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1. Anlass und Beschreibung der Planungsziele

Auf Basis des vormals gefassten Aufstellungsbeschlusses (21.07.2005) und
der hierin beschriebenen Zielen wurde ein rahmengebendes stadtebauliches
Entwicklungskonzept fur den Bereich der ehem. ,Franzosen-Siedlung“ auf der
Pfaffendorfer = Hohe  erstellt  [Stadtebauliches  Entwicklungskonzept
.Pfaffendorfer Hohe“, 2011]. Dieses stellt im Ergebnis konzeptionell die
zukunftigen Entwicklungsmoglichkeiten  sowie Bedeutung  dieses
Wohngebietes im, auch Ubergeordneten, stadtebaulichen Kontext dar. Aus
der hierin  vorgenommenen Bestandserfassung und -bewertung
verschiedener stadtebaulicher Ebenen (Nutzung, Baustruktur, Verkehr, Grin
etc.) sowie unter Einbeziehung der mal3geblich Betroffenen (Eigentiimer,
Bewohner) wurden verschiedene Themenschwerpunkte herausgestellt,
welche den Charakter des Gebietes weiterhin positiv bzw. in optimierter Form
pragen sollen.

Insbesondere wurden Utber die zentrumsnahe Lage des Gebietes hinaus die
vorhandenen Grinflachen sowie Infrastruktureinrichtungen als stadtebauliche
Qualitat mit Erhaltungs- bzw. Entwicklungspotential herausgestellt. Die
vorhandene bauliche Dichte sowie die VerkehrserschlieRung tragen hierzu
bei. Das stadtebauliche Verhaltnis zwischen bebauten und unbebauten
Flachen bietet die Grundlage einer nachhaltigen Wohnumfeldaufwertungs-
moglichkeit. Neben der Sicherung und Optimierung der landespflegerischen
Qualitat wird hier die Schaffung privater und o6ffentlicher Bewegungs-, Ruhe-
und Kommunikationsrdume in Verbindung mit der Umgestaltung und
Anpassung der Verkehrsflachen angestrebt. Um die v. g. Potentiale weiterhin
als pragende Quartiersmerkmale mit Aufwertungschance zu sichern und fort
zu entwickeln, gilt es hierbei, auch die Maoglichkeiten einer baulichen
Nachverdichtung in reduzierter Form zu steuern.

Die bestehenden Betreuungs- und Schuleinrichtungen wurden im
stadtebaulichen Entwicklungskonzept ,Pfaffendorfer Hohe* als wichtiger
Standort der sozialen bzw. Bildungsinfrastruktur herausgestellt. Im
Zusammenhang mit der angestrebten Weiterentwicklung des Gebietes als
Wohnstandort wird hier Uber den Standorterhalt hinaus auch eine
Entwicklungsmoglichkeit auf dem Bereich des bestehenden Bolzplatzes
gesehen.

Fur den bestehenden Einzelhandelsstandort im Geltungsbereich an der
Ellingshohl wird im bereits genannten stadtebaulichen Entwicklungskonzept
.Pfaffendorfer Hohe" (von 2011) sowie im Einzelhandels- und Zentrenkonzept
Koblenz (von 2009 und 2016) insbesondere die Nahversorgungsfunktion fur
die Pfaffendorfer Hohe herausgestellt. Primar gilt es, diesen am Standort zu
sichern und etwaige vertragliche Erweiterungsflachen in den weiteren
Planungsiberlegungen mit aufzunehmen.

Den v. g. Zielen folgend wird die Aufstellung dieses Bebauungsplanes zur
Gewahrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung erforderlich.
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2. Plangebiet

2.1 Lage und GrolR3e des Plangebietes / Geltungsberei  chs

Das rd. 20 ha grol3e, rechtsrheinisch gelegene Plangebiet befindet sich auf
einer Hohenlage zwischen 166 m 4. NN -196 m 0. NN und fallt von Ost nach
West zum Rheintal hin ab.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich stdlich der Stral3e
Ellingshohl zwischen Balthasar-Neumann-Stralle im Westen und Von-
Witzleben-Stral3e im Osten. Sudlich reicht der Geltungsbereich bis an das
Areal der Gneisenau-Kaserne heran. Westlich bildet die Wilhelm-Leuschner-
Stral’e sowie die hieran anbindende erste Bauzeile die Begrenzung des
Plangebietes.

