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1. Aufgaben und Ziele des Flachennutzungsplanes

GemaB § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen,
sobald und soweit es flir die stéadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Daraus
ergibt sich auch die Verpflichtung den Flachennutzungsplan (FNP) fortzuschreiben, sobald
Bedenken bestehen, dass die Plandarstellungen nicht ausreichend konkret oder aktuell sind,
um die stadtebauliche Entwicklung in den Grundziigen zu steuern. Mit der Fortschreibung des
Flachennutzungsplanes tragt die Stadt Koblenz diesem Grundsatz Rechnung.

Im FNP ist gemaB § 5 BauGB die vorgesehene Art der Bodennutzung, die sich aus der beab-
sichtigten stadtebaulichen Entwicklung und den voraussehbaren Bedlrfnissen ergibt, flir das
gesamte Gemeindegebiet in den Grundziigen darzustellen. Dem Flachennutzungsplan ist eine
Begriindung beizufligen.

Der vorliegende Flachennutzungsplan Koblenz besteht dementsprechend aus der Planzeich-
nung im MafB3stab 1:15.000 sowie einer schriftlichen Begriindung mit zugehérigem Umwelt-
bericht.

In der Begriindung wird ein Schwerpunkt auf die Beschreibung von Bauprojekten wie neuen
Baugebieten oder StraBen gelegt, da der FNP in einem ersten Schritt die planerischen Vo-
raussetzungen fiir deren Realisierung darstellt. Zwar sind fir die Schaffung von verbindlichem
Planungsrecht noch weitere Schritte wie die Aufstellung von Bebauungsplanen oder Planfest-
stellungsverfahren erforderlich, jedoch dlrfen diese in der Regel dem FNP nicht widerspre-
chen.

Nur ein geringer Teil des Stadtgebietes ist von solchen Neuplanungen betroffen, so dass der
FNP flir den lberwiegenden Teil der Stadt die im Bestand vorzufindenden Nutzungen aus-
weist. Da die Darstellung des Bestandes eine untergeordnete planerische Relevanz hat, sind
die Erlduterungen dazu kirzer gefasst. Der Umweltbericht stellt einen separaten Teil der Be-
grindung dar und hat ebenfalls seinen inhaltlichen Schwerpunkt bei den Neubauvorhaben.

1.1. Anlass der Gesamtfortschreibung

Der bisher wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Koblenz stammt in seiner Grundstruktur
aus den Jahren 1982/83 und ist somit fast vierzig Jahre alt. Er wird im Weiteren als ,alter
FNP" oder ,FNP 83" bezeichnet.

Bislang wurde der alte FNP mehr als flinfzig Mal zu einzelnen Teilflachen gedndert und so an
aktuelle Planungserfordernisse angepasst. Die Ausweisungen entsprechen dennoch in vielen
Teilen nicht mehr den aktuellen Planungsleitbildern der Stadt Koblenz wie z.B. dem Leitbild
der ,Europaischen Stadt™ und dem Leitbild ,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung®.

Demzufolge wurde der hier vorliegende neue Flachennutzungsplan zum einen von veralteten
Planungen wie z.B. im Bereich der Verkehrsplanung bereinigt, zum anderen wurden die Dar-
stellungen in vielen Teilen dem aktuellen Status Quo angepasst und Fehler und Unstimmig-
keiten des alten Flachennutzungsplans berichtigt.

Abweichungen zwischen dem neuen FNP und dem FNP 1983 bei den Bestandsdarstellungen
basieren in der Regel auf den aktuell tatsachlich vorliegenden Bodennutzungen, wobei die
Festsetzungen rechtsverbindlicher Bebauungsplane in der Regel berlcksichtigt wurden.

Die zwischenzeitlich oft und grundlegend gedanderten Rechtsgrundlagen sind ein weiterer An-
lass fur die Fortschreibung. Hier sind insbesondere die Novellierung des Baugesetzbuches
u.a. in den Jahren 1998, 2004, 2007, 2013 und 2017 und die umfassenden Anderungen des
Bundesnaturschutzgesetzes zu nennen.
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Das Gleiche gilt fiir die grundlegend gednderten Vorgaben der Regional- und Landesplanung
durch die Neuaufstellung des Regionalen Raumordnungsplanes Mittelrhein-Westerwald und
des Landesentwicklungsprogrammes Rheinland-Pfalz. Die Vorgaben der Regional- und Lan-
desplanung sind zum Teil zwingend im FNP zu beriicksichtigen und stellen eine wichtige Pla-
nungsgrundlage dar.

Nicht zuletzt erfordert der im Jahre 2007 neu aufgestellte und 2018 fortgeschriebene Land-
schaftsplan die FNP-Fortschreibung, da der Landschaftsplan gemaB § 5 Abs. 3 Landesnatur-
schutzgesetz unter Abwagung mit den anderen raumbedeutsamen Planungen und MaBnah-
men als Darstellung in den FNP aufzunehmen ist. Durch diesen Schritt der Integration erhal-
ten die Zielvorgaben der Landschaftsplanung eine rechtliche Relevanz.

Nicht zuletzt erfordert auch die gesamtgesellschaftliche Entwicklung hier gerade der demo-
graphische Wandel eine Uberpriifung und Anpassung der FNP-Ausweisungen, damit der Plan
seine Funktion als in die Zukunft gerichtetes perspektivisches Planungsinstrument wahrneh-
men kann.

1.2. Vorlaufer des Koblenzer Flachennutzungsplanes

Als Vorlaufer des heutigen Flachennutzungsplans kann der Wirtschaftsplan der Stadt Koblenz
bezeichnet werden, der in der Zeit des Dritten Reichs erstellt wurde. Wirtschaftsplane wurden
in vielen Stadten erstellt und weisen in vielerlei Hinsicht — insbesondere im Bereich der Bau-
und Verkehrsflaichen - groBe Ahnlichkeiten mit der heutigen Planzeichensystematik auf. Zu
den damals projektierten Vorhaben, die bis heute im Flachennutzungsplan ,Uberlebt" haben,
gehort beispielsweise das Projekt der Nordtangente, mit deren Bau 2018 - also fast achtzig
Jahr spater - begonnen wurde.

In der Nachkriegszeit konzentrierten sich die stadtischen Planungen insbesondere auf den
Wiederaufbau der stark zerstorten Innenstadt. Wesentliches Planwerk ist der Wiederaufbau-
plan von 1957.

Der erste Flachennutzungsplan der Stadt Koblenz wurde im Jahr 1961 rechtswirksam. Ein
Jahr zuvor wurde das Bundesbaugesetz als neue bundeseinheitliche Rechtsgrundlage fur die
Stadtplanung in Westdeutschland erlassen. Mit diesem Flachennutzungsplan lag erstmalig
wieder ein gesamtstadtischer Entwicklungsplan vor, allerdings noch ohne die erst spater ein-
gemeindeten Stadtteile Kesselheim (Eingemeindung 1969) und Arzheim, Arenberg, Immen-
dorf, Guls sowie Rubenach (Eingemeindung 1970).

Nach mehreren Anlaufen und Planentwilrfen wurde 1983 der derzeit wirksame Flachennut-
zungsplan in der bis heute aktuellen Stadtgrenze als Nachfolger des Flachennutzungsplans
von 1961 rechtswirksam.

1.3. Allgemeine Zielvorstellungen

Aufgabe der Bauleitplanung ist gemaB § 1 Abs. 5 BauGB ,eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen auch
in Verantwortung gegenuber kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt, und eine
dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung [...]" gewadhrleistet. Die
Bauleitplane ,[...] sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern, die na-
turlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die
Klimaanpassung in der Stadtentwicklung zu férdern. Zudem sollen die stadtebauliche Gestalt
und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell erhalten und entwickelt werden. Die stadte-
bauliche Entwicklung soll vorrangig durch MaBnahmen der Innenentwicklung erfolgen.
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Die verschiedenen bei der Planung zu berlicksichtigenden Belange sind in § 1 Abs. 6 BauGB
unter den Nummern 1 bis 13 separat aufgefiihrt. Da diese Belange zum Teil konkurrieren und
nicht gleichzeitig auf den einzelnen Flachen erreicht werden kénnen, ist eine Abwagung der
Belange untereinander und gegeneinander erforderlich. Die Erwagungen des Abwagungspro-
zesses und das Ergebnis werden in der vorliegenden Begriindung fur die einzelnen Teilflachen
erlautert.

1.4. Planungsinstrument der Raumordnung und Stadtplanung

Der Flachennutzungsplan ist ein Planungsinstrument (Planzeichnung mit Begriindung) der
offentlichen Verwaltung im System der Raumordnung der Bundesrepublik Deutschland, mit
dem die stadtebauliche Entwicklung der Gemeinden gesteuert werden soll.

Die unterste Ebene der Raumordnung, die in Eigenverantwortung und unter Planungshoheit
der Gemeinden durchgefiihrt wird, wird als Bauleitplanung bezeichnet. Die Bauleitplanung ist
zweistufig und kennt die Planinstrumente Flachennutzungsplan und Bebauungsplan. Der Fla-
chennutzungsplan ist somit formliches Instrument der Stadtplanung und Ausdruck der ge-
meindlichen Planungshoheit.

Der Geltungsbereich des FNP umfasst in der Regel das gesamte Gemeindegebiet und stellt
gemalB § 5 Baugesetzbuch die sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung erge-
bende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Bedlrfnissen der Gemeinde in den
Grundzigen dar.

Die mdglichen Inhalte, die rechtlichen Folgewirkungen und das Verfahren der Planaufstellung
sind im Baugesetzbuch geregelt. Erganzende Vorgaben zu den Inhalten finden sich in der
Baunutzungsverordnung (BauNVO).

Die Ublichen Inhalte des FNP sind in § 5 des Baugesetzbuches aufgezahlt, wobei es sich nicht
um eine zwingende und abschlieBende Vorgabe handelt. So kann die Gemeinde die Inhalte
des FNP in gewissen Grenzen und je nach planerischer Notwendigkeit variieren. Der FNP
Koblenz enthalt demnach zum Teil Planinhalte, die nicht in § 5 BauGB ausdrlcklich genannt
werden. Als Beispiel kdnnen die Suchraume fur Ausgleichsflachen genannt werden.

1.5. Gegenstromprinzip

Bei der Aufstellung oder Anderung eines Fldchennutzungsplanes sind gemaB den Regelungen
des Raumordnungsgesetzes (ROG) und des Landesplanungsgesetzes (LPIG) die Ubergeord-
neten Ziele der Raumordnung also die Ziele der Landes- und Regionalplanung zu beachten.
Flachennutzungspléne (Neuaufstellung und teilrdumliche Anderungen) miissen von der (iber-
geordneten Verwaltungsbehérde - im Fall der Stadt Koblenz von der Struktur- und Geneh-
migungsdirektion Nord - genehmigt werden.

Laut Baugesetzbuch sind Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Das
bedeutet, dass die kleinteiligeren Festsetzungen des Bebauungsplanes aus den weniger spe-
zifischen Vorgaben des FNP abgeleitet werden mussen oder diesen zumindest nicht wider-
sprechen dlrfen.

So darf zum Beispiel ein Bebauungsplan fiir ein neues Reines Wohngebiet in der Regel nur
flr solche Flachen aufgestellt werden kann, die der Flachennutzungsplan bereits als Wohn-
bauflache darstellt. Wahrend der Flachennutzungsplan die allgemeine Art der baulichen Nut-
zung vorgibt (Bauflache), trifft der Bebauungsplan Aussagen zur besonderen Art der bauli-
chen Nutzung (Baugebiet) und macht ausfiihrlichere und genauere Vorgaben zur zuldssigen
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Bebauung wie z.B. ErschlieBungssystem, Anordnung und Héhe der Gebaude, Art und MaB der
baulichen Nutzung u.v.m.

Wie eingangs erwahnt, muss der FNP den Vorgaben der Landes- und Regionalplanung Rech-
nung tragen und setzt analog den rechtlichen Rahmen flr die Aufstellung von Bebauungspla-
nen. Andererseits muss bei der Aufstellung der Uberértlichen Planungen auf bereits beste-
henden FNP-Ausweisungen und kommunale Vorstellungen Ricksicht genommen werden.
Ebenso sind bei der Flachennutzungsplanung vorhandene Bebauungsplane zu berlcksichti-
gen.

Auch bestehende Fachplanungen auf oértlicher und Uberértlicher Ebene miissen bei FNP-Aus-
weisungen beachtet werden. Hier ist eine Vielzahl von Fachplanungen und Konzepten rele-
vant. Beispielsweise kénnen in diesem Zusammenhang Vorgaben zu Wasserschutzgebieten
und Schutzgebiete des Naturschutzes sowie zahlreiche stadtische Konzepte wie das Einzel-
handelskonzept genannt werden.

Diese vielschichtigen Abhangigkeiten der verschiedenen Ebenen der Raumordnung und
Stadtplanung wird als Gegenstromprinzip bezeichnet, weil sich planerische Vorgaben auf ort-
licher und Uberdértlicher Ebene gegenseitig beeinflussen und bedingen. Das Gegenstromprin-
zip bedingt einen eingeschrankten Gestaltungsspielraum bei der FNP-Aufstellung, weil eine
Vielzahl vorhandener Planungen und Konzepte berlicksichtigt werden muss.

1.6. Steuerungs- und Bindungswirkung

Der FNP ist nicht allein ein stédtebauliches Konzept, an das die Gemeinde mit ihren eigenen
Planungen wie zum Beispiel der Bauleitplanung gebunden ist. Der FNP stellt dariber hinaus
auch ein Informations- und Steuerungsinstrument fiir andere MaBnahmen der 6ffentlichen
Verwaltung dar, denn gemaB § 7 Baugesetzbuch missen 6ffentliche Planungstrager ihre Pla-
nungen an die FNP-Ausweisungen anpassen. So soll sichergestellt werden, dass bei anderen
MaBnahmen der Verwaltung die flr die Zukunft geplante bauliche Entwicklung der Kommune
bericksichtigt wird.

So sollte z.B. bei der Planung eines Abwasserkanals berlicksichtigt werden, ob im Einzugsge-
biet des Kanals in Zukunft eine neues Baugebiet geplant wird. So kann das dann zusatzlich
anfallende Abwasser bereits heute bei der Berechnung der notwendigen Dimension der Ka-
nalleitungen beriicksichtigt werden.

Gleiches kann fir die Sanierung oder den Neubau eines Kindergartens oder einer Schule
gelten. Bei der Planung solcher MaBnahmen kann nach Blick in den Flachennutzungsplan
abgeschatzt werden, ob durch die Realisierung neuer Baugebiete eine héhere Zahl von Kin-
dern in einem Stadtteil zu erwarten ist.

Andererseits sollen BaumaBnahmen unterbunden werden, die der Realisierung von zukulnfti-
gen Planungen entgegenstehen oder diese erschweren. Durch die Darstellung einer geplanten
StraBenverkehrsflache im Flachennutzungsplan kann beispielsweise die Errichtung eines im
AuBenbereich eigentlich zuldssigen Bauvorhabens wie einer landwirtschaftlichen Stallung ver-
hindert werden. So wird vermieden, dass ein neues Gebdude in der Zukunft den Bau der
UmgehungsstraBBe verhindert oder teurer macht.

Wie gesagt stellt der FNP grundsatzlich ein Programm der Gemeinde dar, das flr die Ge-
meinde selbst sowie fir andere Behdérden bindend ist. Fir Privatpersonen kénnen aus dem
Flachennutzungsplan i. d. R. jedoch keine Rechte oder Pflichten abgeleitet werden.
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Durch die Darstellung von geplanten Bauflachen im FNP schafft die Gemeinde die baupla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen, um die betroffenen Grundflachen in Zukunft durch die
Aufstellung von Bebauungsplanen zu Neubaugebieten entwickeln zu kdénnen.

Mit der Ausweisung einer Neubauflache im FNP ist flr die Gemeinde jedoch keine Verpflich-
tung verbunden, das Baugebiet tatsachlich realisieren zu missen. Dies verdeutlicht der FNP
1983 bespielhaft, da viele der dort dargestellten Bauflachen nie realisiert wurden. Viele im
alten FNP ausgewiesene Bauflachen werden inzwischen sogar als unrealistisch betrachtet und
sollen daher im neuen FNP nicht aufgenommen werden.

Da der FNP keine direkte Bindungswirkung flir die Grundstlickseigentiimer und Birger ent-
faltet, kann die Gemeinde durch Anderung oder Fortschreibung des Planes Baufldchenaus-
weisungen wieder zuriicknehmen, ohne dass sich hieraus Schadensersatzanspriiche ergeben.

Dennoch darf die Bedeutung der Darstellungen des Flachennutzungsplanes fir die Zulassig-
keit von privaten Bauvorhaben nicht unterschatzt werden. Da der FNP als vorbereitender
Bauleitplan Vorgaben fiir die Aufstellung und Anderung von Bebauungspldnen macht, setzt
er damit mittelbar den Rahmen fiir die Zuldssigkeit von Bauvorhaben.

Auf bestimmte Bauvorhaben im AuBenbereich gemaB § 35 BauGB kann der Flachennutzungs-
plan unmittelbar Einfluss nehmen. In § 35 Abs. 1 BauGB wird ausgefiihrt, dass ein Vorhaben
im AuBenbereich nur zuldssig ist, wenn u.a. 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen. Eine
Beeintrachtigung offentlicher Belange kann nach § 35 Abs. 3 Nr. 1 BauGB vorliegen, wenn
ein Vorhaben den Darstellungen des Flachennutzungsplanes widerspricht. Gemeindliche Pla-
nungsvorstellungen stehen als 6ffentliche Belange einem privilegierten AuBenbereichsvorha-
ben allerdings nur entgegen, wenn sie konkrete standortbezogene Aussagen beinhalten.

Der zuldssige Standort von bestimmten Nutzungen, die gemaB § 35 BauGB eigentlich iberall
im AuBenbereich privilegiert sind, kann vom FNP gesteuert werden. Wenn der FNP namlich
fur diese Nutzungen einen Standortbereich ausweist, sind die Nutzungen nur noch dort zu-
Idssig und im Ubrigen Geltungsbereich unzulassig. Diese Konzentrationswirkung findet insbe-
sondere bei der Steuerung des Standortes von Windkraftanlagen Anwendung und eine solche
Steuerung ist auch im Koblenzer FNP vorgesehen.

1.7. Planinhalte mit unterschiedlichen Rechtswirkungen

1.7.1. Darstellungen

Die planerischen Vorgaben des Flachennutzungsplanes werden auch als ,Darstellungen™ be-
zeichnet. Dadurch soll sprachlich eine deutliche Unterscheidung von den verbindlichen Fest-
setzungen in Bebauungsplanen betont werden, die als , Festsetzungen™ bezeichnet werden.

Das Baugesetzbuch enthélt in § 5 Abs. 2 einen Katalog méglicher Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes. Von besonderer Bedeutung flir die Stadtentwicklung ist die Darstellung der
flr die Bebauung vorgesehenen Flachen nach der Art der baulichen Nutzung.

Die Baunutzungsverordnung gibt zur Kategorisierung der Arten der baulichen Nutzung unter-
schiedliche Bauflachen-Typen vor, die wiederum in verschiedene Baugebiete aufgegliedert
sind. Die Bauflachen sind nach der allgemeinen Art der baulichen Nutzung aufgeteilt und
daher sozusagen die Uberkategorie fiir die Baugebiete, die die besondere Art der baulichen
Nutzung vorgeben.

Der Gesetzgeber sieht in § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB ausdricklich die Méglichkeit vor, im Fla-
chennutzungsplan die weiter differenzierten Baugebiete darzustellen. Von dieser Mdglichkeit

wird im Koblenzer FNP kein Gebrauch gemacht. Es werden bewusst nur die weniger konkreten
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Bauflachen dargestellt, damit auf Ebene der Bebauungsplanung die Art der Bauflache nach
weiterer Prifung der ortlichen Gegebenheiten gewahlt werden kann.

Zu den Wohnbauflachen gehéren auf Bebauungsplanebene die sogenannten Kleinsiedlungs-
gebiete (WS), die reinen Wohngebiete (WR), allgemeine Wohngebiete (WA) sowie besondere
Wohngebiete (WB). Die gemischten Baufldchen umfassen die Baugebietstypen Dorfgebiet
(MD), Mischgebiet (MI), Kerngebiet (MK) und seit einigen Jahren die urbanen Gebiete (MU).
AbschlieBend fallen unter die gewerblichen Bauflachen auf Ebene der verbindlichen Bauleit-
planung das Gewerbegebiet (GE) und das Industriegebiet (GI).

