnsitz Versorgungsschwerpunkt
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Stichprobe: 144 Studierende
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Wohnort der Studierenden Aufenthaltsdauer der Studierenden

Privat in der VG Tagespendler
Kirchberg 12%
4%

"Holzhauser"
70/0

Stichprobe: 144 Studierende Stichprobe: 144 Studierende

Nutzung und Bewertung der Angebote

Die Studierenden versorgen sich vornehmlich in der Mensa und im Supermarkt
oder bringen Produkte aus dem Heimatort mit. Die Qualitat der Angebote wird prin-
zipiell als gut bewertet. Am schlechtesten wird die Versorgung mit Drogerieartikeln
gesehen.

Die meisten Kommentare bemangeln die fehlende oder unzureichende Versor-
gung mit OPNV. Eine Vielzahl von Nennungen bezieht sich auf das Fehlen eines
Drogeriemarktes.

Im Bereich Gastronomie / Unterhaltung sind diverse Angebote gewlinscht — haupt-
sachlich Kino sowie Bars und Kneipen.

Nutzung der Angebote durch Studierende Bewertung der Angebote
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Regionales Entwicklungskonzept Flughafen Frankfurt-Hahn

Fazit
Versorgungssituation

Die Versorgungssituation auf dem Campus Hahn kann insgesamt als gut bezeich-
net werden. Hauptsachlich erfolgt die Versorgung tUber die Mensa am Campus
und den Einzelhandel in Blichenbeuren.

Zufriedenheit

Studierende und Mitarbeiter sind mit der Qualitdt der vorhandenen Angebote
zufrieden.

Fehlende Angebote

Bemangelt werden fehlende Angebote im Segment der Drogerieartikel und die
mangelnde Anbindung an den o6ffentlichen Verkehr. Freizeitangebote (Unterhal-
tung, Gastronomie, Sport) kdnnen die Attraktivitat der Region fur die Studierenden
verbessern.

Fehlende
Angebote

29
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Drogerie Gastro / Sport ov Mobilfunk /
Unterhaltung Internet
Anzahl der Nennungen (absolut) m Studierende = Mitarbeiter