Die genaue raumliche Abgrenzung ergibt sich aus der zugehorigen Plan-
zeichnung.

2.2 Bestehende Anbindung und Erschliel3ung

Die HaupterschlieBung zum/vom Geltungsbereich erfolgt tber die ,Balthasar-
Neumann-Straf3e” und die ,Ellingshohl* sowie die ,Von-Witzleben-StraRe* mit
weiterfuhrender Anbindung an die B 42 im Westen sowie die B 49 im Suden.
Die Anschlussstellen an die B 42 und die B 49, mit Anbindungsmdéglichkeit in
Richtung der Bundesautobahnen A 3 (KdIn-Frankfurt), A 61 (Mdnchen-
Gladbach-Speyer) oder zur A 48 (Richtung Trier), sind jeweils nur einige
hundert Meter vom Plangebiet entfernt.

Die Innenstadt sowie der Hauptbahnhof von Koblenz sind nur etwa 4 km
entfernt und Uber die Pfaffendorfer Rheinbricke mit dem Pkw oder mit dem
Bus in etwa 10 bis 15 Minuten zu erreichen.

Die Anbindung des Stadtteils an die Stadt ist als Uberdurchschnittlich gut zu
bezeichnen.

Innerhalb der Siedlung verteilen sich die Verkehre von der Balthasar-
Neumann-StraBe kommend Uberwiegend stichstral3enartig Uber die
grof3ziigig dimensionierte Karl-Friedrich-Goerdeler-StralRe. Diese ist zur Von-
Witzleben-Stral3e hin gesperrt und auch baulich getrennt, so dass eine
Durchfahrt hier nicht mdglich ist.

Auch die Carlo-Mierendorff-Stral3e ist seitens der Von-Witzleben-Straf3e nicht
direkt anfahrbar, so dass faktisch nur zwei Zufahrten ins Plangebiet
existieren, ndmlich Uber die Julius-Leber-Strafde zur Ellingshohl sowie tber
die Karl-Friedrich-Goerdeler Stral3e zur Balthasar-Neumann-Stral3e.

Der vorhandene Einzelh&ndler an der Ellingshohl ist separat erschlossen. Er
verfugt Uber eine begrenzte Zahl von Parkplatzen vor dem Geb&ude
anbindend an die Ellingshohl. Die Anlieferung erfolgt allerdings getrennt
davon uber die Dietrich-Bonhoeffer-Stral3e durch die Siedlung.

Eine OPNV-Line verlauft durch das Plangebiet. Im Gebiet selbst sowie seiner
unmittelbaren Umgebung sind mehrere Haltestellen vorhanden.
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2.3 Vorhandene bauliche Strukturen und Nutzungen

Der Gebaudebestand im Plangebiet stellt sich Gberwiegend mit
zweigeschossigen Mehrfamilienhduser und flach geneigten Sattel- sowie
Walmdachern in offener Bauweise dar. Nur anbindend an die Von-Witzleben-
StraBe sind diese dreigeschossig. Zweigeschossige Einfamilienhauser
befinden sich in untergeordneter Anzahl anbindend an den westlichen
Abschnitt der Wilhelm-Leuschner-Stral3e.
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Abb. 1 - Stadtplan - Lage des Geltungsbereiches (magenta)

Trotz dessen Funktion sticht die bauliche Gestalt des vorhandenen
Einzelhandelunternehmens an der Ellingshohl nicht maf3geblich aus der
angrenzenden Umgebung heraus. Die im Gebiet vorhandenen wohnbaulich
genutzten (ehemaligen Kasernen-) Gebaude und die gegentber befindlichen
Strukturen der Augustakaserne lassen dessen Baukdrper gleichwertig wirken.

Die vorhandene schulische Nutzung der Balthasar-Neumann-Schule ist
erkennbar, hebt sich jedoch nur in der geschlossenen Bauweise gegenuber
den angrenzenden Baustrukturen ab. Geschossigkeit und &ul3eres
Erscheinungsbild fiigen sich im Ubrigen in die vorhandene Nachbarschaft ein.