Sonderbauflachen beinhalten lediglich den Baugebietstyp des Sondergebietes (SO), wobei
diese gemaB BauNVO in Sondergebiete, die der Erholung dienen (§ 10 BauNVO) und sonstige
Sondergebiete (§ 11 BauNVO) aufgegliedert werden. Innerhalb eines Sondergebietes sind
nur Nutzungen zuladssig, die der Bebauungsplan explizit in seinen Festsetzungen formuliert.
Die Stadt Koblenz nimmt bereits auf Flachennutzungsplan-Ebene eine Differenzierung vor
und teilt den verschiedenen Sonderbauflachen eine Zweckbestimmung zu, die vergleichs-
weise allgemein gehalten ist und auf Ebene der Bebauungsplanung bei Bedarf noch konkre-
tisiert werden kann.

Wesentlicher Inhalt des Flachennutzungsplanes ist die Darstellung von Bauflachen in Berei-
chen, die bisher nicht bebaut sind. Die vorgeschlagenen Neubaugebiete und StraBenbaupro-
jekte werden im Folgenden jeweils ausfuhrlich beschrieben und die Griinde flir die Auswei-
sung erlautert.

FUr die Neuausweisungen wurde jedoch nicht von Grund auf ein neues Bauflachenkonzept
entwickelt. Vielmehr wurde angestrebt, Neubauflachen aus dem 1983er FNP, die bisher nicht
realisiert wurden, in den neuen FNP zu Gbernehmen, soweit dies stadtebaulich sinnvoll ist.

Die Festlegung der Bauflachen im FNP flr die bereits baulich genutzten Bereiche wurde prin-
zipiell geméB folgender Uberlegungen vorgenommen:

Falls eine Flache im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes liegt, entspricht die Bauflachen-
darstellung im FNP in der Regel dem im Bebauungsplan festgesetzten Baugebiet. Dabei sieht
der FNP gegentliber den kleinteiligen Ausweisungen im Bebauungsplan aufgrund des MafBsta-
bes oftmals eine Generalisierung vor.

In einzelnen Fallen wird jedoch eine vom Bebauungsplan abweichende Bauflache dargestelit,
wenn die tatsachliche Nutzung von den Vorgaben des Bebauungsplanes abweicht oder be-
wusst eine andere bauliche Nutzung als sinnvoll erachtet wird.

Innerhalb der unbeplanten Innenbereiche, in denen die Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34
BauGB beurteilt wird, richten sich die Darstellungen des Flachennutzungsplanes grundsatzlich
nach dem tatsachlichen Bestand und weichen nur ausnahmsweise von der bisher ausgetlibten
Nutzung ab. NaturgemaB ist aufgrund des groben MaBstabes des FNP auch hierbei in der
Regel eine Generalisierung und Vereinfachung vorgenommen worden.

Sofern der Flachennutzungsplan aneinander angrenzend Wohnbauflachen und gewerbliche
Bauflachen darstellt, impliziert die Darstellung der gewerblichen Bauflachen, dass im unmit-
telbaren Anschluss an die Wohnbauflache zunachst ein eingeschranktes Gewerbegebiet ent-
wickelt oder entsprechende ImmissionsschutzmaBnahmen zur Wahrung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse ergriffen werden. In einem eingeschrankten Gewerbegebiet sind nur Be-
triebe zulassig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren und sich in ihrem Emissionsverhalten
mithin an dem Stdrgrad eines Mischgebietes orientieren. Hierdurch kann auf das Zwischen-
schalten einer gemischten Bauflache im Flachennutzungsplan, aus der ein Mischgebiet im
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Sinne § 6 BauNVO bzw. ein Dorfgebiet im Sinne § 5 BauNVO zu entwickeln ist, verzichtet
werden.

Neben den Bauflachen enthalt der FNP folgende weiteren Darstellungen:

o Einrichtungen zur Versorgung mit Gutern und Dienstleistungen des 6ffentlichen und pri-
vaten Bereichs

o Flachen fir den Uberértlichen Verkehr

o Flachen flir Versorgungsanlagen und Hauptleitungen

o Griunflachen

o Flachen flr Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen

o Wasserflachen

o Flachen fir die Gewinnung von Bodenschatzen

o Flachen fur die Landwirtschaft

o Flachen fur den Wald

o Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (Integration des Landschaftsplanes in den FNP)

o Anlagen, die dem Klimawandel entgegenwirken (hier: Konzentrationsflache flir die Wind-
energie)

1.7.2. Kennzeichnungen und nachrichtliche Ubernahmen

1.7.2.1. Kennzeichnungen

Ob die Unterscheidung der Flachenkategorien ,nachrichtliche Ubernahmen™ und ,Kennzeich-
nungen" gesetzlich unbedingt erforderlich gewesen ware, sei dahingestellt, da es sich in bei-
den Fallen um sonstige Inhalte des FNP handelt, die nicht auf einer planerischen Entscheidung
der Stadt beruhen. Da es sich bei der Unterscheidung in zwei Kategorien um eine Vorgabe
aus dem BauGB handelt, wird diese Trennung auch im FNP Koblenz beibehalten.

Nach Baugesetzbuch stellen die Kennzeichnungen eine weitere Flachenkategorie der Plan-
ausweisungen im FNP dar. Diese Kategorie ist von den Darstellungen des Flachennutzungs-
planes zu unterscheiden. Wahrend die Darstellungen die beabsichtigte Planung festhalt, hat
die Kennzeichnung allein eine Hinweis- bzw. Warnfunktion.

So wurden im FNP die Flachen, unter denen der Bergbau umgeht, und die Flachen, deren
Bdden erheblich mit umweltgefahrdeten Stoffen belastet sind, gekennzeichnet.

Die Kennzeichnung der Bodenbelastungen wurde flir das gesamte Stadtgebiet vorgenommen
und nicht auf die flr eine bauliche Nutzung vorgesehenen Flachen beschrankt, wie dies im
BauGB vorgesehen ist. Neben férmlich festgesetzten Altlasten wurde auch Flachen mit dem
Verdacht auf Bodenbelastungen in den FNP aufgenommen, um dem Vorsorgegrundsatz zu
entsprechen.

1.7.2.2. Nachrichtliche Ubernahmen

Weiterhin enthalt der Fldchennutzungsplan zahlreiche nachrichtliche Ubernahmen, die nicht
auf der Planungsentscheidung der Gemeinde basieren, sondern den Planungen und rechtli-
chen Vorgaben anderer Trager entspringen. Diese werden aus rein informativen Griinden in
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den Bauleitplan iUbernommen, da sie fiir die réumliche Entwicklung von Bauvorhaben relevant
sein konnen.

Zudem sind nachrichtlichen Planinhalte wie zum Beispiel Trinkwasserschutzgebiete, Uber-
schwemmungsgebiete oder Schutzgebiete des Naturschutzes meist mit Restriktionen verbun-
den, die bei der Aufstellung von Bebauungsplanen oder anderen Planungen zu beachten sind.

Problematisch bei den genannten Planinhalten ist, dass der FNP zu einem bestimmten Stich-
tag rechtswirksam wird. Damit sind auch die nachrichtlichen Ubernahmen und Kennzeich-
nungen zu diesem Stichtag im FNP festgeschrieben, obwohl sie sich natlrlich spater andern
kdénnen. Es ist demgemal nahezu unvermeidlich, dass diese Planinhalte nach einiger Zeit
nicht mehr dem aktuellen Rechtsstand entsprechen. Um dennoch zu einem spateren Zeit-
punkt exakte Auskinfte hinsichtlich der nachrichtlichen Ubernahmen zu erhalten, sollte im-
mer erganzend die eigentliche Rechtsgrundlage recherchiert und zu Rate gezogen werden.

Der Flachennutzungsplan Gbernimmt allein eine Hinweisfunktion in Bezug auf Planungen, die
nach anderen gesetzlichen Vorschriften festgesetzt sind. Der FNP ist kein tagesaktuelles Aus-
kunftssystem Uber die sonstigen planungsrelevanten Vorgaben und Nutzungsregelungen auf
der Grundlage von Fachgesetzen.

1.8. MafB3stab und Planzeichen

Als MaBstab flir den Flachennutzungsplan Koblenz wurde das Verhaltnis 1 zu 15.000 gewahlt.

Es wurde dieser Mal3stab gewahlt, da der FNP die Grundzlige der Planung darstellen und
bewusst keine exakte oder parzellenscharfe Abgrenzung vornehmen soll. So wird die Mdg-
lichkeit eréffnet, bei der Aufstellung von Bebauungsplanen die Vorgaben des FNP in gewissen
Grenzen auszulegen und zu konkretisieren. In der Regel ist es sinnvoll, die Ausdehnung eines
Baugebietes nach den Bedulrfnissen der ErschlieBung und des Grundstiickszuschnittes auf
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung abzugrenzen, die sich aus dem konkreten Planungs-
entwurf ergibt.

Sofern die Abgrenzung der Baugebiete im Zuge der Aufstellung von Bebauungsplanen nicht
im Detail den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entspricht, ist vor dem Hintergrund
der gewahlten MaBstabsebene grundsatzlich davon auszugehen, dass das Entwicklungsgebot
des § 8 (2) BauGB gewahrt wird. Dies ist im Einzelfall auf Ebene der Bebauungsplanung
abzuwagen.

Aufgrund der Begrenzung auf die Grundzlige der Planung werden Nutzungen, die nicht mehr
als 5.000gm (1/2 Hektar) einnehmen, nur in besonderes begriindbaren Fallen im FNP separat
dargestellt. So sind zum Beispiel in einigen Wohnbauflachen Gewerbebetriebe vorhanden, die
jedoch im FNP aufgrund der GréBenordnung nicht als separate gewerbliche Bauflachen dar-
gestellt werden. Damit ist meistens nicht die planerische Zielsetzung verbunden, den Betrieb
von seinem angestammten Standort zu verlagern.

Aufgrund der MaBstabsebene des Flachennutzungsplanes kann es naturgemafB in den Be-
standsdarstellungen nicht zu einer exakten Abbildung der realen Nutzungen kommen. Au-
genféllig ist dies etwa bei der Abgrenzung von Flachen im AuBenbereich wie zum Beispiel
zwischen Grunflachen, landwirtschaftlichen Flachen und Flachen der Forstwirtschaft. Es ist
nicht Ziel und Aufgabe des FNP, hier eine parzellenscharfe Realnutzungskartierung vorzuneh-
men.

Im 1983er FNP wurde die Abgrenzung von Nutzungsarten oftmals parzellenscharf vorgenom-
men. Stadtebauliche Grinde hierfir sind dabei nicht erkennbar. Unter Berlcksichtigung des
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FLACHENNUTZUNGSPLAN KOBLENZ BEGRUNDUNG

Zieles, lediglich die Grundziige der Planung vorzugeben, wurden solche Grenzen im neuen
FNP, wie in der nachstehenden Abbildung gekennzeichnet, vereinfacht.

Abbildung 1.: Vereinfachung der Abgrenzung im neuen FNP (rot) gegeniiber
1983er FNP (blau)

Um die Lesbarkeit verschiedener Flachennutzungsplane zu gewahrleisten, muss sich die farb-
liche und symbolische Ausgestaltung an den Vorgaben der Planzeichenverordnung (PlanzV)
und der Anlage zur PlanZV orientieren. GemaB PlanZV kdnnen die in der Verordnung enthal-
tenen Planzeichen erganzt und modifiziert werden, soweit dies zur eindeutigen Darstellung
der Planinhalte erforderlich ist.

Fur den FNP Koblenz wurde von dieser Méglichkeit gerade zur Kennzeichnung von Planinhal-
ten, die nicht ausdricklich in § 5 BauGB vorgesehen sind, Gebrauch gemacht.

Auch aufgrund des MaBstabes ist es nicht sinnvoll, fir bestimmte Planinhalte die Symbolik
der PlanZV zu verwenden. Beispielsweise sind in der Stadt Koblenz so viele Baudenkmaler
vorhanden, dass bei Nutzung der Symbole und Flachenumgrenzungen gemaB PlanzV viele
andere Planinhalte Uberdeckt wirden. Um solche Konflikte zu vermeiden, wurden mehrere
Planzeichen in Abwandlung der Vorgabe der PlanZV einfacher und dezenter gestaltet, um die
Planzeichnung optisch nicht zu tberfrachten.

1.9. Bestandsdarstellungen und Neuplanungen

Der Flachennutzungsplan ist eine grafische Darstellung des gesamten Gemeindegebietes, in
dem die bestehenden und flr die Zukunft vorgesehenen Flachennutzungen eingetragen sind.
Zweck des Flachennutzungsplanes ist somit nicht eine kartographische Darstellung des Ist-
Zustandes, sondern primar eine in die Zukunft gerichtete konzeptionelle Entwicklungspla-
nung flr die nachsten Jahrzehnte.

Selbstverstandlich nehmen nach Gber 2000 Jahren Entwicklung der Stadt Koblenz die Fla-
chen, auf denen in den néchsten Jahrzehnten eine Anderung der Nutzung angestrebt wird,
gegenlber der Gesamtflache nur einen untergeordneten Teil ein. Der wesentliche Teil der
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Flachennutzungen soll gegentiber dem Bestand unverandert bleiben, sodass die entsprechen-
den Flachen rein dokumentarisch gemaB ihrer tatsachlich vorzufindenden Nutzung in den
Flachennutzungsplan aufgenommen werden. Fir diese Flachenanteile soll die bisher ausge-
Ubte Nutzung auch in Zukunft beibehalten werden.

Daher stellen die vom Ist-Zustand abweichenden planerischen Darstellungen den wesentli-
chen Inhalt des Flachennutzungsplanes dar, obgleich sie einen deutlich untergeordneten An-
teil an der Gesamtflache des Planungsraumes einnehmen.

Gerade die Darstellung von neuen Bauflachen flir Wohnen, Gewerbe oder auch fiir den Ver-
kehr auf bisher unbebauten oder anderweitig genutzten Flachen ist flr eine nachhaltige stad-
tebauliche Entwicklung von besonderer Relevanz, da mit der Realisierung solcher Vorhaben
Eingriffe in Natur und Landschaft verbunden sind, neue Verkehrsstréme und ein Bedarf an
Infrastruktureinrichtungen entstehen kénnen. Durch die Ausweisung von bisher unbebauten
Flachen im AuBenbereich als Bauflachen im Flachennutzungsplan bringt die Gemeinde ihre
Absicht zum Ausdruck, diese Bereiche in Uberschaubarer Zeit durch die Aufstellung von Be-
bauungsplanen, die Durchfiihrung von Baulandumlegungen und den Bau der technischen Er-
schlieBung zu neuen Baugebieten zu entwickeln. Diese Flachen werden daher im Folgenden
einzeln beschrieben und es wird begriindet, aus welchen Erwdgungen eine Nutzungsanderung
angestrebt wird.

Im Vergleich dazu muss nicht so detailliert erlautert werden, wenn bisher ausgetibte Nutzun-
gen beibehalten werden. Wenn die FNP-Darstellung sozusagen dem Bestand entspricht und
der Status-Quo beibehalten werden soll, ist eine Abwagung von Pro und Contra in der Regel
entbehrlich. Entsprechend werden nur die Bereiche mit geplanten Nutzungsanderungen in-
tensiv der Umweltprifung unterzogen, da die Beibehaltung einer bisher ausgelibten Nutzung
in der Regel nicht mit zusatzlichen Belastungen fiir die Umwelt verbunden ist.

1.10. Leitbild ,Schlanker Flachennutzungsplan"

Bei der Anwendung des alten Flachennutzungsplanes hat sich gezeigt, dass die planerischen
Ausweisungen oftmals in einer solch hohen Detailscharfe vorgenommen wurden, die sich bei
der planerischen Anwendung als wenig praktikabel herausgestellt hat. Zudem entsprach dies
nur bedingt dem gesetzlichen Auftrag des Flachennutzungsplanes, die ,Grundzige" der
Stadtentwicklung vorzugeben.

Aufgrund der Erfahrungen bei der Anwendung des alten Flachennutzungsplanes verfolgt die
Stadt beim vorliegenden Plan bewusst das Leitbild des ,schlanken™ Planes und der planeri-
schen Zurlickhaltung. Demnach werden Flachenabgrenzungen auf FNP-Ebene generalisiert
und in einfachen Formen vorgenommen, um nicht zu enge Vorgaben flr die Bauleitplanung
zu setzen. Der FNP soll weitgehend von allen nicht notwendigen Planinhalten befreit werden,
so dass die stadtebauliche Grundkonzeption als Kernaussage des Planes besser erkennbar
wird. Er soll generell lediglich Darstellungen treffen, die sich aus Ubergeordneten stadtebau-
lichen Zielvorstellungen ableiten lassen. Fur die Bebaubarkeit einzelner Grundstticke insbe-
sondere am Rand von Siedlungen will der FNP keine Vorgaben machen.

Ausdruck dieser planerischen Zurickhaltung ist unter anderem der gewahlte MaB3stab, der
mit 1:15.000 keine parzellenscharfe Festlegung ermdglicht. Die Beurteilung von Einzelheiten
erfolgt folgerichtig erst auf MaBstabsebene des Bebauungsplanes. Gleichwohl erflllt der Kar-
tenmaBstab 1:15.000 die Anforderung des § 1 Abs. 1 Planzeichenverordnung. Demnach ist
der Maf3stab so zu wahlen, dass der Inhalt der Bauleitpldne eindeutig dargestellt oder fest-
gesetzt werden kann.
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Auch eine gezielte Festlegung der besonderen Art der baulichen Nutzung in Form von Bau-
gebieten, wie sie erst auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung zum Tragen kommt, wiirde
den Handlungsspielraum bei der Aufstellung von Bebauungsplanen unzweifelhaft einschran-
ken. Daher werden im vorliegenden Flachennutzungsplan lediglich die GUbergeordneten Bau-
flachen dargestellt werden.

Zudem wird in vielen Fallen auf eine weiterflihrende Nutzungstypisierung verzichtet. Bei der
Ausweisung von Griinflachen entfallt oftmals die Festlegung einer genauen Zweckbestim-
mung. Dies ist unter anderem der Funktionsvielfaltigkeit von Griinflachen geschuldet, da
Grinflachen bspw. sowohl der Kaltluftgewinnung als auch der Naherholung und Biotopver-
netzung dienen kdénnen.

Ein weiteres Beispiel sind Hafenanlagen. Auch hier verzichtet die Stadt bewusst auf eine Dar-
stellung, weil derzeit keine stadtische Konzeption zur Verortung von Anlegemadglichkeiten fiir
Schiffe vorliegt. Die Genehmigung solcher Anlagen fallt ohnehin in den Aufgabenbereich des
Landesbetriebes Mobilitat (LBM).

Zudem wird auf Planzeichen verzichtet, deren rechtliche Bindung unklar ist. Dies ist beispiels-
weise bei der Darstellung von Kaltluftstromen der Fall, mit welcher keine konkrete Aussage
hinsichtlich der zulassigen Nutzung verbunden ist. Insbesondere die Frage, wie nah eine bau-
liche Nutzung an den Kaltluftstrom heranreichen darf, kann nicht eindeutig beantwortet wer-
den. Auch entfaltet eine solche Darstellung keinerlei rechtliche Bindungswirkung. Die Baufla-
chen und Nicht-Bauflachen werden im FNP ohnehin klar abgegrenzt. Ein dargestellter Kalt-
luftstrom hatte daher flir die Beurteilung, ob eine Flache bebaut werden kann, keine weitere
rechtliche Relevanz. Mit Blick auf das Ziel ,schlanker™ Plan ist ein solcher Planinhalt daher
entbehrlich.

Die Darstellung von landwirtschaftlichen Flachen mit hohem Anteil Weinbau (Sonderkultur
Wein) stellt eine Ausnahme von dieser Vorgehensweise dar. Diese Darstellung wurde auf-
grund der hohen Bedeutung dieser Nutzung fir Landschaftsbild und Tourismus deklaratorisch
im Plan gewahlt, obwohl die Ausweisung keine andere rechtliche Wirkung als die Ausweisung
einer normalen landwirtschaftlichen Flache hat. Dennoch wird so der Zielvorstellung der
Stadt, den Weinbau im Stadtgebiet zu erhalten, Ausdruck verliehen.
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2. Verfahren

2.1. Erste Ideen zur Gesamtfortschreibung

Der bisherige Flachennutzungsplan wurde im Jahre 1983 rechtswirksam. Seitdem wurde der
Plan Uber flinfzig Mal gedndert. Dies geschah in der Regel parallel zu der Aufstellung von
Bebauungsplanen.

Bereits zur Jahrtausendwende wurden erste Uberlegungen zu einer Gesamtfortschreibung
des Flachennutzungsplanes geauBert. Anlass war der damals prognostizierte Rickgang der
Bevdlkerung und die erwartete Freigabe zahlreicher militdrischer Flachen durch die Bundes-
wehr. Zudem sollten mehrere bis dahin fertiggestellte Fachplanungen bei der Neuaufstellung
bericksichtigt werden.

Demnach wurde bereits am 07.03.2002 der Beschluss zur Fortschreibung des Planes durch
den Stadtrat gefasst. Darauf folgend wurde eine landesplanerische Stellungnahme gemaB §
20 Landesplanungsgesetz Rheinland-Pfalz bei der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord
beantragt, die mit Schreiben vom 25.06.2002 erteilt wurde.

Am 10.05.2007 hat der Stadtrat einen erneuten Beschluss zur FNP-Neuaufstellung gefasst.
Der Beschluss zur Gesamtfortschreibung wurde nun mit Bekanntmachung vom 24.09.2007
in der Rheinzeitung 6ffentlich bekannt gemacht.

In den folgenden Jahren waren die Arbeitskapazitaten im Bereich Stadtentwicklung vollstan-
dig von der Vorbereitung der Bundesgartenschau in Anspruch genommen. Weiterhin wurde
der Erstellung des Masterplanes flr die integrierte Stadtentwicklung, der auch als Grundlage
fir den neu zu erstellenden FNP dienen soll, Prioritét eingerdumt. Erst nach Fertigstellung
des Masterplanes wurde mit der Erarbeitung eines Vorentwurfes fir die FNP-Gesamtfort-
schreibung begonnen.

2.2, Erste konzeptionelle Arbeiten

Zum Auftakt der Wiederaufnahme intensiverer Arbeiten am FNP-Entwurf wurde mit Schreiben
vom 20.01.2015 eine Aktualisierung der Landesplanerischen Stellungnahme bei der Struktur-
und Genehmigungsdirektion Nord beantragt. Diese wurde am 11.03.2015 erteilt. Die Inhalte
und Anregungen der landesplanerischen Stellungnahme fanden Berlicksichtigung bei der Be-
arbeitung des FNP-Entwurfes.

Im Laufe des Jahres 2015 konnte ein erster Arbeitsentwurf der Planzeichnung zum FNP fer-
tiggestellt werden und verwaltungsintern mit der unteren Naturschutzbehérde und dem Tief-
bauamt abgestimmt werden. Zudem fanden erste informelle Abstimmungen mit der oberen
Naturschutzbehoérde, der Abteilung Bauwesen der SGDN und dem Landesbetrieb Mobilitat
Cochem-Koblenz statt. Aus diesen Gesprachen ergab sich eine prinzipielle Zustimmung zu
dem vorgelegten frihen Planentwurf. Eine detaillierte Prifung der Planung durch diese Be-
hérden erfolgt im Rahmen der formellen Beteiligungsverfahren.

Ende 2015 wurde der Planentwurf den Ortsvorstehern der Koblenzer Stadtteile vorgestellt
und etwaige Anderungswiinsche abgefragt. Anfang 2016 wurde der Planentwurf in den ent-
sprechenden Ortsbeiraten vorgestellt und diskutiert.

Bereits in den Jahren 1993 bis 1996 wurde vom Planungsbliro Hatzmann ein erster Land-
schaftsplan flr das Stadtgebiet Koblenz erarbeitet. Durch Gesetzesanderungen in den Jahren
2002 und 2005 wurden die gesetzlichen Rahmenbedingungen fir die Landschaftsplanung
umfassend geandert, dass eine Neuaufstellung erforderlich wurde, die 2007 abgeschlossen
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wurde. Mit Blick auf die Integration in den FNP wurden dabei auch die Schutzgebietskonzep-
tion Naturschutz und das Thema Okokonto bearbeitet.

Ab 2017 wurde in Zusammenarbeit mit einem externen Planungsbiiro eine Aktualisierung
durchgefihrt. Dabei wurde hauptsachlich die Biotopkartierung flir den Bereich der im FNP
vorgesehenen Neubau- und Entwicklungsbereiche zuzliglich der unmittelbaren Umgebung auf
einen aktuellen Stand gebracht. Daneben wurde der Landschaftsplan zu den Punkten Bio-
topverbundplanung, Windenergie und anderen Themenfeldern erganzt. Die Notwendigkeit
der Ergédnzungen ergab sich unter anderem aus Anderungen im Bundes- und Landesnatur-
schutzgesetz seit 2007.

Die Teilfortschreibung des Landschaftsplanes wurde mit der Kenntnisnahme und Beratung im
Umweltausschuss und im Ausschuss flr Stadtentwicklung und Mobilitadt im Herbst 2019 ab-
geschlossen. Damit liegt mit dem aktualisierten Landschaftsplan eine umfassende Grundlage
fur die Erarbeitung der Umweltprifung vor. Der aktualisierte Landschaftsplan stellt eine um-
fassende Grundlage fir die Erarbeitung der Umweltprifung flr den FNP dar.

Auf Grundlage des frihen Vorentwurfes zum FNP und des Landschaftsplans wurde der Ent-
wurf des Umweltberichtes erarbeitet, der der Begriindung zum FNP beigefligt wird. Der
Schwerpunkt der Umweltprifung wurde auf potentielle Bauflachen gelegt, deren Ausweisung
bei Erarbeitung des FNP-Entwurfes erwogen wurde. Die Ergebnisse und Empfehlungen des
Umweltberichtes wurden bei der Abwagungsentscheidung, ob ein Baugebiet bei der FNP-
Fortschreibung weiterverfolgt werden oder verworfen werden soll, einbezogen.

Im Laufe des Jahres 2018 fand ein Beteiligungsverfahren innerhalb der Amter der Stadtver-
waltung Koblenz statt. Die Ergebnisse dieser Beteiligung wurden ebenfalls in den Plan einge-
arbeitet. Eine Quintessenz aus dieser internen Beteiligung war die Erkenntnis, dass es in
vielen Fallen nicht ausreichend ist, die Belastung von potentiellen Neubaugebieten durch Ver-
kehrs- und Gewerbelarm nur anhand der Vorgaben der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadte-
bau™ abzuschatzen.

Daher wurde im Jahr 2019 ein fundiertes schalltechnisches Gutachten erarbeitet, in dem alle
Baugebiete in larmtechnisch problematischen Bereichen untersucht wurden. So wurde es
auch madglich, die verschiedenen Baugebiete mit Blick auf die Larmbelastung untereinander
zu vergleichen und zu bewerten. Die Ergebnisse des Schallgutachtens wurden in den FNP-
Entwurf eingearbeitet. Dies fuhrte zu einer neuen Abgrenzung einzelner Bauflachenvor-
schlage oder gar zu der Empfehlung, larmtechnisch besonders belastete Baugebiete nicht
weiterzuverfolgen.

2.3. Beginn der Aufstellungsverfahrens

Die Verwaltung hat Anfang 2020 einen FNP-Vorentwurf vorgelegt, mit dem die Beteiligungs-
verfahren gemaB den §§ 3 und 4 Baugesetzbuch begonnen werden sollten. Durch Beschluss
des Stadtrates sollte der Entwurf fir die Durchflihrung der Beteiligungsverfahren freigegeben
werden.

Schon zu diesem frihen Verfahrensstand hat eine Fraktion beantragt, dass auf zahlreiche
potentielle Baugebiete verzichtet werden soll. Die Méglichkeiten der Beratung und die Dauer
der Sitzungen war in den Jahren 2020/2021 aufgrund der Corona-Pandemie stark einge-
schrankt. Daher wurde die Antrage mehrmals vertagt und schlieBlich in drei Sitzungen be-
handelt. Dies hatte zur Folge, dass bereits zu diesem friihen Verfahrensschritt zahlreiche
potentielle Bauflachen nicht weiterverfolgt werden.
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Im Anschluss daran wurde die Begrindung zum Flachennutzungsplan so weit im Entwurf
fertiggestellt, dass als erster formeller Schritt nach den Verfahrensvorgaben des BauGB die
frihzeitige Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange durchgeflihrt werden

kann.

2.4, Verfahrensschritte
Zeitraum Verfahrensschritt
07.03.2002 | Der Stadtrat fasst den Aufstellungsbeschluss fiir den FNP.
10.05.2007 | Der Stadtrat erneuert den Aufstellungsbeschluss flir den FNP.
24.09.2007 Der Aufstellungsbeschluss flir den FNP wird in der Rheinzeitung bekannt
gemacht.
Die Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord erteilt die landesplane-
25.06.2002 .
rischen Stellungnahme zum FNP.
Die Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord erteilt eine erneuerte
11.03.2015 .
landesplanerischen Stellungnahme zum FNP.
Der FNP-Entwurf wird den Ortsbeiraten vorgestellt. Die Ortsbeirate be-
2016 raten und geben Stellungnahmen ab, die in den FNP-Entwurf eingear-
beitet werden.
Es wird eine verwaltungsinterne Abstimmung durchgefiihrt. Die Amter
2018 der Stadt Koblenz geben Stellungnahmen zum FNP-Entwurf ab. Diese
werden in die Planunterlagen eingearbeitet.
2017 bis Der Landschaftsplan der Stadt Koblenz wird fortgeschrieben. Die Fort-
2019 schreibung wird im Umweltausschuss beraten.
2018 und Der Entwurf des Umweltberichtes zum FNP wird auf Grundlage des Land-
2019 schaftsplanes erarbeitet.
2019 Es wird ein schalltechnisches Gutachten flir den FNP erarbeitet.
Der Ausschuss flr Stadtentwicklung und Mobilitat berat Gber den FNP-
18.12.2019 Entwurf und gibt diesen fiir eine erneute Beteiligung der Ortsbeirate frei.
B Die Ortsbeirate werden erneut beteiligt, weil sich deren Zusammenset-
zung durch die Kommunalwahl 2019 gedndert hat.
Quartal I Der Entwurf des FNP wird in den Ortsbeiraten beraten.
2020
Die Beratung Uber die Freigabe des FNP-Entwurfes flr die frihzeitige
12.05.2020 | Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden wird vom Ausschuss fir
und Stadtentwicklung und Mobilitat vertagt.
09.06.2020 Bei der Beratung wird angeregt, dass sich der Ausschuss von den kritischen Flachen
bei einer Ortsbesichtigung einen Eindruck verschaffen will.
Die Griinen stellen 23 Anderungsantriage zum FNP. Es soll auf 21 poten-
Mitte 2020 tielle Neubauflachen verzichtet werden oder es sollen diese verkleinert
werden. Die Freien Wahler stellen den Antrag, eine potentielle Wohn-
bauflache zusatzlich in FNP-Entwurf aufzunehmen.
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Die Mitglieder des ASM besichtigen die zur Neuausweisung vorgeschla-

25.08.202
>.08.2020 genen Baugebiete.
Sondersitzung des Ausschusses fiir Stadtentwicklung zum Entwurf des
Flachennutzungsplanes, den Anregungen der Ortsbeirdte und den Ande-

11.12.2020 | rungsantrégen der Griinen und Freie Wahler. Aufgrund der Beschrénkung
der Sitzungszeit aufgrund der Corona-Lage kann nur ca. die Halfte der Tagesord-
nungspunkte beraten werden. Die offenen Tagesordnungspunkte werden vertagt.
Beratung Uber die Tagesordnungspunkte, die am 11.12.2020 vertagt
werden mussten.

09.02.2021 Die Beratung Uber die Gewerbegebiet West wurde jedoch nochmalig vertagt, weil
vom Amt fur Wirtschaftsforderung eine erganzende Beratung im Wirtschaftsforde-
rungsausschuss angesetzt wurde. Die Beratung im Wirtschaftsférderungsausschuss
fand am 24.02.2021 statt.

Beratung im Ausschuss flr Stadtentwicklung und Mobilitat Gber Antrage

20.04.2021 )
zu den Gewerbegebieten West.

Der Stadtrat beschlieBt die Freigabe einer Fassung des FNP-Entwurfes
zur Durchfiihrung der frithzeitigen Beteiligung der Behérden und der Of-

24.06.2021 fentlichkeit gemaB § 3 (1) und § 4 (1) BauGB.

Bei der Beratung des Tagesordnungspunktes werden erneut einzelne Baugebiete
thematisiert und beschlossen, dass weitere sechs Potentialfldchen nicht mehr als
Bauflachen vorgesehen werden sollen.

Anschreiben an die Behdrden und Trager offentlicher Belange gemaB §

15.09.2021 4 Abs. 1 BauGB mit der Aufforderung eine Stellungnahme zum FNP-

T Entwurf bis spatestens 15.11.2021 der Stadtverwaltung zukommen zu
lassen.
Bekanntmachung in der Rheinzeitung tUber die Durchflihrung der frih-

28.03.2022 | zeitigen Beteiligung der Offentlichkeit mit Hinweis auf die Biirgerver-
sammlung und die Bereitstellung der Planunterlagen im Internet
Birgerversammlung in der Rhein-Mosel-Halle zur Beteiligung der Of-

06.04.2022 | fentlichkeit im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung gema3 § 3 Abs. 1
BauGB

28.03.2022 | Zeitraum zur Abgabe von Stellungnahme im Rahmen der frihzeitigen

bis Beteiligung der Offentlichkeit

30.04.2022

24.01.2023 | Beratung und Abwagung Uber die Anregungen aus der frihzeitigen Be-

und teiligung der Behdrden und der Offentlichkeit im ASM

25.04.2023

22.03.2023 Beratung im Sport- und Baderausschuss zu den Anregungen aus der

T frihzeitigen FNP-Beteiligung zu Erweiterungsflachen fir Sportanlagen

28.02.2023 | Beratung im Ortsbeirat Bubenheim zu Anregungen aus der frihzeitigen

und Beteiligung der Behdrden und der Offentlichkeit fiir Baufldchen in Bu-

16.03.2023 | benheim

22




08.03.2023 | Beratung im Ortsbeirat Arenberg/Immendorf zu Anregungen aus der
und friihzeitigen Beteiligung der Behérden und der Offentlichkeit fir Baufla-
03.05.2023 | chen in Arenberg/Immendorf
Beratung im Wirtschaftsférderungsausschuss lber Vorschldage des Am-
08.03.2023 | tes flir Wirtschaftsforderung zur Ausweisung von zusatzlichen gewerbli-
und chen Bauflachen im Flachennutzungsplan.
26.04.2023 Die Thematik wird ohne Beschlussfassung zur Beratung in den Ausschuss fir Stadt-
entwicklung und Mobilitat verwiesen.
Beratung im ASM (ber die Eignungsuntersuchung Windenergie und die
Ausweisung einer oder mehrerer Konzentrationszonen fir die Windener-
gie im Flachennutzungsplan.
Nach einer Vorstellung und Beratung des Themas Windenergie wird die Beschluss-
17.05.2023 | fassung auf die Sitzung des ASM am 27.06.2023 vertagt, um eine ergédnzende Be-
ratung des Ortsbeirates Riibenach zu ermdglichen.
Beratung Uber die Vorschlage des Amtes fur Wirtschaftsférderung zur
Ausweisung von zusatzlichen gewerblichen Bauflachen im Flachennut-
zungsplan.
20.06.2023 | Beratung im Ortsbeirat Riibenach zum Thema Windenergie
Beschlussfassung zum Thema Windenergie.
Beratung Uber die Eignungsuntersuchung Freiflachenphotovoltaik.
27.06.2023 g gnhung g P
Beratung Uber Anregungen des Ortsbeirates Arenberg-Immendorf zu
madglichen neuen Baugebieten.
Abstimmung mit der Oberen Landesplanungsbehérde zur Erforderlich-
11.07.2023 keit und den Erfolgsaussichten von Abweichungen von Vorgaben des
T Regionalplanes insbesondere der Ausweisung von Grinzigen und
Grinzasuren
.| Beschluss zur Freigabe des Planentwurfes unter Berlcksichtigung der
Geplant flr | - . e s .
Anderungen aufgrund der frihzeitigen Beteiligung fir die Offenlage und
21.07.2023 N .
Behdrdenbeteiligung (Offenlagebeschluss)
Geplant flr Durchfiihrung der Offenlage und der Beteiligung der Behérden.
Ende 2023
Sichtung der Stellungnahmen aus der Offenlage und Behdrdenbeteiligung. Erarbei-
Geplant fir tung eines Abwagungsvorschlages. Beratung des Abwagungsvorschlages im Koblen-
Ende 2023 zer Stadtrat. Einarbeitung des Ergebnisses der Beratung in den FNP-Entwurf.
Ggf. Beschluss Uber erneute Offenlage des veranderter Planentwurfes.
Geplant fur Ggf. Durchflihrung einer erneuten Offenlage des Planentwurfes.
2024
Geplant fur Der Stadtrat beschlieBt Gber die Endfassung des FNP.
Ende 2024
Geplant fur Genehmigung des FNP durch die Struktur- und Genehmigungsbehérde Nord.
2024
Geplant fir Bekanntmachung der Genehmigung des FNP. Der FNP wird wirksam. Das Verfahren
2024 der Gesamtfortschreibung ist abgeschlossen.
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Der Zeitpunkt der geplanten Verfahrensschritte ist vom Umfang und der Komplexitat der
Stellungnahmen aus der Beteiligung der Behdrden und der Offenlage sowie einem ggf. erfor-
derlichen Zielabweichungsverfahren vom Regionalplan abhangig und kann daher noch nicht
mit ausreichender Verbindlichkeit abgeschatzt werden.
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3. Vorgaben und Ziele fiir den FNP

Der Flachennutzungsplan ist an eine Reihe von formellen und informellen Vorgaben gebun-
den, die im Folgenden naher erlautert werden.

3.1. Uberdrtliche Vorgaben

3.1.1. Bundes- und landespolitische Ziele zum Flachenverbrauchs

In den letzten Jahrzehnten wurde in Deutschland taglich zwischen 100 und 120 ha Freiflache
in Siedlungs- und Verkehrsflache umgewidmet. In einem Jahr entspricht dies der Flache der
Stadt Mlnchen. Die Griinde hierfur waren vor allem die Massenmotorisierung nach dem Zwei-
ten Weltkrieg und ein starker Suburbanisierungsprozess, also die Verlagerung von stadti-
schen Funktionen wie Wohnen und Einkaufen vor die Tore der Stadt, in die Vororte und auf
die sogenannte ,,Griine Wiese".

Die nationale Nachhaltigkeitsstrategie der Bundesregierung aus dem Jahr 2002 sieht vor,
dass der tagliche Flachenverbrauch bis 2020 auf 30 ha verringert wird. Um dieses Ziel zu
erreichen, missen Flachenpotentiale im Innenbereich verstarkt genutzt werden, indem brach
gefallene Grundstlicke und nicht genutzte Gebdude einer neuen Nutzung zugefiihrt werden.
Siedlungsflachen missen nachverdichtet werden.

Die generell héheren Aktivierungskosten von ,vorbelasteten™ Flachen gehéren zu den gréBten
Hindernissen bei der Innenentwicklung. Der Einsatz von Stadtebauférderungsmitteln soll zum
Beispiel die Aufbereitung von Konversionsflachen unterstlitzen. Modellvorhaben wie die For-
derprogramme ,Zurick in die Mitte"™ und , Aktive Innenstadt™ aber auch die klassischen Stad-
tebauférderungsinstrumente wie Stadtebauliche Sanierung und Soziale Stadt sollen die Kom-
munen und private Bauherren bei Innenentwicklungsprojekte unterstitzen.

Geeignete Ansatze zur Umsetzung der Innentwicklung sind Flachen- und Gebduderessourcen-
Managementsysteme. Das Modellvorhaben ,Folgekostenrechner Rheinland-Pfalz" des Minis-
teriums fur Wirtschaft, Klimaschutz, Energie und Landesplanung Rheinland-Pfalz stellt dies-
bezliglich einen ersten Ansatz flir die Unterstitzung der Kommunen bei der Ermittlung der
Kosten fur unterschiedliche ErschlieBungsmodelle im Bereich des Wohnungsbaus dar.