Auch die im Gebiet gelegenen privaten sozialen Einrichtungen (ISA-
Innovative Soziale Arbeit GmbH sowie Kindertagesstétte Bilingoo) fligen sich
in die stadtebauliche Umgebungsstruktur gleichberechtigt ein.
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Der Uberwiegend vorhandenen Mehrfamilienhausbauweise im Geltungs-
bereich sind grof3ziigig bemessene private Gemeinschaftsgriinflachen
zugeordnet. Direkt dem jeweiligen Baugrundstiick zugeordneten Hausgéarten
machen derzeit nur etwa ein viertel der privaten Freiflachen im
Geltungsbereich aus. Ein vorhandener Bolzplatz, oOstlich der Balthasar-
Neumann-Schule gelegen, stellt die einzige grof3ere zusammenhéngende
offentliche Freiflache im Gebiet dar.

Der Anteil der offentlichen ErschlieBungsflachen im Plangebiet liegt bei etwa
20 %. Der ruhende Individualverkehr ist Uberwiegend auf den privaten
Grundsticken, unmittelbar anbindend an die o6ffentlichen Verkehrsflachen,
untergebracht. Jedoch wird der offentliche Raum in Teilbereichen (bereits
heute) ebenfalls von parkenden Fahrzeugen in Anspruch genommen.

Abb. 2 - Luftbild (Stand: 2017) - Lage des Geltungsbereiches (tirkis)
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3. Planungsrechtliche Vorgaben

3.1 Raumordnung

Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald 2006 (RROP 2006)

In der folgenden Abbildung werden die wichtigsten, den vorliegenden
Planungsraum betreffenden Aussagen aus dem Regionalen
Raumordnungsplan (RROP) Mittelrhein-Westerwald 2006 dargestellt.

Der RROP Mittelrhein-Westerwald zeigt fur den Bereich des Plangebiets eine
Siedlungsflache fur Wohnen. Dartber hinaus sind keine fur die Planung
relevanten Darstellungen im RROP enthalten.

Des Weiteren ist dem RROP in Kapitel Zentrale Orte, Wohnen zu entnehmen,
dass ,ausreichende Wohnbauflachen fir den Ersatz und Erneuerungsbedarf
der in der Region lebenden Bevolkerung sowie fir die in die Region
zuwandernde Bevolkerung bereitgestellt werden sollen. Der spezifische
Wohnsiedlungsflachenbedarf soll die besonderen strukturrdumlichen
Bedingungen und strukturellen Bedingungen in den einzelnen Gemeinden
bericksichtigen.” (RROP Mittelrhein-Westerwald 2006, Kapitel 2.2.1, Seite
15). Ebenso ,soll die wohnbauliche Entwicklung, soweit sie Uber die
Eigenentwicklung hinausgeht, von den Stadten und Gemeinden tibernommen
werden, die aufgrund ihrer GroR3e, drtlichen Infrastrukturausstattung und der
raumlichen Nahe zu Versorgungseinrichtungen besonders dafir geeignet
sind. Dies sind in der Regel die zentralen Orte." (RROP Mittelrhein-
Westerwald 2006, Kapitel 2.2.1, Seite 16).

Die Planinhalte des Bebauungsplanvorentwurfs entsprechen den Zielen und
Grundséatzen des RROP Mittelrhein-Westerwald 2006.

Abb. 3 - Ausschnitt des regionalen Raumordnungsplan (Region Mittelrhein-Westerwald) mit
Geltungsbereich (gelb)
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3.2 Planentwurf zur Neuaufstellung des Regionalen R aumordnungsplanes
Mittelrhein-Westerwald 2014 (RROPneu)

Die Regionalvertretung der Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald hat
am 16. Juni 2016 zur Neuaufstellung des Regionalen Raumordnungsplans
Mittelrhein-Westerwald (Anpassung an das LEP 1V) die 3. einge-
schrankte Anhoérung zum Planentwurf und dessen offentliche Auslegung
beschlossen.

Hinweis: "Ziele des RROPneu stellen sonstige Erfordernisse der
Raumordnung im Sinne des § 3 Abs. 1 Nr. 4 ROG dar. Sie sind damit nach 8
4 ROG bei allen raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen zu
beriicksichtigen. An die zu treffenden Abwagungsentscheidungen werden
insoweit h6here Anforderungen gestellt, als die kunftigen Ziele des RROPneu
in die Abwagung eingestellt werden missen. Bei den Grundsatzen des
RROPneu besteht keine Berucksichtigungspflicht. Diese kodnnen in die
Abwagung eingestellt werden."