Das Projekt ,Raum+" des Landes dient ebenfalls der bedarfsgerechten Steuerung der Sied-
lungsentwicklung. Im Rahmen dieses Projektes wurden 44 Gemeinden in Rheinland-Pfalz hin-
sichtlich ihrer Flachenreserven im Innenbereich untersucht. Insgesamt wurden 597 Potenti-
alflachen mit einer FlachengréBe von rund 800 ha erfasst. Dies entspricht ca. 3,7 Prozent der
gesamten Siedlungsflache in Rheinland-Pfalz.

3.1.2. Baugesetzbuch

Der Flachennutzungsplan als vorbereitender Bauleitplan basiert auf den Regeln des Bauge-
setzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. I
S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 2 Hochwasserschutzgesetz II vom 30.6.2017. Im Ge-
setz werden Notwendigkeit, Inhalt und Verbindlichkeit des FNP sowie das Verfahren zur
Planaufstellung normiert.

In § 1 Abs. 5 gibt das Baugesetzbuch (BauGB) allgemeine Aufgaben und Grundsatze fir die
Bauleitplanung vor, die bei der Aufstellung des Flachennutzungsplanes zu beachten sind. Es
sind dies
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die Gewahrleistung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung, die die sozialen, wirt-
schaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwortung gegentber
kinftigen Generationen miteinander in Einklang bringt

die Gewahrleistung einer dem Wohl der Allgemeinheit entsprechenden sozialgerechten
Bodennutzung

die Sicherung einer menschenwulrdigen Umwelt

der Schutz und die Entwicklung der natlrlichen Lebensgrundlagen sowie die Férderung
des Klimaschutzes und der Klimaanpassung insbesondere auch in der Stadtentwicklung

die baukulturelle Erhaltung und Entwicklung der stadtebaulichen Gestaltung und des Orts-
und Landschaftsbildes

Hierzu soll die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaBnahmen der Innenentwicklung
erfolgen.

Diese grundsatzlichen Ziele der Bauleitplanung werden durch die in § 1 Abs. 6 BauGB ge-
nannten Planungsleitlinien konkretisiert. Die dort genannten nicht abschlieBenden Anforde-
rungen sind bei der Abwagung gemaB § 1 Abs. 7 BauGB zu beachten. In Bezug auf die Neu-
aufstellung des Flachennutzungsplans der Stadt Koblenz sind insbesondere folgende Belange
von Bedeutung:

o

(e]

die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse (Nr. 1)

die Wohnbedlrfnisse der Bevdlkerung, auch in Hinblick auf die Schaffung und Erhaltung
sozial stabiler Bewohnerstrukturen und die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevoélke-
rung (Nr. 2)

die sozialen und kulturellen Bedulrfnisse der Bevdlkerung, insbesondere die Bedurfnisse
der Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen, unterschiedliche Auswirkun-
gen auf Frauen und Manner sowie die Belange des Bildungswesens und von Sport, Freizeit
und Erholung (Nr. 3)

die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ort-
steile sowie die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche (Nr. 4)

die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege und die Gestal-
tung des Orts- und Landschaftsbildes (Nr. 5)

die Erfordernisse fur Gottesdienste und Seelsorge (Nr. 6)

die Belange des Umweltschutzes, einschlielich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege (Nr. 7)

die Belange der Wirtschaft, auch in ihrer mittelstédndischen Struktur im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung, der Land- und Forstwirtschaft, der Schaf-
fung von Arbeitsplatzen, der Versorgung insbesondere mit Energie und Wasser (Nr. 8)

die Belange des Personen- und Guterverkehrs und der Mobilitat der Bevdlkerung (Nr. 9)
die Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes (Nr. 10)

die Ergebnisse von Entwicklungskonzepten und stadtebaulichen Planungen (Nr. 11)

die Belange des Hochwasserschutzes (Nr. 12)

die Belange von Flichtlingen und Asylbegehrenden

die ausreichende Versorgung mit Griin- und Freiflachen
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Neben den in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB detailliert angefiihrten Belangen des Umweltschutzes
enthalt § 1a BauGB erganzende Vorschriften zum Umweltschutz. GemaB der Bodenschutz-
klausel des § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden. Zur
Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Fléchen fir bauliche Nutzungen sind die
Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung
von Flachen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen der Innenentwicklung zu nutzen so-
wie Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB zu begrenzen.

In § 1a Abs. 3 BauGB finden sich Vorgaben zur Berlicksichtigung der Eingriffsregelung nach
dem Bundesnaturschutzgesetz in Bauleitplanverfahren. Demnach muss bei der Aufstellung
von Bauleitplanen sichergestellt werden, dass erhebliche Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes vermieden
und ausgeglichen werden.

Die Zulassigkeit und Durchfihrung von Eingriffen in den europarechtlich geschitzten Natura
2000-Gebieten (FFH-Gebiete und europaische Vogelschutzgebiete) ist in § 1a Abs. 4 BauGB
geregelt.

Abs. 5 gibt zudem vor, dass den Erfordernissen des Klimaschutzes durch geeignete MaBnah-
men, die dem Klimawandel entgegenwirken und die der Anpassung an den Klimawandel die-
nen, Rechnung getragen werden soll.

3.1.3. Landesentwicklungsprogramm IV

3.1.3.1. Funktion des Landesentwicklungsprogrammes

Die Zielvorstellungen der Landesregierung Rheinland-Pfalz zur raumlichen Entwicklung des
Bundeslandes sind im Landesentwicklungsprogramm beschrieben, das in den Jahren 1968,
1980, 1995 und 2008 neu aufgestellt und vom Ministerrat beschlossen wurde.

Die aktuelle Fassung, die am 25. November 2008 in Kraft getreten ist, wird demnach als
Landesentwicklungsprogramm IV (LEP IV) bezeichnet. 2013 erfolgte eine Teilfortschreibung,
in der die Genehmigungsvoraussetzungen flir Windkraftanlagen liberalisiert wurden. Diese
Liberalisierung wurde mit der dritten Teilfortschreibung, die im Juli 2017 rechtskraftig wurde,
in groBen Teilen wieder zurlickgenommen.

Das Landesentwicklungsprogramm bildet den koordinierenden fach- und ressortibergreifen-
den Ordnungsrahmen flr die Entwicklung des Landes Rheinland-Pfalz. Grundsatzliche Ziel-
vorstellung ist, dass Erreichbarkeiten und Qualitaten von Einrichtungen der Daseinsvorsorge
so gewahrleistet werden, dass gleichwertige Lebensbedingungen in allen Teilrdumen des Lan-
des gesichert werden.

Die Bestimmungen des Landesentwicklungsprogramms werden als Ziele oder Grundsatze for-
muliert, mit denen unterschiedliche Rechtsfolgen verbunden sind. So handelt es sich bei den
Zielen um verbindliche Vorgaben in Form von raumlich und sachlich bestimmten oder be-
stimmbaren, abschlieBend abgewogenen textlichen oder zeichnerischen Festlegungen.
Grundsatze stellen allgemeine Aussagen als Vorgaben flr nachfolgende Ermessens- und Ab-
wagungsentscheidungen dar, die insbesondere bei der Regional- und Bauleitplanung zu be-
ricksichtigen sind.

Einfach ausgedriickt missen demnach die Ziele von den untergeordneten Plangebern - also
auch von der Stadt Koblenz beim Flachennutzungsplan und Bebauungsplanen - strikt beach-
tet werden, wahrend die Grundsatze in die Abwagung als Belange einzustellen sind. Von den
Grundsatzen kann daher zugunsten anderer stadtebaulicher Ziele abgewichen werden, wenn
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dies begrindet werden kann. Im Gegensatz dazu ist ein Abweichen von den Zielen grund-
satzlich nicht — oder nur nach Durchfiihrung eines Zielabweichungsverfahrens — mdglich.

3.1.3.2. Fiir Koblenz relevante Ziele und Grundsatze des LEP

Die zahlreichen Ziele und Grundsatze der Landesplanung sind nur zum Teil flir den FNP Kob-
lenz bedeutsam. Gerade aufgrund der groBraumigen Ausrichtung des Landesentwicklungs-
programmes sind die Ziele in der Regel grundsatzlich formuliert und nicht auf einzelne Flache
bezogen. Daher haben die Vorgaben des LEP kaum Auswirkungen auf die Abgrenzung der
verschiedenen Nutzungskategorien auf der Ebene des Flachennutzungsplanes.

Seit Jahrhunderten besitzt die Stadt Koblenz eine herausragende Funktion in der Region und
einen deutlichen Bedeutungsliberschuss gegeniiber dem Umland. Diese historische gewach-
sene Bedeutung wird durch die Ausweisung der Stadt im LEP als Oberzentrum nachvollzogen
und gefestigt.

System der zentralen Orte

GemaB dem Konzept der zentralértlichen Gliederung entwickelt sich ein System von Orten
verschiedener Hierarchiestufen, bei denen die zentralen Orte einen Bedeutungsliberschuss
flr das sie umgebende Einzugsgebiet - der sogenannte Verflechtungsbereich - aufweisen,
weil sie Dienste fiir den Bewohner des Umlandes bereitstellen. Die Konzeption der zentralen
Orte hat auch in das deutsche Raumordnungsgesetz (ROG) Eingang gefunden, das als Grund-
satz der Raumordnung die raumliche Konzentration der Siedlungstéatigkeit auf ein System
leistungsfahiger zentraler Orte im Rahmen einer dezentralen Siedlungsstruktur fordert (§ 2
Abs. 2 Nr. 2 ROG).

Im LEP wird erganzend das stadt- und raumordnerische Leitbild der sogenannten ,dezentra-
len Konzentration™ verfolgt. Mit diesem Begriff wird eine raumordnerische Zielvorstellung um-
schrieben, nach der groBréaumig zwar eine Dezentralisierung, kleinrdumig jedoch eine Kon-
zentration angestrebt wird. Konkret soll eine Konzentration des Bedeutungsliberschusses im
System der zentralen Orte auf eine oder wenige Metropolen verhindert werden soll. Vielmehr
sollen zahlreiche Zentren Kristallisationspunkte der gesellschaftlichen und wirtschaftlichen
Entwicklung sein. So sollen Beeintrachtigungen und Uberlastungen einzelner ,iberlaufener®
Zentren und Ballungsraume durch Verkehr, Siedlungstatigkeit und Umweltzerstérung einer-
seits und eine Entleerung und Marginalisierung landlicher Rdume in Randlage anderseits
durch staatliche Steuerung abgemildert werden. Dies bedingt eine dezentrale Grundstruktur
des Siedlungssystems.

Dennoch sollen Siedlungsgebiete nicht dispers Uber die Landesflache verteilt werden, weil
dies zu einer ungesteuerten Zersiedlung der Landschaft fihrt und bei der Nutzung von Infra-
struktureinrichtungen keine Synergieeffekte zum Tragen kommen. Demnach wird ange-
strebt, die baulichen Nutzungen und Infrastruktureinrichtungen vorrangig in zentralen Orten
zu konzentrieren. Dieses Ziel der staatlich gesteuerten Raumplanung steht oftmals im Ge-
gensatz zu den wirtschaftlich getriebenen Entwicklungstendenzen.

Koblenz als Oberzentrum in der Region

Koblenz ist als Oberzentrum ein zentraler Ort (Hauptort) der hochsten Stufe und daher Stand-
ort oberzentraler Einrichtungen und Verknipfungspunkte im System der groBraumigen Ver-
kehrsachsen. Die besonderen Versorgungs- und Entwicklungsfunktionen sind gemai LEP zu
sichern.
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Des Weiteren ist Koblenz Entwicklungsschwerpunkt im Verdichtungsbereich Koblenz-Mittel-
rhein-Montabaur und Bezugspunkt fir das gesamte nérdliche Rheinland-Pfalz. Das Einzugs-
gebiet von Koblenz entspricht ungefahr dem Bereich des ehemaligen Regierungsbezirkes
Koblenz abziiglich der Kreise Birkenfeld und Bad-Kreuznach, die sich mehr zur Stadt Mainz
orientieren. Es handelt sich somit um die Abgrenzung der Planungsregion Mittelrhein-Wes-
terwald, die dem Verflechtungsbereich des Oberzentrums Koblenz entspricht.

Obwohl Koblenz im Vergleich mit den sonstigen Oberzentren in Deutschland mit rund 100.000
wenig Einwohner hat, so ist sein Einfluss- und Verflechtungsbereich vergleichsweise groB.
Damit sind groBe Potentiale fir Wirtschaft, Bildung, Kultur und Handel verbunden.

Das Landesentwicklungsprogramm enthalt keine Vorgaben, welche Institutionen und Dienst-
leistungen in einem Oberzentrum vorgehalten werden sollen. Dennoch ist klar, dass die Uber-
nahme der Versorgungsfunktion fur ein weiteres Umland eine Verpflichtung darstellt, der
auch Rechte gegeniberstehen. So ist Koblenz in seiner Funktion als Oberzentrum auch ein
vorrangiger Standort fur groB3flachige Entwicklungen im Bereich Gewerbe und Wohnen, die
einen Uberdrtlichen Bedarf ansprechen. In der Begriindung zum LEP wird sinngemaB ausge-
flhrt, dass in Oberzentren durch die Realisierung gréBerer gewerblicher und wohnbaulicher
Projekte auch die Tragfahigkeit von Uberértlich bedeutsamen Einrichtungen und deren Finan-
zierung sichergestellt werden kann.

Im LEP wird weiter ausgefuhrt, dass im Entwicklungsbereich Koblenz/Mittelrhein/Montabaur
die oberzentralen Funktionen in Koblenz ausgebaut werden sollen. Die Kompetenzen im IT-
Bereich und als Logistik-Standort (A 61, A 48, Rheinhafen, Bahnanbindung) sind zu starken.
Das Gleiche gilt fliir die Potenziale in den Bereichen Gesundheitswirtschaft, Verwaltung und
Bundeswehr. AuBerdem wird empfohlen, die touristischen Potentiale des Welterbes Oberes
Mittelrheintal und des Welterbes Limes zu nutzen und zu starken.

Koblenz als Regiopole

Etwa seit dem Jahr 2010 wird in der Raumordnung und Stadtplanung der Begriff der Regio-
pole fur Stadte genutzt, die auBerhalb von Metropolregionen als regionale Entwicklungsmo-
toren fungieren. Mit ihm sollen vor allem GroBstadte abseits des Kerngebiets der Metropol-
regionen charakterisiert werden, die Oberzentren mit herausragender Bedeutung flr ein gro-
Beres Umland und mit eigener dynamischer Entwicklungsregion darstellen. In einer Studie
der Universitat Kassel wird unter anderem Koblenz als mdgliche Regiopole genannt (Jirgen
Aring, Iris Reuther: Regiopolen. Die kleinen GroBstadte in Zeiten der Globalisierung. Univer-
sitat Kassel 2008).

Im Mai 2017 hat der Stadtrat Koblenz beschlossen, dass die eigenen regionalen Vorausset-
zungen zur Bildung einer Regiopole Koblenz untersucht werden sollen. Im Jahr 2019 ist die
Stadt Koblenz dem deutschen Regiopolen-Netzwerk beigetreten, um die Entwicklung des Re-
giopolen-Konzeptes zu begleiten. Derzeit hat die raumordnerische Funktionseinstufung als
Regiopole keine konkreten Auswirkungen auf die stadtebaulichen Planungen und die Bauleit-
planung.
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FLACHENNUTZUNGSPLAN KOBLENZ BEGRUNDUNG

Abbildung 2.: Landesentwicklungsprogramm IV

Der Planausschnitt zeigt die Vorgaben des LEP 1V fir die Region Koblenz. Zu erkennen sind
die zentralen Orte mit dem Oberzentrum Koblenz, die Ausweisungen als verpflichtend koope-
rierende Zentren (gelbe Kreise), die Ausweisung als oberzentraler Entwicklungsschwerpunkt
(Kreise mit Pfeilen), die Haupt-Verkehrsinfrastruktur (Schienen- und StraBenverbindungen)
sowie Bereiche flir groBraumig bedeutsamen Freiraumschutz und Biotopverbiinde (weite /
enge vertikale grine Schraffur). Dariber hinaus sind die landesweit bedeutsamen Bereiche
fir Landwirtschaft (ockerfarbene Flachen), Forstwirtschaft (griine Flachen) und die Rohstoff-
gewinnung (schrage braue Schraffur) ablesbar.

Wie bereits erwahnt sind die Vorgaben in der Planzeichnung zum Landesentwicklungspro-
gramm vergleichsweise groBraumig ausgelegt, so dass sich daraus nur in Ausnahmefallen
eine konkrete Bindung flr die Flachenausweisungen auf FNP-Ebene ergeben. Von hdherer
Relevanz sind die verbal ausformulierten Ziele und Grundsatze wie zum Beispiel die Vorgaben
zur Zulassigkeit von groBflachigem Einzelhandel oder von Windkraftanlagen. Auf diese wird
in den jeweiligen thematischen Kapiteln der Begriindung zum FNP noch Bezug genommen.

Das LEP IV enthalt zudem die wichtige Vorgabe, dass auf Ebene der Regionalplanung den
Tragern der Flachennutzungsplanung Schwellenwerte flir die Wohnbauflachenausweisung
vorzugeben sind.

3.1.4. Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald

3.1.4.1. Funktion des Raumordnungsplanes

Der regionale Raumordnungsplan (RROP) beinhaltet die Uberdrtliche, Gberfachliche und zu-
sammenfassende Landesplanung im Gebiet der Planungsregion Mittelrhein-Westerwald, die
den Verflechtungsbereich des Oberzentrums Koblenz und somit das gesamte nérdliche Rhein-
land-Pfalz umfasst. Die Begriffe regionaler Raumordnungsplan und Regionalplan werden sy-
nonym verwendet.

Der Raumordnungsplan vertieft und konkretisiert das Landesentwicklungsprogramm und ent-
halt gleichfalls Vorgaben, die gemaB § 1 Abs. 4 BauGB in der Bauleitplanung zu berlicksich-
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tigen sind. Wie beim Landesentwicklungsprogramm sind auch die Vorgaben der Regionalpla-
nung als Ziele oder Grundsatze ausgestaltet. Dabei sind Ziele sachlich und raumlich be-
stimmte Aussagen, die bereits final abgewogen wurden. Sie sind auf untergeordneten Ebenen
bei raumbedeutsamen Planungen unbedingt zu beachten und kdénnen dort lediglich weiter
konkretisiert aber nicht mehr mit anderen Belangen abgewogen werden. Sie binden daher
auch die Flachennutzungsplanung unmittelbar.

Grundsatze enthalten hingegen Entwicklungs- und Ordnungsprinzipien und sind als Vorgaben
fir das Ermessen und die Abwagung von den nachfolgenden Planungsebenen wie der Fla-
chennutzungsplanung zu bericksichtigen. Die Darstellungen des FNP kénnen daher durchaus
im Widerspruch zu Grundsatzen des Regionalplanes stehen, wenn dies im Rahmen der Ab-
wagung begriindet werden kann.

Die Fortschreibung des Raumordnungsplanes wurde im Jahre 2017 rechtskraftig, so dass die
regionalplanerischen Grundlagen einen recht aktuellen Stand aufweisen.

3.1.4.2. Fir Koblenz relevante Ziele und Grundsatze des Regionalplanes

Allgemeine Entwicklungsziele
Fir den Raum Koblenz formuliert der RROP folgende allgemeine Entwicklungsziele:

Der hochverdichtete Raum soll eine im Wesentlichen qualitatsvolle Weiterentwicklung voll-
ziehen. Die polyzentrische Struktur des hochverdichteten Raumes soll gefestigt werden. Dazu
sollen die oberzentralen Funktionen der Stadt Koblenz weiter ausgebaut und die Mittelzen-
tren, insbesondere die groBen Mittelzentren Neuwied, Andernach und Lahnstein, in ihren spe-
ziellen Funktionen weiter gestarkt werden. Die interkommunale Abstimmung und die in Teil-
bereichen vorhandene interkommunale Zusammenarbeit sollen auf alle Bereiche des Ent-
wicklungskonzepts Stadtregion Koblenz/Neuwied ausgedehnt werden.