Der RROPneu stellt ebenfalls im Bereich des Plangebiets Siedlungsflachen
fur Wohnen dar.
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Abb. 4 - Ausschnitt des Planentwurfs zur Neuaufstellung des regionalen Raumordnungsplan (Region
Mittelrhein-Westerwald 2014) mit Geltungsbereich (gelb)

3.3 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt im Geltungsbereich tdberwiegend
Wohnbauflachen dar. Die kommunalen Flachen der Balthasar-Neumann-
Schule und die des vorhandenen Bolplatzes sind als Flachen fir den
Gemeinbedarf deklariert.

Mit der vorliegenden Bebauungsplanaufstellung sollen die Voraussetzungen
zur Sicherung und Weiterentwicklung der hier vorhandenen wohnbaulichen
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sowie Offentlichen Strukturen geschaffen werden. Die sich aus dem
Flachennutzungsplan ergebende geordnete stadtebauliche Entwicklung wird
durch die vorliegende Bebauungsplanaufstellung somit nicht beeintrachtigt
bzw. entwickelt sich aus dieser.
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Abb. 5 - Ausschnitt des wirksamen Flachennutzungsplans mit Geltungsbereich (tirkis)

3.4 Landschaftsplan

Im Landschaftsplan der Stadt Koblenz von 2007 ist der Uberwiegende Teil des
Plangebiets als stadtische Siedlungsform — hier ,Wohnen“ gekennzeichnet.

Die raumbezogenen landespflegerischen Entwicklungsziele (Karte 8) sind fur

das Plangebiet (gelegen in Raumeinheit 4: Kulturlandschaft Rechtsrheinische

Hangterrassen mit Streuobstgebieten) wie folgt definiert:

- Erhaltung/Offenhaltung von kulturbestimmten Biotopen, auch als
Vernetzungsraum, insbesondere Streuobst entlang der Hangterrassen

- Steuerung der Siedlungsentwicklung, Freihalten von Hangkanten

- Verbesserung der Struktur und Gewassergiite der Bachlaufe

4. Ermittlung der Umweltbelange

4.1 Aufgabenstellung
Die nachfolgenden Ausfihrungen zu den Naturpotenzialen dienen der
erforderlichen Fortschreibung der Landschaftsplanung zum Bebauungsplan.

Im Bereich des Artenschutzes bedarf es einer erganzenden Begutachtung zur
Landschaftsplanung, da die Betrachtung der streng geschutzten Tier- und
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Pflanzenarten und deren Lebensrdume, noch nicht Gegenstand der
Untersuchungen war. Die Natura-2000-Gebiete waren bereits 2007 schon
ausgewiesen. Managementpldne dazu wurden erst in den letzten Jahren
erarbeitet.

Aussagen zu Flachensicherung fir Vernetzungsbeziehungen beruhen auf der
Planung vernetzter Biotopsystem von 1993.

Der in einem Abstimmungsgesprach mit der Unteren Naturschutzbehérde am
31.5.2017 abgestimmte Rahmen, von Inhalt und Umfang weitergehender
Untersuchungen, wird in die weitere Bearbeitung zum Bebauungsplanentwurf
einfliel3en.

Die Zielvorstellungen des Masterplans fir das Baugebiet sollten
berucksichtigt werden.

4.2 Potenzialkarten aus dem Landschaftsplan von 200 7

4.2.1 Bodenpotenzialkarte

s

Bei den Flachen des Bebauungsplans, handelt es sich um Siedlungsflachen
und Freiflachen fur die keine Aussagen Uber Bodenqualitaten dargestellt sind.

Der Boden hat eine Nutzungsfunktion fur die Siedlungsflachen und die
verbleibenden Griunflachen. Die entwickelten Biotoptypen, die innerhalb
dieser Flachen liegen, sind durch die Bodenverhéaltnisse bestimmt. Extreme
Standortbedingungen sind nicht anzutreffen. Die Versiegelung der
verbliebenen offenen Bdden wirde =zu einer Verschlechterung von

10
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Bodenfunktionen fuhren. Dies hat auch Auswirkungen auf die Versickerung
von Oberflachenwasser.