Zwischen den Siedlungsbereichen sollen ausgedehnte Freirdume erhalten bleiben und zur
Verbesserung des Wohnumfeldes und flr die Naherholung weiterentwickelt werden. Die Leis-
tungsfahigkeit der natirlichen Ressourcen soll wiederhergestellt bzw. verbessert werden.

Die Siedlungsstruktur soll als strukturierte Stadtlandschaft gesichert und weiterentwickelt
werden mit klaren Siedlungsgrenzen und ausgepragten Siedlungskernen als Stadt-, Stadtteil-
oder Ortszentrum. Zwischen den Stadten, Stadtteilen und einzelnen Gemeinden sollen durch
Grinzasuren die Siedlungsgrenzen klar abgegrenzt und stadtebaulich konturiert werden.

Das Oberzentrum Koblenz Gbernimmt hochwertige und spezialisierte Versorgungsfunktionen
fir die gesamte Region. Generell haben bei der weiteren Siedlungsentwicklung die stadte-
bauliche Innenentwicklung, Wohnungsmodernisierung, stadtebauliche Erneuerung und Ver-
besserung des Wohnumfeldes Vorrang vor der Neuausweisung von Flachen im AuBenbereich.
Flir neue Siedlungen und Siedlungserweiterungen sind ErschlieBungskonzepte und Baufor-
men zu wahlen, die mdglichst wenig Flache beanspruchen und héhere Wohnsiedlungseinhei-
ten ermdoglichen.

Die wohnbauliche Entwicklung soll, soweit sie liber die Eigenentwicklung hinausgeht, von den
Stadten und Gemeinden Gbernommen werden, die auf Grund ihrer GroBe, ortlichen Infra-
strukturausstattung und der rdumlichen Nahe zu Versorgungseinrichtungen besonders dafir
geeignet sind. Dies sind in der Regel die zentralen Orte.

Der stadtebaulichen Erneuerung kommt im Oberzentrum Koblenz eine besondere Bedeutung
zu. Ein besonderer Erneuerungsbedarf ergibt sich fur die Konversionsflachen. Die besonderen
stadtebaulichen Anforderungen fiir den Einzelhandel mit Versorgungsfunktion fir die Region
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und die Anforderungen an Koblenz als Dienstleistungs- und Behdrdenstandort sind zu beach-
ten. Koblenz bildet zugleich das Eingangstor flir den Tourismus in die beriihmten und teil-
weise weltbekannten Tourismusregionen von Mittelrhein, Mosel und Lahn.

Das Oberzentrum Koblenz ist auch in seiner Funktion als bedeutender Gewerbestandorte,
Schnittpunkt von Ubergeordneten Verkehrswegen und Verknlpfungspunkte des Glterver-
kehrs weiterzuentwickeln.

Dabei soll gerade im verdichteten Raum Koblenz/Neuwied dem Ausbau des 6ffentlichen Ver-
kehrs auf Schienen-, StraBen- und Wasserwegen der Vorzug vor einem weiteren Ausbau des
StraBennetzes gegeben werden. Begonnene StraBenplanungen wie z.B. der Bau der Nord-
tangente Koblenz und der Umgehung Bubenheim sollen weitergefiihrt und umgesetzt werden.

Aufgrund des genaueren MaBstabes haben die zeichnerischen Ausweisungen des Regional-
planes im Gegensatz zur Planzeichnung des Landesentwicklungsprogrammes sehr hohe Re-
levanz fUr die Flachennutzungsplanung. Insbesondere die Abgrenzung der zahlreichen Vor-
rang- und Vorbehaltsgebiete schrankt die Mdglichkeiten zur Ausweisung von Bauflachen im
FNP Koblenz stark ein.

Besondere Relevanz fiir den Flachennutzungsplan der Stadt Koblenz hat zudem die Vorgabe
einer Methode zur Berechnung des Schwellenwertes fir die Wohnbauflachenentwicklung.
Demnach darf die Stadt Koblenz im FNP bei der Ausweisung von neuen Wohnbauflachen
diesen Schwellenwert nicht Uberschreiten. Dem Thema Schwellenwerte der Wohnbauflachen-
entwicklung ist bei der Begrindung des Umfangs der Neubauflachen Wohnen im FNP ein
eigenes Kapitel gewidmet.

Vorranggebiete als Ziele der Raumordnung

Vorranggebiete sind jeweils flur bestimmte, raumbedeutsame Funktionen oder Nutzungen wie
z.B. Landwirtschaft, Forstwirtschaft, Hoch- oder Grundwasserschutz vorgesehen. In Vorrang-
gebieten sind andere raumbedeutsame Nutzungen ausgeschlossen, soweit sie mit der vor-
rangigen Nutzung nicht vereinbar sind. Da diese Vorgabe strikt anzuwenden ist, stellen die
Vorranggebiete Ziele der Raumordnung dar, zu denen Darstellungen des FNP nicht im Wider-
spruch stehen durfen. Konkret ist die Ausweisung von Baugebieten in den verschiedenen
Vorranggebiete des Regionalplanes in der Regel ausgeschlossen.
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Abbildung 3.: Auszug aus dem Regionalen Raumordnungsplan Mittelrhein-Wes-
terwald

So kann der FNP z.B. in Vorranggebieten regionaler Biotopverbund keine Nutzung darstellen,
die der Biotopvernetzung entgegensteht. Die Ausweisung einer Wohnbaufldche oder gewerb-
lichen Bauflache ist daher ausgeschlossen, wohingegen Flachen fur Landwirtschaft, Flachen
fir den Forst oder Grinflachen mit der Vorrangfunktion des Regionalplanes in Einklang ge-
bracht werden kénnen.

Der Regionalplan weist in Koblenz groBflachig regionale Grinzlige aus, die dem Schutz des
Freiraumes vor Uberbauung und der Sicherung von Freiraumfunktionen dienen. Griinziige
haben den Charakter von Zielen der Raumordnung, so dass in Grinzltgen keine flachenhafte
Bebauung stattfinden darf. Erganzend enthalt der Regionalplan zahlreiche Grinzasuren, in
denen eine Bebauung generell nicht zulassig ist.

Grinziige kommen bevorzugt in den baulich verdichteten Bereichen und in den groBen Fluss-
talern zur Anwendung, weil gerade dort der Erhalt von unbebauten Freiflaichen angestrebt
wird. Da sich bei Koblenz die Taler von Rhein, Mosel und Lahn treffen und es sich um einen
verdichteten Siedlungsraum handelt, liegt es auf der Hand, dass groBe Flachenanteile als
regionaler Grinzug ausgewiesen sind. Daher beschranken die regionalen Griinziige die bau-
liche Entwicklung von Koblenz deutlich. Bei der Erarbeitung der FNP-Planzeichnung fand ein
Abgleich mit dem Regionalplan mit dem Ziel statt, Konflikte mit regionalplanerischen Vor-
ranggebieten zu vermeiden.
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Vorbehaltsgebiete als Grundséitze der Raumordnung

Erganzt werden die Vorranggebiete im Regionalplan durch sogenannte Vorbehaltsgebiete. In
Vorbehaltsgebieten soll der jeweils raumbedeutsamen Funktion bei der Abwagung mit kon-
kurrierenden raumbedeutsamen Nutzungen ein besonderes Gewicht beigemessen werden.
Demnach kann eine FNP-Ausweisung im Gegensatz zu der Funktion eines Vorbehaltsgebietes
stehen, wenn dies im Rahmen der Abwagung begriindet werden kann. In den Vorbehaltsge-
bieten kann die Ausweisung von Baugebieten daher nur erfolgen, wenn durch eine fundierte
Abwdagung begriindet werden kann, dass andere Belange des Stadtebaus vorgehen. Dennoch
wurde auch bei der Planzeichnung des FNP darauf Wert gelegt, solche Widerspriiche még-
lichst zu vermeiden.

Konkrete Uberschneidungen mit Ausweisungen des Regionalplanes

Der Regionalplan weist zum Schutz des Freiraumes regionale Griinziige und Griinzasuren in
bereits baulich verdichteten Rdumen und den Talbereichen von Rhein und Mosel aus. Hiervon
ist die Stadt Koblenz stark betroffen.

Es ist verbindliches Ziel der Regionalplan, dass in Grunzigen und Grinzasuren keine gréBeren
Bauvorhaben zulassig sind.

Praktisch sind alle gréBeren Freiflachen mit den Ausweisungen Griinzug oder Grinzasur be-
legt. Lediglich der Bereich des Stadtwaldes, der jedoch ohnehin nicht fiir eine Bebauung frei-
gegeben werden soll, ist von diesen Ausweisungen weitgehend frei.

Wahrend die Grinzige in der Regel einen Pufferabstand von 100m zu der bestehenden Be-
bauung ausweisen, grenzen die Griinzasuren direkt an vorhandene Siedlungen. Im Bereich
von Grinzasuren ist daher nicht einmal eine geringfligige Erweiterung von Siedlungen mdg-
lich. Zum Teil werden bestehende Bauflachen wie z.B. der Saturn Koblenz oder rechtsver-
bindlich abgeschlossene Planungen wir die Planfeststellung fur die Nordtangente Koblenz von
Grinztgen oder Grunzasuren uberlagert.

Daneben bestehen weitere Ausweisungen von Vorranggebieten im Regionalplan, die eine
bauliche Nutzung der Flache begrenzen. Hier sind fiir den Bereich der Stadt Koblenz insbe-
sondere Vorranggebiete flir den Grundwasserschutz problematisch. Die Ausweisung zum
Grundwasserschutz sind sehr kleinteilig und umfassen im Bereich Koblenz Nord auch kleine
innerdrtliche Grunflachen oder StraBenflachen. Ziel der Regionalplanung ist indes eine
Uberdrtliche Steuerung. Daher kann hinterfragt werden, ob solche kleinteiligen Ausweisungen
Uberhaupt dem Ziel der Regionalplanung entsprechen.

Laut Begrindung zum Regionalplan ist die Ausweisung des Vorranggebietes namlich nur au-
Berhalb unbefristet festgesetzter Wasserschutzgebietes sinnvoll und notwendig.

Die Rechtsverordnung Wasserschutzgebiet Koblenz Urmitz trat im Marz 2019 also nach Ge-
nehmigung und Verdéffentlichung des Regionalplanes im Oktober bzw. Dezember 2017 in
Kraft. Es kdnnte daher angenommen werden, dass die Bestimmungen der RVO zum Wasser-
schutzgebietes die Regelungen zum Grundwasservorranggebiet des Regionalplanes in den
Schutzzonen des WSG Koblenz Urmitz konkretisieren bzw. ersetzen.

Im Rahmen der Aufstellung des Regionalplanes, der 2017 verbindlich wurde, hat die Stadt
eine umfangreiche kritische Stellungnahme abgeben und eine Vereinfachung der Abgrenzung
der regionalplanerischen Ausweisungen angeregt. Dieser Anregung wurde nicht gefolgt.

Aufgrund der vorstehend beschriebenen engen Einschniirung von Koblenz durch regionalpla-
nerische Ausweisungen kommt es bei mehreren bei der FNP-Aufstellung Koblenz geplanten
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Darstellungen zu Uberschneidungen mit Griinziigen, Griinzdsuren oder Vorranggebieten
Grundwasser.

Dies betrifft in erster Linie das G-West-01. Hier soll eine Erweiterung des Plangebiets Uber
die Planungen des FNP von 1983 nach Norden stattfinden. Es handelt sich um die letzte
groBere Erweiterungsoption fir gewerbliche Bauflachen in Koblenz. Diese Erweiterungsflache
liegt jedoch innerhalb eines Griinzuges.

Nach Wortlaut des Regionalplanes ist fraglich, ob Windenergieanlagen in regionalen Grinzi-
gen genehmigt werden kdnnen. In Koblenz liegen alle potentiellen Standorte fir Windener-
gieanlagen in regionalen Grinzlgen.

Auch das StraBenbauprojekt ST-01-West liegt innerhalb des Griinzuges. Diese StraBe stellt
einer Alternative flr die plangestellte Trasse der Nordtangente dar, die sich interessanter-
weise selbst innerhalb des Griinzuges befindet.

Die potentiellen Bauflachen W-BH-02 und SO-West-03 liegen innerhalb einer Grinzasur. ST-
03 am Rande einer Grinzasur. Fur diese StraBBe besteht indes schon ein rechtskraftiger Be-
bauungsplan.

Vom Vorranggebiet Grundwasserschutz sind insbesondere die Plangebiete G-Nord-02 und G-
Nord-03 betroffen. Eine teilweise Betroffenheit liegt bei den Baugebieten G-Nord-05 und M-
LT-01 vor. Bei den letztgenannten Baugebieten handelt sich indes um eine Umnutzung bereits
bebauter Bereiche. Eine Beeintrachtigung des Grundwasserschutzes sollte mit einer Umnut-
zung nicht verbunden sein.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behérden sind keine Stellungnahmen eingegan-
gen, die mdgliche Konflikte des FNP mit Vorgaben des Regionalplanes thematisiert haben.
Vielmehr hat die Regionalstelle Wasserwirtschaft mitgeteilt, dass die geplanten Baugebiete
innerhalb des WSG Koblenz-Urmitz voraussichtlich mit dem Grundwasserschutz in Einklang
gebracht werden kénnen.

Die Stadtverwaltung hat im 2. Quartal 2023 den Kontakt mit der Oberen Landesplanungsbe-
hérde hergestellt, um das weitere Vorgehen abzustimmen. Denkbar ware eine Abweichung
von den Vorgaben des Regionalplanes gemalB § 10 Abs. 6 des Landesplanungsgesetzes.

3.2. Kommunale Planungsvorgaben

3.2.1. Masterplan Koblenz

Mit dem am 22. Mai 2014 durch den Stadtrat der Stadt Koblenz beschlossenen Masterplan
Koblenz liegt ein qualifiziertes integriertes Stadtentwicklungskonzept flir das gesamte Stadt-
gebiet vor. Der Masterplan macht als informelles Planwerk Vorschlage flr die kiinftige Ent-
wicklung der Stadt in den folgenden sechs Themenfeldern:

o Wohnen

o Gewerbe, Industrie und Handel

o Mobilitat und Verkehr

o Freiraum, Natur und Landschaft

o Freizeit, Kultur und Tourismus

o Bildung und Soziales

o Sport
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Der Masterplan stellt eine Navigationshilfe flr die kiinftige Stadtentwicklung dar, in der wich-
tige Zielaussagen zur Zukunft der Stadt in verschiedenen Fachdisziplinen mit Raumwirksam-
keit formuliert sind. Damit ist er eine weitere Grundlage flr die Fortschreibung des Flachen-
nutzungsplanes.

Der Masterplan beschreibt das Leitbild der ,Europaischen Stadt™ und die Leitlinie ,Innenent-
wicklung vor AuBenentwicklung® und leitet daraus mdégliche Handlungsfelder ab. Zentrales
Ziel ist, die Stadt durch eine starkere Konzentration auf die Innenentwicklungspotentiale auf-
zuwerten.

Die stadtischen Funktionen Wohnen, Arbeiten, Einkaufen und Freizeit sollen wieder starker
durchmischt werden, zumal moderne Arbeitsplatze vor allem im Dienstleistungssektor in der
Regel wohnvertraglich sind. Durch kirzere Wege in der Stadt wird der Verkehr reduziert, was
wiederum zu einer weiteren Aufwertung der Stadt als Lebensraum fihrt. Der Flachenver-
brauch durch Siedlungstatigkeit wird deutlich eingedammt, damit kann die Landschaft dau-
erhaft fir Naherholung und Natur erhalten bleiben.
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Abbildung 4.: Der Masterplan Koblenz fiihrt verschiedene fiir die Stadtentwick-
lung relevante Themen zusammen

In diesem Zusammenhang wird der Begriff der ,doppelten Innenentwicklung" genutzt. Denn
innerstadtische Bauflachenpotentiale erfillen meist auch eine besondere Bedeutung flr die
wohnortnahe Erholung und wichtige 6kologische Funktionen z. B. als Trittsteinbiotop und als
klimatische Ausgleichsflachen. Es sollte daher Ziel sein, Flachenreserven baulich sinnvoll zu
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nutzen, ohne gleichzeitig die Freiraumversorgung zu vernachlassigen. Natirlich ist es sehr
schwierig, diese tendenziell entgegenstehenden Nutzungsarten auf der gleichen Flache immer
in Einklang zu bringen. Daher ist in jedem Einzelfall eine fundierte Abwagung der Interessen
erforderlich. Auf alle Falle sollen innerstadtische Freiflachen, die nicht flir eine Bebauung vor-
gesehen werden, miteinander vernetzt und gestalterisch und 6kologisch aufgewertet werden.

Die Stadt Koblenz hat eine Vielzahl von Gutachten und Konzepte zu verschiedenen Themen
erstellt und beauftragt. Diese Untersuchungen stehen jedoch meist fir sich allein und lassen
den Blick tber den Tellerrand vermissen. Bei der Erarbeitung des Masterplanes wurden diese
Konzepte gesichtet und es wurde versucht, die zentralen Aussagen zu den verschiedenen
Themen miteinander abzustimmen und in ein thematisch umfassendes Stadtentwicklungs-
konzept zu integrieren.

Dabei wurden insbesondere folgende Untersuchungen zu dem jeweiligen Bearbeitungsstand
berlicksichtigt: Bevdlkerungsvorausberechnung Koblenz, Dachmarkenkonzept Koblenz, Leit-
bild der Stadt Koblenz, Nahversorgungsbericht, Wohnraumversorgungskonzept, Kommunale
Wohnungsmarktbeobachtung, Wohnbaubericht, Einzelhandelskonzept, Verkehrsentwick-
lungsplan, Nahverkehrsplan, Landschaftsplan, Schutzgebietskonzeption, Masterplan Grin,
Strategie flir den o6ffentlichen Freiraum, Stadtbaumkonzept, Klimaschutzkonzept, Larmakti-
onsplan, Luftreinhalteplan Koblenz 2008, Sportentwicklungsplanung 2008, Tourismuskon-
zept, Lichtmasterplan, Kindertagesstatten-Bedarfsplanung, Schulentwicklungsplanung,
Schulentwicklungsbericht, Koblenzer Integrationskonzept, Bericht zur wirtschaftlichen und
sozialen Lage der Stadt Koblenz.

Bereits allein aufgrund dieser umfangreichen Datensammlung stellt der Masterplan eine wich-
tige Informationsgrundlage fir die Bauleitplanung der Stadt Koblenz dar.

Als von der Gemeinde beschlossenes stadtebauliches Entwicklungskonzept ist der Masterplan
nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei der Aufstellung der Bauleitplane, also auch bei der Ge-
samtfortschreibung des Flachennutzungsplanes, zu berlcksichtigen.
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FLACHENNUTZUNGSPLAN KOBLENZ BEGRUNDUNG

3.2.2. Landschaftsplan

3.2.2.1. Funktion des Landschaftsplanes

a afts
er Stadt Koblenz 33

Abbildung 5.: Landschaftsplan der Stadt Koblenz, Aufstellung 2007, Fortschrei-
bung 2018

Der Landschaftsplan der Stadt Koblenz stammt im Kern aus dem Jahr 2006. Durch die An-
derung des Naturschutzgesetzes Rheinland-Pfalz im Jahre 2015 wurden die Anforderungen
an Landschaftsplane angepasst. Dies war Anlass flr eine Teilfortschreibung des Landschafts-
planes, die Ende 2019 abgeschlossen wurde. So kann der FNP-Fortschreibung ein aktueller
Landschaftsplan zu Grunde gelegt werden.

Der Landschaftsplan ist das zentrale Fachgutachten fir die 6rtlichen Erfordernisse und MaB-
nahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege. Die gesetzliche Grundlage flr die Er-
arbeitung des Landschaftsplans bilden § 11 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in Verbin-
dung mit § 5 Abs. 3 Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG) Rheinland-Pfalz. Nach
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 g BauGB sind die Vorgaben des Landschaftsplanes bei der Aufstellung der
Bauleitplane zu bertcksichtigen.

Die Landschaftsplane werden als naturschutzfachlicher Planungsbeitrag fiir die Flachennut-
zungsplane erstellt und unter Abwagung mit anderen raumbedeutsamen Planungen und MaB-
nahmen als Darstellungen in den FNP aufgenommen. In Rheinland-Pfalz werden die Ziele des
Landschaftsplanes behdrdenverbindlich, soweit sie in den FNP integriert d.h. aufgenommen
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werden. Es ist zu begrinden, wenn der FNP nach Abwagung mit anderen Belangen von den
Inhalten und Zielsetzungen es Landschaftsplans abweicht.

Folgende Inhalte und Darstellungen des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind zwin-
gend in den Flachennutzungsplan als nachrichtliche Darstellung zu libernehmen und sind
nicht der Abwagung zuganglich:

o rechtskraftig ausgewiesene Schutzgebiete und -objekte gem. LNatSchG (Natur- und Land-
schaftsschutzgebiete, Geschitzte Landschaftsbestandteile und Naturdenkmale)

o NATURA 2000-Gebiete (FFH- und Vogelschutzgebiete)
o nach § 15 LNatSchG pauschal geschiitzte Biotope und Fléchen

Diese Gebiete und Flachen stehen grundsatzlich flir stadtebauliche und verkehrliche Planun-
gen nicht zur Verfligung.

3.2.2.2. KompensationsmaBnahmen

Im FNP werden weiterhin die bereits festgesetzten oder planfestgestellten Ausgleichs- und
ErsatzmaBnahmen nachrichtlich Gbernommen, soweit sie der Stadt bekannt sind. Weil der
Stadt nicht alle AusgleichsmaBnahmen anderer Trager wie zum Beispiel durch den Landes-
betrieb Mobilitat zur Kenntnis gegeben werden, kann es weitere AusgleichsmaBnahmen ge-
ben, die nicht im FNP aufgenommen werden konnten.

GemaB § 17 Abs. 6 BNatSchG und § 10 LNatSchG muss ein Kompensationsverzeichnis auf-
gebaut werden, in dem alle Ausgleichsflachen und -maBnahmen erfasst werden. Dabei ist es
unerheblich, auf welcher Rechtsgrundlage die Flachen festgesetzt wurden. Es kann sich dabei
z.B. um Kompensationsflachen durch Bauleitplanung, Planfeststellung oder Naturschutzrecht
handeln.

In Rheinland-Pfalz wird dieses Landeskompensationsverzeichnis gleichzeitig mit der Fort-
schreibung des FNP Koblenz aufgebaut. Es liegt in der Natur der Sache, dass in den FNP nur
der Stand zu einem gewissen Stichtag Gbernommen werden kann, obwohl das Kompensati-
onsverzeichnis kontinuierliche fortgeschrieben wird. Im Juni 2018 ist die Landeskompensati-
onsverzeichnisverordnung (LKompVzVO) in Kraft getreten. Zur Umsetzung der LKompVzVO
wurde das EDV-System KomOn (Kompensationskataster Online) zur Erfassung von Eingriffs-
und Kompensationsflachen zum KSP (KomOn Service Portal) weiterentwickelt. Uber das KSP
ist auch das EDV-System EGON der Stiftung Natur und Umwelt zur Erfassung von MaBnah-
men aus Ersatzzahlungen erreichbar.

Sobald die KompensationsmaBnahmen bestandskraftig sind, kann ein groBer Teil der MaB-
nahmen im Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwaltung RLP &ffentlich einge-
sehen werden.

Eine Ubernahme der Fldchen aus dem Kompensationsverzeichnis in den FNP der Stadt Kob-
lenz wird angestrebt, falls das Verzeichnis noch wahrend des FNP-Aufstellungsverfahrens fer-
tiggestellt wird. Ansonsten muss weiterhin hilfsweise auf die informelle Zusammenstellung
der Kompensationsflachen zuriickgegriffen werden. Das gleiche gilt flr bis zu diesem Zeit-
punkt gebuchte oder geplante Okokonto-Flachen (z.B. “Hinterberg") und fir Fléchen zur
Kompensation von geplanten Bauflachenausweisungen.
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3.2.2.3. Ubernahme von Zielvorstellungen des Landschaftsplanes in den FNP

Zu den Flachen und Bestdanden mit einer hohen und sehr hohen Bedeutung, die in den FNP
Zu integrieren sind, gehoéren vor allem die zur Ausweisung als Schutzgebiete (Natur- und
Landschaftsschutzgebiete sowie Geschiitzte Landschaftsbestandteile) vorgeschlagenen Be-
reiche.

Daruber hinaus werden weitere Flachen dargestellt, die fir die Erganzung bzw. Vervollstan-
digung des lokalen Biotopverbundes erforderlich sind und ebenfalls keiner anderen Nutzung
zugeflhrt werden sollen, die dieser Funktion zuwiderlauft. Dazu wurde eine Biotopverbund-
karte als Teil des Landschaftsplanes erarbeitet, auf der die vorhandene und geplante Bio-
topvernetzung dargestellt ist.

Verschiedene Ziele und MaBnahmen des Landschaftsplanes sind aufgrund ihrer Kleinteiligkeit
fir eine Ubernahme in die Planzeichnung des FNP nicht geeignet. Daher ist es besonders
wichtig, dass bei zukiinftigen Planungen, Bewertungen und Entscheidungen immer
die Originalpléane des Landschaftsplanes eingesehen werden, weil dort ergdanzende
und genauere Informationen enthalten sind.

FUr die innerstadtischen und verdichteten Siedlungsbereiche sind neben ausreichenden Frei-
flachen und einer hohen Durchgriinung vor allem die kleinklimatischen und lufthygienischen
Verhaéltnisse von sehr hoher Bedeutung. Hierflr sind alle vorhandenen Grinzonen und be-
grinten Freirdume zu erhalten und zu optimieren, insbesondere gilt dies flir die vorhandenen
Baumbestande im Innenstadtbereich und den MoselweiBer Hang als Kaltluftentstehungsge-
biet. Weiterhin sind vor allem in den durch dichte Bebauung klimatisch belasteten Bereichen
zusatzliche Grinverbindungen und begrinte Freirdume zu entwickeln (Neuanlage / Neuan-
pflanzung), die auch die Qualitat des Wohnumfeldes und der Stadtansicht verbessern.

Bei der Abwagung zwischen der Notwendigkeit zur Ausweisung von neuen Siedlungsflachen
und den dadurch bedingten Eingriffen in Natur und Landschaft wurden auch folgende prinzi-
piellen Erwagungen bericksichtigt:

Die Besiedlung von Flachen beeintrachtigt zweifellos den Naturhaushalt. Die Zerstérung von
Bodenstrukturen durch Uberbauung und Versiegelung ist weitgehend irreversibel und sollte
daher auf das unbedingt notwendige MalB beschrankt werden. Es ist mithin grundsatzliches
Ziel der Stadt Koblenz, knappe Flachen nachhaltig und umweltschonend, 6konomisch effizient
und sozial gerecht mit Ricksicht auf kiinftige Generationen zu nutzen.

Dabei kann das Stadtgebiet Koblenz jedoch nicht losgeldést vom Umland als Insel betrachtet
werden. Die planerischen Zielvorstellungen mussen auch die Entwicklungen im Umland be-
ricksichtigen. Auf diese hat die Stadt Koblenz keinen oder nur geringen Einfluss.

Zum Zeitpunkt der FNP-Gesamtfortschreibung ist die Nachfrage nach Baugrundstlicken flr
Wohnen und Gewerbe in Koblenz hoch. Wenn diese Nachfrage in Koblenz nicht gedeckt wer-
den kann, werden die Bauwilligen in die Nachbargemeinden ausweichen. Auch in den Nach-
bargemeinden ist die Ausweisung von Baugebieten grundsatzlich mit Belastungen flir den
Naturhaushalt verbunden. Ein Nachteil dieses Ausweichens kann sogar sein, dass weiterhin
ins Oberzentrum gependelt wird und der Verkehr zunimmt. Daher sollte in Koblenz ein ange-
messenes Angebot an Baumadglichkeiten geschaffen werden.

Dennoch ist zu bedenken, dass in der Stadt Koblenz Natur- und Erholungsraume durch Sied-
lungsentwicklung in den letzten Jahrzehnten deutlich reduziert wurden und daher im Ver-

40



gleich zum landlichen Umland stérker belastet sind. Um ein MindestmaB &kologisch wirksa-
mer Flachen und ihrer Funktionalitdt zu erhalten, muss die Ausweisung von Bauflachen daher
sensibel und zurickhaltend erfolgen.

Koblenz stellt das Zentrum flir Verwaltung, Kultur, Handel und Wirtschaft der Region dar, das
von vielen Einwohnern der Region regelmaBig aufgesucht wird. Verbunden mit der hohen
Anzahl an Arbeitsplatzen pendeln daher schon jetzt taglich im Durchschnitt rund 50.000 Men-
schen / PKW in die Stadt. Ein Ausweichen von Bewohnern in das Umland ware folglich mit
dem Nachteil verbunden, dass weitere Strecken im Pendelverkehr nach Koblenz und zusatz-
licher Bedarf fir Verkehrsflachen ausgelést wirde.

Vor diesem Hintergrund ist es wichtig, dass Koblenz im Vergleich zum Umland weiterhin da-
rauf konzentriert ist, die Einwohnerzahlen konstant zu halten oder gar zu steigern. Dafilr
mussen den Bauwilligen und Wohnungssuchenden attraktive Angebote geschaffen werden.

3.2.3. Klimawandel

3.2.3.1. Klimanotstand und Klimaschutzkonzept

Es besteht in Deutschland mittlerweile ein breiter gesellschaftlicher Konsens, dass neben der
Energieeinsparung auch die Erzeugung erneuerbarer Energien ausgebaut werden soll, um
durch die Verringerung des CO2-AusstoBes den Klimawandel abzumildern und die wirtschaft-
liche Abhangigkeit von fossilen Energietréagern zu reduzieren.

Die Begrenzung der Laufzeit der deutschen Atomkraftwerke bis zum Jahr 2022, die die Bun-
desregierung im Juni 2011 beschlossen hat, verstarkt die Notwendigkeit zur Ausweitung der
regenerativen Stromerzeugung.

Um dieses Ziel aktiv zu unterstitzen, ist die Stadt Koblenz einem europdischen Netzwerk von
Stadten, Gemeinden und Landkreise beigetreten, die sich verpflichtet haben, die CO2-Emis-
sionen schrittweise zu senken. Zu den zahlreichen Aktivitaten der Stadt Koblenz zum Klima-
schutz gehdért auch die Aufstellung eines integrierten Klimaschutzkonzeptes, das vom Institut
fir Energie- und Umweltforschung Heidelberg GmbH im Marz 2011 erstellt wurde. In dem
Konzept wurde in Kooperation mit regionalen Akteuren ein MaBnahmenkatalog als stadtischer
Beitrag zum Erreichen der gesetzten Klimaschutzziele entwickelt.

Mit Beschluss vom Mai 2011 hat der Stadtrat diesem Konzept zugestimmt und die Umsetzung
der darin vorgeschlagenen MaBnahmen beflirwortet. Regionale Energieversorger wurden bei
der Aufstellung des integrierten Klimaschutzkonzeptes beteiligt. In dem Konzept wird gefor-
dert, dass die Stadt Koblenz in der Raumplanungs- und Genehmigungspraxis gerade beim
Ausbau von Windenergie neue Wege gehen soll, um die Potenziale vor Ort voll auszunutzen.
Insbesondere auf der Ebene des Flachennutzungsplanes sollen Standorte fiir erneuerbare
Energien diskutiert, beworben und gegebenenfalls ausgewiesen werden, fihrt das Konzept
aus.

Zu diesem Zweck wird der Fachbeitrag Erneuerbare Energien als Anlage zum Flachennut-
zungsplan erarbeitet. Dieser soll Mdglichkeiten zur Erzeugung erneuerbarer Energie aufzei-
gen und Flachen identifizieren, die sich aufgrund des zu erwartenden Ertrages sowie geringer
Konflikte daftir eignen. Die Errichtung von Erneuerbaren-Energie-Anlagen soll so planerisch
gesteuert werden. Zusatzlich soll der Fachbeitrag Synergieeffekte identifizieren und die Még-
lichkeit der Energiespeicherung untersuchen.

Im Jahr 2019 hat der Stadtrat mehrheitlich den ,,Klimanotstand®" beschlossen. Begleitet wurde
der Beschluss von einem MaBnahmenkatalog, wie die Stadt Koblenz zu einer Abmilderung
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des Klimawandels beitragen kann. Der Katalog enthéalt auch Vorgaben fir die Stadtentwick-
lung und Stadtplanung.

Der Beschluss war von kontroversen Diskussionen begleitet, ob der Begriff des Notstandes
angemessen ist. Dennoch verdeutlicht der Beschluss, dass sich die Stadtverwaltung in einer
besonderen Verpflichtung sieht, den AusstoB von Kohlendioxid zu reduzieren und die Folgen
der erwarteten Klimaerwarmung zu mildern. Auf beiden Handlungsfeldern kann die Stadtent-
wicklung einen Beitrag leisten.

Die Entwicklung von neuen Baugebieten ist mit erhdhten CO2-Emissionen verbunden. Diese
entstehen bei der Produktion der Baustoffe, wobei insbesondere die Zement-Herstellung viel
CO2z in die Atmosphdre entldsst. Bei der Beheizung der Gebdude mit fossilen Brennstoffen
wird dauerhaft CO2 ausgestoBen. Durch die Lage und Ausstattung von Baugebieten kann
indirekt auch darauf Einfluss genommen werden, wie viel Verkehr erzeugt wird. Auch mit
Blick auf die angestrebte CO2-Minimierung soll daher eine Ausweisung von neuen Bauflachen
in moderatem Umfang erfolgen.

Es gibt vielen Méglichkeiten die CO2-Emissionen durch neue Gebaude und Baugebiete zu
reduzieren. Dies kénnen zum Beispiel sein: Kompakte und dichte Bauformen, gute Gebdude-
ddmmung, regenerative Beheizung und Stromerzeugung, Minimierung des Bedarfs an PKW-
Fahrten.

Es ist dringend anzustreben, dass beim Bau von Gebauden Betonwerkstoffe durch Holz oder
andere nachwachsende Rohstoffe ersetzt werden. Dies hatte den unschatzbaren Vorteil, dass
im verbauten Holz CO2 dauerhaft gebunden werden kénnte. Theoretisch kénnten Neubauten
sogar als CO2-Senken genutzt werden.

Neben der Einsparung von CO2 kann bei der stadtebaulichen Planung auch darauf hingewirkt
werden, die Belastungen durch eine erwartete Temperaturerhéhung zu minimieren. Hier ist
zum Beispiel der Erhalt von Kaltluftentstehungsgebieten, Kaltluftabflussbahnen und Grinfla-
chen in und am Rand der Siedlungen wichtig.

Da der Flachennutzungsplan nur die Grundstruktur der Siedlungsentwicklung vorgibt, sind
seine Einflussmaoglichkeiten flur klimavertragliches Bauen und Wohnen recht beschrankt. Die
Mehrzahl der genannten Méglichkeiten zur CO2-Einsparung und Abmilderung der Folgen des
Klimawandels mussen erganzend auf Ebene der Bebauungsplanung und der Bauausfiihrung
beachtet werden.

Weiterhin ist klar, dass die notwendige Dekarbonisierung in erster Linie durch Veranderungen
im Gebdudebestand erreicht werden muss, da Neuplanungen nur einen untergeordneten An-
teil am Gesamtbestand ausmachen. Die Anstrengungen zur Verbesserung der Gebaudedam-
mung, Energieeinsparung, regenerativen Energieerzeugung und insbesondere der Dekarbo-
nisierung der Beheizung sind zu intensivieren.

3.2.3.2. Klimatypen und Klimafunktionen

Stadtklima-Atlas

Das Landesamt fur Umwelt, Wasserwirtschaft und Gewerbeaufsicht Rheinland-Pfalz
fuhrte flr das Stadtplanungsamt Koblenz 1996 bis 1998 ein Klimamessprojekt fir das
gesamte Stadtgebiet durch.

Uber einen Zeitraum von 33 Monaten wurde ein Messnetz, bestehend aus 22 automati-
schen Klimastationen betrieben. Der Klimamesswagen des Landesamtes erfasste auf 7
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unterschiedlichen Routen wahrend insgesamt 22 Messfahrten die kleinrdumigen Klima-
unterschiede im Stadtgebiet.

Die Ergebnisse dieses Klimamessprojektes, erganzt durch ausgewahlte Karten der Ther-
malkartierung der Landoberflache Rheinland - Pfalz mit NOAA-AVHRR-Fernerkundungs-
daten, einem gemeinsamen Projekt des Deutschen Zentrums fur Luft- und Raumfahrt
(DLR) mit dem Landesamt und dem Ministerium flir Umwelt und Forsten Rheinland-Pfalz,
waren die Basis flir den Stadtklimaatlas Koblenz, der seinerseits wieder eine wichtige
Datengrundlage flir die Stadtklimauntersuchung darstellt.

Stadtklimauntersuchung

Das Stadtklima in Koblenz wurde von einer Arbeitsgemeinschaft des Landesamtes flir Umwelt
und Gewerbeaufsicht (LfUG), der Abteilung Fernerkundung der Universitat Trier und der Fa.
Spacetec aus Freiburg umfassend untersucht. Ziel war die detaillierte Erfassung und Darstel-
lung der lokal- und regionalklimatischen Verhaltnisse, um klimatische Belange friihzeitige in
die Bauleitplanung einbeziehen zu kdénnen.

Wesentlicher Bestandteil der Stadtklimauntersuchung ist die thermische und dynamische
Analyse des Untersuchungsgebietes unter Angabe klimatisch sensibler Bereiche und ihre Dar-
stellung in Form der Klimatopkarte und der Klimafunktionskarte.

Diese basiert in erster Linie auf einer Thermalscannerbefliegung, mit der die Strahlungstem-
peratur der Landschaftsoberflache flachendeckend erfasst wurde. Zur Herstellung der Klima-
topkarte wurde die Abend- und Morgensituation digital Uberlagert und anschlieBend nach
einem standardisierten Verfahren klassifiziert. Durch Daten von 22 temporaren Mess-Statio-
nen des LfUG sowie durch ein terrestrisches Messprogramm und Messfahrten wurden die
Ergebnisse der Befliegung erganzt.
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Abbildung 6.: Stadtklima-Atlas: Mess-Fahrten und tempordre Mess-Stationen

Das Gutachten stuft das Lokal-Klima in Koblenz als flir den Menschen stark belastend ein.
Hauptursachen dafir sind die eingeschrankten horizontalen und vertikalen Austauschmdg-
lichkeiten, verbunden mit einer hohen Warmebelastung in der warmen Jahreszeit und haufi-
ger Nebelbildung in der kiihlen Jahreshalfte. Daher kommt den lokalen Zirkulationssystemen
eine hohe Bedeutung flr die Verbesserung der thermischen und lufthygienischen Situation in
Koblenz und den Umlandgemeinden zu.

Das durch die lokalen Gegebenheiten gepragte Mikroklima kann sich nur ausbilden, wenn es
nicht durch Uberregionale Einfliisse Gberlagert wird. Dies ist der Fall bei den sog. autochtho-
nen Wetterlagen, d.h. bei strahlungsreichen, windschwachen Hochdruckwetterlagen. Auf-

grund des eingeschrankten horizontalen und vertikalen Luftaustausches kommt es bei der-

artigen Wettersituationen zu besonders hohen klimatischer und lufthygienischen Belastungen
innerhalb der Stadt. Die Klimatopkarte stellt das Oberflachentemperaturverhalten flr eine
solche sommerliche, austauscharme Strahlungswetterlagen flachendeckend dar und zeigt das
lokale Klimageschehen in Bodennahe.

Die Klimafunktionskarte, in der samtliche Datenebenen lUberlagert werden, zeigt die Klimati-
sche Ist-Situation des Gesamtraumes. Wichtig sind sowohl die thermischen als auch die dy-
namischen Eigenschaften des Klimas in Koblenz und Umgebung.