4.2.2 Wasserpotenzialkarte
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Abb. 7 - Ausschnitt der Wasserpotenzialkarte aus dem Landschaftsplan mit Geltungsbereich (gelb)

In der Potenzialkarte sind fir das Gebiet ebenfalls wie beim Boden
Siedlungsflachen mit einzelnen Freiflachen dargestellt.

Vorgaben fur die Ableitung von Oberflichenwasser im Gebiet sind nicht
naher be-schrieben. Die Versickerungsmaoglichkeit hangen von den drtlichen
Bodenverhéltnissen ab.

Das Gebiet liegt innerhalb einer Zone mit der Niederschlagsmenge von 600 —
650 mm pro Jahr.

Im Siedlungsbereich ist davon auszugehen, dass undichte Kanalisationen
(soweit nicht gepruft) vorkommen konnen. Abwasserversickerungen und
Abschwemmungen von befestigten Flachen (kénnen)...Belastungen des
Grundwassers verursachen. Dies ist jedoch abhangig von der Intensitat der
Besiedlung (LP siehe S. 69).

FlieRgewasser kommen im Bereich des Plangebietes nicht vor. Durch das
Gebiet verlauft im Landschaftsplan eine Kennzeichnung fur eine
Niederwasserscheide. Diese bezieht sich auf den Einzugsbereich des
.Bienhorn Bachs".

11
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4.2.3 Klimapotenzialkarte
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Abb.8 — Ausschn. der Klimapotenzialkarte Abb. 9 - Ausschnitt der Klimafunktionskarte
aus dem Landschaftsplan mit GB (gelb)

Die Beurteilung der Klimaverhaltnisse in der Landschaftsplanung ist nur
einge-schrankt moglich. Es wird hier unterschieden in Regional- und
Lokalklima. In der Potenzialkarte verweist der Buchstabe U auf einen
gemaRigten stadtischen Uberwarmungsbereich hin. Aussagen dazu beruhen
auf den Darstellungen in der Klimafunktionskarte. Der zutreffende
Klimatoptyp fur das Gebiet ist hier ein Uberwarmungsbereich, der
gekennzeichnet ist durch erhéhte Temperaturen, mafige Abkihlungsrate in
der Nacht und eingeschrankten Luftaustausch und er wirkt bioklimatisch
belastend.

Der Bereich zahlt zu den klimatisch vorbelasteten Klimatopen im Stadtgebiet
(Legende zu den Potenzialkarten).

12
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Abb. 10 -Auschnitt A.f'ten und Biotope aus dem Ladschaftsplan mit Geltunsbereich (tarkis)

Entscheidend fir die Ermittlung von schutzwirdigen Biotoptypen ist der
landschaftliche Zusammenhang. Innerhalb des Gebietes sind keine
wertvollen Biotopkomplexe dargestellt worden, die im M. 1 : 5.000 Relevanz
hatten.

Es sind 3 Teilflachen mit Bedeutung als Offenlandbereich dargestellt. Diese
sind jedoch in die Siedlungsflache eingebunden.

Im weiteren Umfeld des Gebietes gibt es Rdume mit hoher Bedeutung fir den
Arten- und Biotopschutz. Im Landschaftsplan ist Uber die gesamte rechte
Rheinseite, eine Vernetzungsachse von landesweiter Bedeutung gelegt
worden. Deren Funktion bezieht sich vor allem auf die Offenlandbereiche und
die rechtsrheinischen Streuobstgebiete.

13
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Im Baugebiet selbst gibt es nur fur einen Teil der Freiflachen eine
Biotoptypenerfas-sung, auf der Grundlage der Kartieranleitung des Landes,
die inzwischen neu gefasst wurde.

Aussagen zum Fledermausmanagement sind im Landschaftsplan nur
ansatzweise enthalten. Auf den Schutz der Fledermduse wird bei
Baumsanierung hingewiesen, wenn es um die Herstellung der
Verkehrssicherheit bei Gehélzen geht.