Uberwiirmungsbereiche

Die Palette der Uberwdrmungsbereiche reicht dabei vom "intensiven innerstadtischen Uber-
warmungsbereich" bis zum "geringfligig Uberwarmten Peripheriebereich". Zur ersten Kate-

gorie gehoren in erster Linie das Stadtzentrum und der GroBteil des Stadtteils Rauental sowie
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nordlich der Mosel der Bereich von Liitzel Gber die Falckensteinkaserne bis zum Gewerbege-
biet an der BundesstraBe 9 und der zentrale Bereich des Stadtteils Neuendorf. In diesen
Gebieten sind dringend MaBnahmen zur Verbesserung der klimatischen Situation zu empfeh-
len (starkere Durchgriinung, Entsiegelung, Dach- und Fassadenbegriinung, etc.). Die an
diese stark Uberwarmten Gebiete angrenzenden Bereiche, die groBflachigen Gewerbegebiete
von Kesselheim und Wallersheim sowie die Siedlungskerne der Umlandgemeinden fallen
meist in die "gemé&Bigten stadtischen Uberwdrmungsbereiche", denen ebenfalls noch ungiins-
tige lufthygienische und bioklimatische Eigenschaften zuzuschreiben sind. Die relativ locker
bebauten, gut durchgriinten Peripheriebereiche dagegen weisen insgesamt glinstige klimati-
sche Bedingungen flr den Menschen auf.

Kaltluftgebiete

Die Kaltluftgebiete werden nach ihrer Nutzung, topographischen Lage und Hangneigung in
vier Kategorien eingeteilt. Am haufigsten kommen im Koblenzer Raum mit seinem reich ge-
gliederten Relief die Kaltluftentstehungsgebiete mit guten bis maBigen Abflussbedingungen
vor. Vor allem die Hanglagen im Sidden und Osten des Untersuchungsgebietes weisen diese
Eigenschaften auf. Aber auch in den groBen Landwirtschaftsflachen westlich der Mosel erlau-
ben die Hangneigungen groBteils noch das AbflieBen der Kaltluftmassen. Dagegen sind Kalt-
luftsammelbereiche relativ selten und beschranken sich im Wesentlichen auf die Rheinniede-
rung nordlich der B9, die den Ubergang zum Neuwieder Becken markiert.

Abbildung 7.: Auszug aus der Klimafunktionskarte fiir Koblenz

Entscheidend flr die Klimagunst oder -ungunst einer Stadt sind die Bellftungsverhaltnisse.
Gerade bei den windschwachen, austauscharmen Hochdruckwetterlagen ist eine ausrei-
chende Durchliftung ausschlaggebend fiir das Wohlbefinden der Stadtbewohner. Sie sorgt
zum einen flr die Verringerung der Warmebelasturig, zum anderen fiir die Verbesserung der
lufthygienischen Situation durch Abtransport von Schadstoffen bzw. Verdinnung der Schad-
stoffkonzentration. Die wichtigste Rolle spielt dabei die Zufuhr kihler, gering belasteter Luft-
massen aus dem Umland in Form von Kaltluftstromen. Ein weiterer wichtiger Faktor ist die
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Mdéglichkeit des horizontalen Luftaustausches Uber die sog. Ventilationsbahnen, also Bereiche
geringer Rauigkeit, die eine gute Durchstrémbarkeit erlauben.

Von regionaler Bedeutung als Luftaustauschbahn sind in Koblenz die Taler von Rhein und
Mosel, die sowohl bei autochthonen Wetterlagen als auch bei den haufigen Wetterlagen mit
Sid- und Stdwestwinden flr einen groBraumigen Luftmassenaustausch sorgen.

Die Ventilationsbahnen 1. und 2. Ordnung bewirken vor allem bei entsprechender Uberge-
ordneter Windrichtung eine Belilftung der Stadt, dienen aber zugleich als Einstrémschneisen
flr die durch den thermischen Gegensatz zwischen Stadt und Umland angetriebenen Flur-
winde. Zu nennen sind hier in Koblenz die von Stiden, Westen und Nordwesten her kommen
den mehrgleisigen Bahnlinien sowie einige breite StraBenziige im Stadtzentrum, in Rauen-
tal/MoselweiB und in den Gewerbe- und Industriegebieten von Kesselheim bzw. Wallersheim.

Das mit Ausnahme des ndérdlichen Koblenzer Stadtgebietes reich gegliederte Relief bringt
eine Vielzahl von Bach- und Trockentadlchen hervor, welche die auf den Freiflachen bzw. in
Waldern gebildeten kihlen Luftmassen kanalisieren und in Richtung Rhein- bzw. Moseltal
leiten, wobei sie die in ihrem Einflussbereich liegenden Siedlungen mit Frischluft versorgen.

Wichtigste Kaltluftlieferanten flir das Stadtzentrum sind - allerdings auf indirektem Wege und
daher nur bei Ubergeordneter Stromung aus Sidwest oder Sud - der Moselweier Hang und
der Koblenzer Stadtwald.

Klimaanalyse Koblenz

Seit Erstellung der vorstehend beschriebenen Klimauntersuchungen sind 20 Jahre vergangen,
in denen sich die Stadt weiterentwickelt hat und der global fortschreitende Klimawandel in
Koblenz zu einem weiteren Temperaturanstieg gefiihrt hat. Aus diesen Griinden war es an
der Zeit, die Beschreibung der klimatischen Situation zu aktualisieren und mit Hilfe von regi-
onalen Klimaprojektionen in die Zukunft zu schauen.

Hierzu wurde 2020 die aktuelle Situation der Stadt Koblenz vom Kompetenzzentrum fir Kli-
mawandelfolgen Rheinland-Pfalz (www.kwis-rlp.de) analysiert, ohne die Situation der einzel-
nen Stadtteile gesondert zu betrachten.

Demnach zeigt das 30-jahrige Temperatur-Mittel von 1990-2019 in Koblenz einen Jahres-
durchschnitt von 10,4 °C und ist damit seit der vorindustriellen Zeit um etwa 1,7 °C ange-
stiegen. Die 8 der 10 warmsten Jahre seit 1881 bis heute wurden alle seit den 2000ern
aufgezeichnet. Das warmste Jahr wurde 2018 mit einer durchschnittlichen Jahrestemperatur
von 11,3 °C gemessen. Die Erwarmung erfolgt dabei zu allen Jahreszeiten und hat seit den
1990er Jahren an Fahrt aufgenommen.

Der Blick in die Zukunft wurde weiterhin mit zwei unterschiedlichen Szenarien, dem ,2-Grad-
Ziel*- und dem ,weiter-wie-bisher“-Szenario prognostiziert.

Der Zwischenstaatlicher Ausschuss fir Klimaanderungen (IPCC) hat fir seinen 5. Sachstands-
bericht vier Szenarien verwendet die die unterschiedlichen Entwicklungen von der Einhaltung
des ,2-Grad-Ziels" (RCP2.6) Uber zwei mittlere Entwicklungen (RCP4.5 und RCP6.0) zu einer
~weiter-wie-bisher® (RCP8.5) Emissionsentwicklung. Es wurde daher die untere (RCP2.6) und
die obere (RCP8.5) Grenze zur Abschitzung des minimalen sowie maximalen Anderung der
klimatischen Parameter betrachtet.

Um eine qualitative Verteilung von warmen und kihlen Bereichen des Stadtgebietes Koblenz
zu erhalten wurden Satellitendaten ausgewertet. Zusatzlich wurde eine stadtgebietsweise
Simulation der lokalen Kaltluftstréme durchgefthrt.
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Entwicklung der Temperatur im Kalenderjahr (Jan-Dez)
im Raum Koblenz im Zeitraum 1881 bis 2019
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Abbildung 8.: Entwicklung der Jahresmitteltemperatur in der Stadt Koblenz von
1881 - 2019

Die Auswirkungen des Klimawandels sind am besten bei der Temperatur und den auf der
Temperatur basierenden Kenntagen (z.B. Hitzetage oder Eistage) zu dokumentieren. Neben
der Jahresmitteltemperatur sind auch die Werte im Sommer und im Winter angestiegen. Da-
mit verbunden ist ein Anstieg der Hitzetage, der insbesondere flr die Stadtbevdlkerung und
fur die urbanen Grinflachen zu haufigerer Warmebelastung fuhrt. Dagegen ist die Anzahl der
Eistage ricklaufig, was ebenfalls belastende Einflliisse durch ausbleibende Kalteimpulse auf
die Vegetation in der Stadt hat. Im , weiter-wie-bisher"-Szenario wird ein Temperaturanstieg
von 3 - 4 °C bis zum Ende des 21. Jahrhunderts im Vergleich zum Bezugszeitraum 1971-
2000 erwartet. Im ,2-Grad-Ziel*-Szenario sind es dagegen nur 1-1,5 °C. Die sommerliche
Hitzebelastung wird in beiden Szenarien bis zum Ende des 21. Jahrhunderts ansteigen, wobei
im Fall von “weiter-wie-bisher" 18 bis 31 Tage und im ,2-Grad-Ziel* 3 bis 9 zusatzliche Hit-
zetage pro Jahr zu erwarten sind. FlUr die Eistage ist die gegenteilige Entwicklung zu sehen,
so dass im Fall ,weiter-wie-bisher® zum Ende des 21. Jahrhunderts keine mehr auftreten
darften.
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Entwicklung jahrliche Sommer- Entwicklung jahrliche Frost-
und Hitzetage und Eistage
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Zeitraum Sommertage Hitzetage Frosttage
1951-1980 31 6 70
1971-2000 39 9 62
1990-2019 50 13 62

Fur das Stadtgebiet Koblenz wurde eine Simulation der lokalen Kaltluftstrdémungen flr eine
windschwache wolkenfreie Nacht mit dem Modell KLAM21 des Deutschen Wetterdienstes
(DWD) durchgefuhrt. Fur die Simulation wurde ein Raster mit 10 m x 10 m Rasterweite. Die
Ergebnisse der Simulation bestatigen im Wesentlichen die Aussagen der Klimafunktionskarte
mit den Austauschbahnen entlang der Fliisse Rhein und Mosel. Weitere Kaltluft erreicht die
Koblenzer Innenstadt aus den &stlich des Rheins gelegenen Télern nérdlich und stdlich von
Ehrenbreitstein. Ebenfalls enthalten ist ein Kaltluftstrom, der von Westen her tber Ribenach
und Metternich in Richtung Nordosten flieBt.
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Abbildung 9.: Kaltluftentstehung und Kaltluftstrome gem. Klimaanalyse 2020

Die Karte mit den Kaltluftstromen zeigt die Situation in einer windschwachen, sommerlichen
Strahlungsnacht zwei Stunden nach Sonnenuntergang. Blaue Pfeile weisen Kaltluftbahnen
mit Volumenstrémen gréBer 10 m3/s/m aus. Grine Flachen zeigen Kaltluftentstehungsge-
biete. Blassgrin eingefarbt sind Flachen ohne nennenswerte Kaltluftstréme. Rot und hellrot
eingefarbt sind Flachen innerhalb derer die Kaltluft groBflachig aufgezehrt wird.

Mit Hilfe von Satellitendaten kann die Oberflachentemperatur gemessen werden, so dass in-
nerhalb eines Gebietes sehr warme und kihle Gebiete unterschieden werden kénnen. Als
warme Bereiche stellen sich dabei der Innenstadtbereich sowie ein Gebiet im Nordwesten der
Stadt dar. Am kiihlsten ist der im Siden gelegene Stadtwald aber auch die Gebiete am dst-
lichen Standrand.
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Abbildung 10.: Thermalkartierung Koblenz

Die Thermalkartierung wird aus zwei téglichen Uberfliigen erstellt, bei denen ein Satellit im
thermischen Infrarot jeweils tagsiber und nachts die Oberflachentemperatur misst. Basie-
rend auf den Mittelwerten der Sommermonate wird daraus eine landesweite Karte der ther-
mischen Situation erstellt. Das Stadtgebiet von Koblenz gehdrt innerhalb von Rheinland-Pfalz
zu den am starksten belasteten Gebieten. Mit Ausnahme des Stadtwalds und des auBersten
Ostlichen Randes gehdrt das Stadtgebiet zu den warmen bis heiBen Klassen. Ein etwa vier
Quadratkilometer groBes Gebiet in der Innenstadt wird sogar als dauerheiB3 klassifiziert, was
bedeutet, dass dort auch die nachtlichen Oberflachentemperaturen sehr hoch bleiben. Die
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heiB klassifizierten Gebiete dehnen sich von der Innenstadt nordwestlich entlang der B9 lber
Bubenheim bis nach Mllheim-Karlich aus.

Weitere Infos zum Klimawandel in Koblenz und dem Neuwieder Becken finden sich auf den
Internet-Seiten des Kompetenzzentrums flr Klimawandelfolgen Rheinland-Pfalz unter folgen-
dem Link:

https://www.kwis-rlp.de/anpassungsportal/projekte-kommunen-und-unternehmen/klima-
wandelanpassungscoach-rip/koblenz/

Beriicksichtigung bei den FNP-Darstellungen

Stadtklimaatlas und Stadtklimauntersuchung sind wichtige Abwagungsgrundlage flr die Nut-
zungsdarstellungen im FNP. Insbesondere sollen Kaltluftentstehungsgebiete und Kaltluftleit-
bahnen madglichst nicht durch eine Bebauung beeintrachtigt werden.

Diese Datengrundlagen stammen aus den neunziger Jahren und sind daher schon Uber zwan-
zig Jahre alt. Die Lage von Kaltluftentstehungsgebieten und Kaltluftabflussbahnen sind in
erster Linie von der Topografie abhangig. NaturgemaB hat sich in den letzten Jahrzehnten
die Topografie nicht geandert, jedoch wurden durch Entwicklung von Siedlung und Infra-
struktur Klimatope verandert. Aufgrund fehlender aktuellerer Daten wurde den ersten Ent-
wirfen zur FNP-Fortschreibung das vorhandene Klimagutachten zu Grunde gelegt. Die Stadt-
verwaltung plant jedoch, eine Uberpriifung und ggf. Aktualisierung des Gutachtens zeitnah
in Angriff zu nehmen, damit die Ergebnisse noch im Rahmen der FNP-Fortschreibung Beriick-
sichtigung finden kénnen.

Dabei kdnnte auf neue Daten des Copernicus-Erdbeobachtungsprogramms der Europdischen
Weltraumorganisation ESA zuriickgegriffen werden. Die Copernicus-Daten werden von den
Sentinel-2-Satelliten erfasst und jedermann kostenfrei Verfligung gestellt. Auch sind heute
aufgrund der fortentwickelten Computer genauere Modellierungen der Kaltluftstréme moég-
lich, die bessere Aussagen zur Quantitat der Luftbewegungen ermdéglichen.
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3.2.3.3. Eignungsuntersuchung und Konzentrationsflaichen Windenergie

Im Flachennutzungsplan von 1983 der Stadt Koblenz war seit 1999 eine Konzentrationszone
fir die Windenergie im Bereich Ribenach ausgewiesen. Diese entspricht jedoch nicht mehr
den aktuellen Vorgaben zur Zulassigkeit von Windenergieanlagen (WEA) und insbesondere
der Abstand zu den Wohnbereichen von Riibenach ist mit teilweise unter 500m fiir die neuen
AnlagengréBen nicht mehr ausreichend.

Vor diesem Hintergrund sollen im Rahmen der Neuaufstellung des FNP die flir Windenergie
geeigneten Flachen neu ermittelt und als Konzentrationszone im Plan ausgewiesen werden.
Dafir wurde bereits 2013 eine Eignungsuntersuchung Windenergie erstellt und eine darauf
basierende Konzentrationsflache in den FNP Entwurf Neuaufstellung tbernommen.

Ein Betreiber von Windenergieanlagen hatte mit der konkreten Anlagenplanung fir drei WEA
in diesem Bereich begonnen. Dabei wurde festgestellt, dass sich in der Konzentrationszone
Stand 2013 der Horst eines Schwarzmilans befindet, von dem die Anlagen min. 500m Ab-
stand einzuhalten haben. Eine Realisierung von drei Anlage ist in der Konzentrationszone
Stand 2013 daher nicht realistisch.

Weiterhin gab es seit 2013 zahlreiche Anderungen der gesetzlichen Vorgaben zur Windener-
gie. Insbesondere wurde mit der Vierten Teilfortschreibung des Landesentwicklungsprogram-
mes 2023 der Mindestabstand von WEA zu Wohngebieten von 1.100m auf 900m reduziert.

FLACHEN FUR DIE WINDENERGIE IN
KOBLENZ

UNTERSUCHUNG DES STADTGEBIETES KOBLENZ AUF FLACHEN,
DIE FUR DIE AUSWEISUNG VON SONDERGEBIETEN WINDENERGIE GEEIGNET SIND

KOBLENZ

VERBINDET.

Abbildung 11.: Symbolbild Eignungsuntersuchung Windenergie

Dies war Anlass, die Eignungsuntersuchung aus dem Jahr 2013 im Jahr 2023 zu aktualisieren.
Das gesamte Stadtgebiet sollte nochmal auf Grundlage der aktuellen Vorgaben auf die Eig-
nung fir Windenergie untersucht werden. Damit war die Hoffnung verbunden, durch die z.B.
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hinsichtlich des Mindestabstandes geanderten Rahmenbedingungen der Windenergie in Kob-
lenz mehr Raum einrdumen zu kénnen. Dabei spielte auch der durch die weltpolitische Ent-
wicklung akut erhdhte Bedarf an Erneuerbaren Energien und die damit verbundene hdhere
gesellschaftliche Akzeptanz der Windenergie eine Rolle.

Auf Grundlage dieser Untersuchung soll eine Konzentrationszone fir die Windenergie im FNP
Koblenz ausgewiesen werden. Diese wird als G-West-01 bezeichnet. Nahere Informationen
dazu finden sich im Kapitel zu dieser Bauflache.

3.2.4. Wohnraumversorgung

Etwa ab 2010 kann in Koblenz ein starker Anstieg von Immobilienpreisen und Mieten festge-
stellt werden. Aus diesem Anlass hat die Stadt 2014 ein Wohnraumversorgungskonzept er-
arbeitet. Hiermit sollen die Ursachen flr die Engpdsse auf dem Wohnungsmarkt ermittelt und
geeignete MaBnahmen zur Dampfung der Preisentwicklung entwickelt werden.

Abbildung 12.: Vielfdltige Wohnformen in Koblenz

Mit Blick auf die prognostizierte Abnahme der Bevdlkerung durch den demografischen Wandel
hatte sich in den Vorjahren die Annahme durchgesetzt, dass das Angebot an Wohnungen die
Nachfrage bald lbersteigen wird. Im Vergleich zu den 80er und 90er Jahren sind die Neu-
bauraten in Koblenz seit der Jahrtausendwende daher stark zuriickgegangen.
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Jedoch stellt sich die Bevdlkerungsentwicklung entgegen den allgemeinen Erwartungen in
den letzten Jahren in Koblenz sogar positiv dar. In Verbindung mit dem Wegfall von Angebo-
ten durch Uberalterung von Wohnungen und einer geringen Neubaurate hat dies zu einer
Verknappung auf dem Immobilien- und Wohnungsmarkt gefiihrt.

Das Wohnraumversorgungskonzept empfiehlt daher, dass mehr neue Wohnungen in Koblenz
gebaut werden. Gerade bei kleinen glinstigen Wohnungen und Sozialwohnungen, die einer
Mietbindung unterliegen, ist das Angebot nicht ausreichend.

Das Wohnraumversorgungskonzept geht jedoch auch davon aus, dass langfristig die Einwoh-
nerzahl in Koblenz abnehmen wird und die reine Anzahl der vorhandenen Wohnungen die
Nachfrage Ubersteigen wird. Aber auch in Zukunft werden hinsichtlich GréBe, Zuschnitt und
Ausstattung andere Wohnungen nachgefragt, als am Markt angeboten werden. Daher sind
selbst bei abnehmender Bevdlkerung BaumaBnahmen und Investitionen in den Wohnungs-
bestand erforderlich, damit dieser attraktiv und vermietungsfahig bleibt.

Detaillierte Erlauterungen zum Wohnraumversorgungskonzept der Stadt Koblenz finden sich
im Kapitel 4.2.3 ,Bedarfsannahmen des Wohnraumversorgungskonzeptes". Auf eine zusatz-
liche Erlduterung der Inhalte an dieser Stelle wird daher verzichtet.

3.2.5. Einzelhandelskonzept
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Abbildung 13.: Versorgungssituation in Koblenz

Zu den wesentlichen kommunalen Planungsvorgaben fir den FNP zahlt auch das 2016 be-
schlossene Einzelhandels- und Zentrenkonzept Koblenz (EHK).