Durch bereits erfolgte und weiterhin notwendige Baumsanierungs-
malRnahmen im Stadtgebiet sind Fledermaushabitate mit sehr hoher
Bedeutung von Stérungen, bzw. Verlusten betroffen.

Hier erfolgt jedoch eine enge Zusammenarbeit der Stadt Koblenz mit 6rtlichen
Fledermausexperten, um die Belange des Fledermausschutzes, soweit wie
maoglich gerecht zu werden.

4.2.5 Landschaftshild

Ab. 11- Ausnitt Landchaftsliild s dem Landschaftsplan mit eltngsbereich (gelb)

Das ortliche Landschaftsbild ist gepragt durch den Siedlungsbereich mit
einzelnen dazwischen liegenden Grunflachen. Es ist eine Spielmdglichkeit im
Plan eingetragen. Eine stark befahrene Stral3e (B 49) befindet sich dstlich
des Plangebietes. Bei der Betrachtung des Landschaftsbildes werden

14



Bebauungsplan Nr. 201 ,Stadtebauliche Neuordnung der Pfaffendorfer Hohe"
Stadt Koblenz
Begrindung — Stand: Konzepti on

Kriterien, wie z.B. die aul3ere, visuell wahrnehmbare Erscheinung der
Landschaft angewendet. Die topografische Lage des Siedlungsbereiches hat
hier ebenfalls eine Bedeutung. Das Gebiet ist eingebunden in die
vorhandenen Siedlungsstrukturen.

Die rechtsrheinischen Stadtteile liegen Uberwiegend auf der Hauptterrasse
(des Rheins). Die Terrassenkanten verlaufen parallel zum Fluss. Gestufte
Ubergange zwischen Nieder-, Mittel- und Hauptterrasse sind nur an wenigen
Stellen erkennbar. Die Vielfalt eines Landschaftsraums wird durch alle
naturlichen Landschafts- und Vegetationselemente, Reliefunterschiede oder
kulturhistorische Nutzungsformen gepragt.

Fur die Erholungsinfrastruktur ist in der Potenzialkarte entlang der ,Von-
Witzleben-Strale” eine Wanderwegetrasse dargestellt. Diese
Wanderwegeverbindung stellt ein Erganzungsangebot im dberortlichen
Wegenetz dar.

Die Park- und Grinanlagen im Stadtgebiet haben eine hohe Bedeutung fir
die siedlungsnahe Erholung. Fur Stadtteile und hier vor allem in den dichter
bebauten Innenstadtbereichen, sowie in Bereichen mit mehrgeschossiger
Wohnbebauung, sind begrinte FreirAume und Spielméglichkeiten fur Kinder
besonders wichtig.

Neben diesen ausgewiesenen Spiel- und Bolzplatzen haben die nicht
ausgewiesenen sogenannten ,naturnahen Spielraume® eine sehr hohe
Bedeutung fir das Kinderspiel. (Die Moglichkeit der Betretung der
Rasenflachen ist hier ein wichtiges Eignungskriterium, vgl. S. 122 LP).

Die aktuelle Wanderwegefiihrung ist in dem Ausschnitt unten dargestellt.

a Ler

& Augusta-
Kasarng

Greisenau- o
Kaserne

e

Quelle: www.ich-geh-wandern.de
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4.3 Entwicklungsvorstellungen und Malinahmen

4.3.1 Entwicklungsziele aus dem Landschaftsplan

Wy 4 Kulturlandschaft Rechtsrheinische Hangterrassen mit Streuobstgebieten
.| Entwicklungsziele: g
| - Erhaltung/ Offenhaltung von kulfurbestimmten Biotopen, auch als Vernetzungskorridere, insbesondere Streuchst entiang der Hangterrassen |
- Steuerung der Siedlungsentwicklung, Freihalten der Hangkanten i
- Verbesserung der Strukiur und Gewdssergite der Bachldufe

- — -

Immendorfer-, Arzheimer-, Arenberger Wald
Entwicklungsziele:
- Erhdhung des Laubholzanteils, Vierbesserung der Waldstrukturen
- Verbesserung der Struktur der Bachlaufe, inshesonders Entfemer
von Nadelholz in den Bachauen

! s 2t AR IR T A T PR T e T

Abb. 12 - Ausschnitt Entwicklungsziele aus dem Landschaftsplan mit Geltungsbereich (rot)

Fur die ortliche Umsetzung von landespflegerischen MalRnahmen ist es
entscheidend, welche grinordnerischen Festsetzungen im Bebauungsplan
erfolgen. Innerhalb der Raumeinheit 4 bestehen Zielvorstellungen zur
Biotopvernetzung. Die Raumeinheit umfasst Biotopkomplexe von
Uberregionaler Bedeutung. Flachenzusammenhange sind entlang der Hang-
und Terrassenkanten erkennbar.

Im stadtebaulichen Masterplan von 2011 wurden verschiedene Vorschlage
zur Durchgrinung des Gebietes erarbeitet. Zum Beispiel wurden
Baumpflanzung angedacht, welche die Aufenthaltsqualitat in 6ffentlichen und
halb6ffentlichen Raumen aufwerten kdnnten.
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Abb. 13 - Ausschnitt aus dem Masterplan von 2011

4.3.2 MalRnahmen aus dem Landschaftsplan

Die raumbezogenen landespflegerischen Zielvorstellungen konzentrieren sich
auf Mallnahmen im Umfeld des Plangebiets. Hier geht es um den Schutz von
Freiflachen.

Ostlich der B 49 liegen ein FFH- und ein Vogelschutzgebiet (Natura-2000-
Gebiete). Es handelt sich hier um das Gebiet ,Lahnhange“ Nr. 5613-301 und
5611-401.

Hier gelten besondere MalRhahmen aus den Managementpléanen.

Im Baugebiet selbst sind Grinflachen nach einem Biotoptypenschlissel
erfasst. Diese sollten mit in die Grinordnung eingebunden werden.
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Abb. 14 - Ausschnitt MalRnahmen aus dem Landschaftsplan mit Geltungsbereich (gelb)

4.4 Unesco-Welterbe

Im Jahr 2002 wurde das UNESCO-Welterbe ,Oberes Mittelrheintal®
ausgewiesen. Das Ziel der Ausweisung ist es sich um den Fortbestand der
Landschaft im Sinne der Welterbekriterien zu kimmern.

Die Sicherung des Landschaftsbildes, der Erhalt der zahlreichen Kulturdenk-
maler und der Schutz der Natur sind oberste Ziele flr eine nachhaltige
Entwicklung der Region.

Die naheren Ausfiihrungen in der Managementplanung zum Welterbegebiet
sollten beachtet werden.

Es gibt noch eine weitere Ausweisung eines Welterbegebietes fir den
,Obergermanisch-Raetischen Limes". Dies betrifft die Reste des rémischen
Kastells in Niederberg, das jedoch weiter nérdlich auRerhalb des Plange-
bietes liegt.
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5. Stadtebauliche Konzeptbeschreibung

5.1 Nachverdichtung

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen, definiert Uber Baugrenzen, lassen um
die bestehenden Baukorpern einen entsprechenden Spielraum. Dies folgt
dem stadtebaulichen Ziel die bestehenden/urspringlichen Wohnungs-
zuschnitte/-aufteilungen einen entsprechenden architektonischen und
bautechnischen Raum fiir etwaige zeitgemafe An-/ Um-/Ausbauvorhaben zu
geben.

Uber die flachige (Aus-)Baumoglichkeit innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stucksflachen hinaus soll die Erweiterungsmdoglichkeit der auch in die
Vertikale ermoglicht werden. Dies ist planungsrechtlich tber die zulassige
Anzahl von Vollgeschossen sowie eine maximale Hohe baulicher Anlagen
geregelt.

Die Quartiersmitten werden gegentber einer etwaigen Bebauungsmoglichkeit
nach 8 34 Baugesetzbuch — BauGB- (Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile) dementgegen frei gehalten um die
vorhandenen Freiraumstrukturen zu sichern.

5.2 ruhender Verkehr

Mit Blick auf die bestehende Situation im Gebiet wird es notwendig
entsprechende Regelungen fir die den Wohnungen zugeordneten Stellplatze
planungsrechtlich zu bericksichtigen. Die Standorte fur diese Anlagen
werden hierbei aus den Quartiersmitten heraus gehalten und sollen sich
verkehrsflachennah sowie zwischen den Geb&uden entwickeln kdnnen.
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