Das Einzelhandelskonzept (EHK) dient zur Steuerung der Entwicklung des groBflachigen Ein-
zelhandels gemaB den Vorgaben des Landesentwicklungsprogrammes IV (LEP IV). Es ist
demnach insbesondere bei der kommunalen Bauleitplanung zu bertcksichtigen.
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GemaB LEP IV sind groBflachige Einzelhandelsbetriebe mit innenstadtrelevanten Sortimenten
nur in stadtebaulich integrierten Bereichen, das heiBt in Innenstadten und Stadt- sowie Stadt-
teilzentren zuldssig. Diese stadtebaulich integrierten Bereiche (,zentrale Versorgungsberei-
che"™ im Sinne des Baugesetzbuches) sind von den Gemeinden in Abstimmung mit der Regi-
onalplanung verbindlich festzulegen und zu begriinden. Diese Regelungen missen auch eine
Liste innenstadtrelevanter und nicht innenstadtrelevanter Sortimente umfassen.

Die Ansiedlung und Erweiterung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe mit nicht innenstadtre-
levanten Sortimenten ist auch an Erganzungsstandorten der zentralen Orte zuldssig. Diese
sind ebenfalls von den Gemeinden in Abstimmung mit der Regionalplanung festzulegen und
zu begriinden.

Bei der Abgrenzung der stadtebaulich integrierten Bereiche und Erganzungsstandorte ist so-
wohl die Nahversorgung als auch ein angemessenes Verhaltnis der GréBenordnung von Ver-
kaufsflachen zwischen integrierten und Erganzungsstandorten (,,Sondergebiete groBflachiger
Einzelhandel® gemaB Baunutzungsverordnung) sicherzustellen und in einem Einzelhandels-
konzept zu begriinden. Das Konzept muss kommunalspezifische Aussagen zur Zentrenrele-
vanz der Sortimente enthalten.

Die im Konzept vorgeschlagenen zentralen Versorgungsbereiche und Erganzungsstandorte
wurden in die Darstellungen des FNP Gilbernommen.

In der Regel wurden die Flachen, fur die das EHK die Ansiedlung von groBflachigem Einzel-
handel vorsieht, im FNP als Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung groB3flachiger Einzel-
handel oder als gemischte Bauflache dargestellt. GemaB § 11 BauNVO sind grofBflachige Ein-
zelhandelsbetriebe nur in Kerngebieten, die aus gemischten Bauflachendarstellungen entwi-
ckelt werden kdénnen, oder in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zulassig.

Im Einzelhandelskonzept des Jahres 2016 hat in verschiedenen Stadtteilen mehrere Stand-
orte benannt, die alternativ fur die Ansiedlung von Einzelhandel in Frage kommen kdnnten.
In den folgenden Jahren haben sich an einzelnen Standorten Projekte flir die Ansiedlung von
Einzelhandel konkretisiert. Dazu sollte durch die Aufstellung von Bebauungsplanen und die
parallele Anderung des Flachennutzungsplanes 1983 die baurechtlichen Genehmigungs-
grundlagen geschaffen werden. In den Planen sollten Sondergebiete bzw. Sonderbauflachen
flr Einzelhandel ausgewiesen werden.

Die Anderungen des Flachennutzungsplanes 1983 sind durch die Struktur- und Genehmi-
gungsdirektion Nord als Aufsichtsbehérde zu genehmigen. Diese hat im Planaufstellungsver-
fahren darauf hingewiesen, dass eine solche Genehmigung nicht in Aussicht gestellt werden
kann, da die fraglichen Flachen im Einzelhandelsgutachten nicht als zentrale Versorgungsbe-
reiche, sondern lediglich als alternativ denkbarer zentrale Versorgungsbereiche ausgewiesen
sind.

Notwendig sei eine Konkretisierung des Einzelhandelskonzeptes durch Beschluss des Stadt-
rates. Mit diesem Beschluss sei zu dokumentieren, dass die Flachen, auf der Einzelhandel
projektiert wird, definitiv als zentraler Versorgungsbereich bestimmt wird. Mit diesem Be-
schluss wird im Gegenzug jedoch auch bestimmt, dass die alternativ mdglichen Flachen nicht
mehr mdgliche zentrale Versorgungsbereiche anzusehen sind.

Soweit entsprechende Beschllsse zur Konkretisierung des Einzelhandelskonzeptes gefasst
wurden, werden die neu abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche im Flachennutzungs-
plan ebenfalls gekennzeichnet.
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3.2.6. Generalentwdsserungsplanung

Im Auftrag des Eigenbetriebes Stadtentwasserung erfolgt die Neuaufstellung der Generalent-
wasserungsplanung flr die Stadt Koblenz. Im Zuge der Generalentwdasserungsplanung wer-
den die Auswirkungen des Flachenzuwachses, der prognostizierten Bevélkerungsentwicklung
und die Auswirkungen von Starkregenereignissen infolge des Klimawandels auf das stadti-
sche Entwasserungsnetz Gberprift.

Grundsatzlich sind hierbei die Vorgaben des § 55 Wasserhaushaltsgesetz umzusetzen. Dem-
zufolge soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt Gber eine Kanali-
sation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem
weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften oder wasserrechtliche
Belange entgegenstehen.

Flr stadtebauliche EntwicklungsmaBnahmen bedeutet dies, dass grundsatzlich eine Entwas-
serung im Trennsystem zu erfolgen hat und das anfallende Oberflachenwasser vor Ort zu
versickern, zuriickzuhalten oder gedrosselt in ein Gewasser einzuleiten ist. Der Drosselabfluss
in die Kanalisation oder das Gewasser ist so zu begrenzen, dass nur der natirliche Abfluss
der unversiegelten Flache abgeleitet wird. Die flr eine Rickhaltung oder Versickerung ben6-
tigten Flachen sind an geeigneter Stelle vorzuhalten.

3.2.7. Starkregengefahrdungskarte Landesamt fiir Umwelt

Flir das Stadtgebiet von Koblenz wurde vom Landesamt flir Umwelt (LfU) Rheinland-Pfalz
eine Gefahrdungsanalyse flr Sturzfluten nach Starkregen durchgefiihrt und die Ergebnisse in
einer Gefahrenkarte dargestellt.

In der Gefahrenkarte sind die Entstehungsgebiete flir Sturzfluten nach Starkregenereignissen
analysiert und maBgebliche Abflusskonzentrationen an Hanglagen, Bachen, Graben und ent-
lang von StraBen ausgewiesen. Die uUberflutungsgefahrdeten Bereiche in Tieflagen wurden
angegeben und die Wahrscheinlichkeit einer Geféhrdung der Stadtteile bewertet.

Die Analyse betrachtet ausschlieBlich die Oberflachengestaltung des Stadtgebietes, auf der
Grundlage eines digitalen Geldandemodells, innerhalb abflusswirksamer Einzugsgebiete. Im
Unterschied zu einer Niederschlagsabflussmodellierung erfolgte keine Betrachtung des tat-
sachlichen Niederschlags oder der tatsachlichen Oberflachenabflussbildung. Es wurde ledig-
lich untersucht, inwieweit die spezifische Gelandesituation die Sturzflutgefahr begtlinstigt.

Eine hohe Gefahrdungswahrscheinlichkeit wurde flr die Stadtteile Arenberg, Bubenheim, Eh-
renbreitstein, Goldgrube, Giils, Horchheim, Lay, Litzel, Metternich, Moselweil3, Niederberg,
Pfaffendorf, Ribenach, Stolzenfels sowie die sudliche Vorstadt ausgewiesen.

Die bei Starkregen von Uberflutung gefdhrdeten Bereiche sind in der Planzeichnung des FNP
nachrichtlich gekennzeichnet. Aufgrund des ungenauere MaBstabes des FNP musste die Ab-
grenzung der Uberflutungsbereiche jedoch vereinfacht und generalisiert werden. Die genaue
Abgrenzung muss bei Bedarf aus den Originalplanen enthommen werden.

3.2.8. Starkregengefiahrdungskarten der Stadt Koblenz

Das Landesamt flir Umwelt hat durch Starkregen gefahrdeten Bereiche anhand einer topo-
graphischen Auswertung der Geléandeoberflache, mit Hilfe eines digitalen Hohenmodells, ab-
gebildet. Konkrete Starkregen und hieraus abgeleitete Gefahren aus Abflussszenarien wurden
allerdings nicht betrachtet. Insofern haben diese Karten nur eine bedingte Aussagekraft.

56



Vor dem Hintergrund des katastrophalen Hochwassers an der Ahr und der Erft im Juli 2021
hat der Eigenbetrieb Stadtentwasserung Koblenz detaillierte Vorhersagen zur Starkregenge-
fahrdung erarbeiten lassen.

So wurden durch zusatzliche Modellberechnungen, die im Zuge der Fortschreibung des Ge-
neralentwasserungsplans (GEP) flr die Stadt Koblenz im Auftrag des Eigenbetriebs Stadtent-
wasserung erfolgten, die Abflussverhaltnisse aus Starkregenszenarien im gesamten Stadtge-
biet neu ermittelt und deren AusmaB und Wirkung in Gefahrenkarten dargestellt. Die Berech-
nungsergebnisse aus dem gekoppelten Simulationsmodell berlicksichtigen neben der Gelan-
deoberflache auch die Abflussverhaltnisse in der Kanalisation sowie den vorhandenen Gewas-
sern.

Die Untersuchungen erfolgten anhand drei ausgewahlter Starkregen und zwar fir einen in-
tensiven, auBergewdhnlichen sowie extremen Starkregen in Koblenz. Die betrachteten Ereig-
nisse unterscheiden sich anhand der Niederschlagsmengen, Regendauer sowie dem statisti-
schen Wiederkehrintervall. Nach der Starkregentabelle des Deutschen Wetterdienstes (DWD)
sowie der indexbezogenen Zuordnung nach Starkregenkategorie (SRI) handelt es sich um
die in Anlage 1 gekennzeichneten Starkregen mit dem Index 5, 7und 11.

Bei der Simulation des Abflussgeschehens wurde davon ausgegangen, dass das gesamte
Stadtgebiet, analog zum Hochwasserereignis an Ahr/Erft im Juli 2021 (SRI 11,) gleichmaBig
Uberregnet wird. Die Ergebnisse zeigen, dass mit Zunahme der Niederschlagsmengen der
Anteil an oberflaichennahen Uberflutungsbereichen im Stadtgebiet ansteigt.

Mit der Ausweisung potentieller Uberflutungsbereiche bei Starkregen lassen sich die Auswir-
kungen im Stadtgebiet anschaulich darstellen und mégliche Gefahrenbereiche identifizieren.
Die Karten dienen zur Risikokommunikation fiir die Bewaltigung der Gemeinschaftsaufgabe
Uberflutungsschutz sowie zur Verbesserung der Vorsorge, Gefahrenabwehr und des Kata-
strophenschutzes.

Die Ermittlung der von Uberflutungen bedrohten Bereiche ist so detailliert und kleinteilig,
dass eine nachrichtliche Ubernahme in die FNP-Planzeichnung allein aufgrund der MaBstabs-
Ebene zeichentechnisch unméglich ist. Daher werden weiterhin die Uberflutungsbereiche aus
der Starkregenkarte des Landesamtes fir Umwelt in der Planzeichnung nachrichtlich darge-
stellt.

Die genaueren Gefahrdungskarten der Stadtverwaltung werden im Geoportal der Stadt Kob-
lenz verdffentlicht. Es wird dringend angeraten, bei allen Bauvorhaben oder raumlich rele-
vanten Planungen auch diese Karten einzusehen.

Neben den Starkregenkarten wurde ein oértliches Hochwasservorsorgekonzept erarbeitet,
dass zahlreichem Empfehlungen zu Bertcksichtigung der Problematik bei réaumlichem Pla-
nungen und Bauvorhaben enthalt.

GemaB einem Abstimmungsgesprach zwischen dem Eigenbetrieb Abwasser und dem Amt fir
Stadtentwicklung und Bauordnung am 07.02.2022 machen die Ergebnisse der stadtischen
Starkregenkarten machen eine Neuabgrenzung der besonders stark betroffenen potentieller
Neubaugebiete W-BH-01, W-BH-03 und G-West-03 erforderlich.

Aus verfahrenstechnischen Grinden soll diese Neuabgrenzung gemeinsam mit dem Ergebnis
der frihzeitigen Beteiligung gemaB § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch durch die poli-
tischen Gremien erfolgen und je nach Ergebnis in den Plan integriert werden.
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3.2.9. Weitere kommunale Konzepte

Des Weiteren wurde im Jahre 2016 eine Gewerbeflachenbedarfsanalyse fertiggestellt, deren
Ergebnisse bei der Ausweisung von neuen Gewerbeflachen im FNP berlicksichtigt wurden.
Detaillierte Aussagen dazu finden sich im Kapitel Gewerbeflachen.

Weitere wesentliche Grundlagen flir den Flachennutzungsplan sind die Koblenzer Schulent-
wicklungsplanung (2011) und die jahrlich fortgeschriebene Kindertagesstatten-Bedarfspla-
nung.

Im Bereich der Freiraumplanung wurden in Ergdnzung zum Landschaftsplan das Schutzge-
bietskonzept, ein Oko-Konto-Konzept und ein Konzept fiir die Kleingartenentwicklung erar-
beitet. Darliber hinaus wurde zusammen mit dem Jugendamt eine Karte der naturnahen
Spielrdaume erstelit.

Bei der Ausweisung von Hauptverkehrsflachen wurden die Aussagen des Verkehrsentwick-
lungsplanes und des Nahverkehrsplanes beriicksichtigt.

3.3. Bevolkerungsprognosen

3.3.1. Demografischer Wandel in Deutschland

Eine der groBen Zukunftsaufgabe in Deutschland ist der demografische Wandel. Ursache fir
diesen Wandel ist eine anhaltend niedrige Geburtenrate und der dadurch bedingte Riickgang
der Bevdlkerung. Seit 1972 ist in Deutschland die Sterberate (Mortalitdt) héher als die Ge-
burtenrate. So sind im Jahr 2015 zum Beispiel 185.000 Menschen mehr gestorben als gebo-
ren wurden.

Erfreulicherweise nimmt gleichzeitig die Lebenserwartung der Menschen stetig zu. Dies ver-
langsamt einerseits den Rickgang der Bevdlkerung, flihrt aber auch zu einer prozentualen
Zunahme des Anteils alterer Menschen.

In den letzten Jahrzehnten sind im Mittel mehr Menschen nach Deutschland eingewandert als
ausgewandert. Es ist davon auszugehen, dass das Wanderungssaldo langfristig positiv bleibt.

Das Geburtendefizit wurde in den Jahren 2003 bis 2010 allerdings nicht vollstéandig von den
Wanderungsgewinnen ausgeglichen, so dass es in diesem Zeitraum zu einer Bevdlkerungs-
abnahme kam. Ein weiterer Bevdlkerungsrickgang konnte seit 2011 nur aufgrund einer un-
gewohnlich hohen Zuwanderung verhindert werden. Gerade ab dem Jahre 2010 ist die Zahl
der Asylsuchenden stark angestiegen, hat im Jahr 2016 mit rund 750.000 Personen einen
Spitzenwert erreicht und ist im 1. Halbjahr 2017 wieder deutlich zurlickgegangen. Zu wel-
chem Anteil die Asylsuchenden dauerhaft in Deutschland bleiben und ob in den Folgejahren
mit einer hohen Zuwanderung von Flichtlingen zu rechnen ist, kann derzeit nicht vorausge-
sagt werden.

NaturgemaB ist die Voraussage der Entwicklung der Wanderungsbewegungen mit héherer
Unsicherheit als die Prognose der Geburten und Sterbefalle verbunden. So lasst sich anders
als bei der Geburtenhaufigkeit oder der Lebenserwartung aus den bisherigen Wanderungs-
salden kaum ein Trend ableiten. Der Saldo hangt auf der einen Seite vom Migrationspotential
in Folge politischer, wirtschaftlicher, demografischer oder auch 6kologischer Entwicklungen
in den Herkunftslandern ab. Hier sind insbesondere durch den russischen Angriff auf die Uk-
raine Anfang 2022 Flichtlingsbewegungen ausgeldst worden, deren demografischen Auswir-
kungen noch nicht absehbar sind.
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So startet die 14. koordinierte Bevdlkerungsvorausberechnung des statistischen Bundesam-
tes mit einer Bevélkerung im Jahr 2018, in der die jlingeren Jahrgdnge durch Nettozuwande-
rung und héhere Geburtenzahlen der letzten Jahre gestarkt sind. Zugleich ist die Babyboom-
Generation im hoéheren Erwerbsalter angekommen. Die Zahl der Menschen im Seniorenalter
ist bereits deutlich gewachsen.

Dennoch zeichnet die Berechnung im Vergleich zu den friheren Projektionen kein vdllig an-
deres Bild der demografischen Zukunft Deutschlands. Sie zeigt, dass auch eine steigende
Geburtenhaufigkeit und eine dauerhaft hohe Nettozuwanderung die Alterung lediglich ab-
bremsen und nicht verhindern kédnnen. Die Zahl der Menschen im Erwerbsalter zwischen 20
und 66 Jahren wird voraussichtlich bis 2035 um 4 bis 6 Millionen abnehmen. Jeder zehnte
Einwohner wird in dreiBig Jahren mindestens 80 Jahre alt sein.

Die Bevdlkerung wird voraussichtlich noch bis mindestens 2024 zunehmen. Bei einer mode-
raten Entwicklung der Geburtenhaufigkeit und Lebenserwartung wirde sie spatestens ab
2040 zurtckgehen, auch wenn die Nettozuwanderung dauerhaft hoch bleibt. Sollte jedoch
neben einer dauerhaft hohen Nettozuwanderung auch die Geburtenhdufigkeit weiter steigen,
wirde sich die Bevdlkerungszahl nach dem Anstieg stabilisieren. Im Jahr 2060 witrden in
Deutschland je nach der Entwicklung der demografischen Faktoren zwischen 74 und 84 Mil-
lionen Menschen leben.

Entwicklung der Bevolkerungszahl
Ab 2019 Ergebnisse der 14. koordinierten Bevolkerungsvaorausberechnung

Millionen :
o A. Einfluss der Nettozuwanderung
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Abbildung 14.: Bevélkerungsprognose fiir Deutschland des Stat. Bundesamtes

Die zu erwartenden gravierenden Verschiebungen in der Altersstruktur sind mit hohen Her-
ausforderungen fir die sozialen Sicherungssysteme in Deutschland verbunden. Aufgrund der
geringeren Relevanz der Altersstruktur fur den Bedarf an Siedlungsflachen wird in der FNP-
Begriindung vorrangig die Gesamtzahl der Einwohner betrachtet. Es ist jedoch klar, dass sich
durch die Anderung der Altersstruktur auch der Bedarf nach der Art und Ausstattung von
Wohnungen andert. Dies ist jedoch nicht vorrangig eine Frage der planerischen Flachenbe-
reitstellung auf FNP-Ebene, sondern mehr eine Frage der Detailplanung auf Ebene der Be-
bauungsplanung oder der Investitionsentscheidungen im Wohnungsbau.

3.3.2. Demografische Entwicklung in Rheinland-Pfalz

Auch Rheinland-Pfalz ist von der skizzierten Entwicklung betroffen. Bei der fiinften regionali-

sierten Bevoélkerungsvorausberechnung auf dem Basisjahr 2017 haben sich gegentber den
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Vorjahren zwei Bestimmungsfaktoren der demografischen Entwicklung betrachtlich veran-
dert.

Zum einen gab es seit 2011 eine starke Zuwanderung aus dem Ausland nach Rheinland-Pfalz.
Ursache hierflr waren eine Reihe von Sondereffekten. Dazu zahlen unter anderem die Ar-
beitnehmerfreizigigkeit fir die Lander, die seit 2004 Mitglied der Europaischen Union wur-
den, und der Burgerkrieg in Syrien, der starke Fllichtlingsstréme bis nach Westeuropa aus-
I6ste.

Zum anderen nahm die Geburtenrate deutlich zu. Sie war zuvor liber Jahrzehnte auf einem
relativ niedrigen Niveau nahezu konstant geblieben. Auch der Anstieg der Geburtenrate ist
teilweise auf Sondereffekte zurtickzufihren. Ein wichtiger Grund war die starke Zuwanderung
von Frauen aus Gesellschaften mit sehr hohen Geburtenraten, insbesondere in den Jahren
2014, 2015 und 2016.

Es ist unsicher, inwieweit diese Effekte flr die Zukunft Bestand haben. Daher enthalt die
Bevdlkerungsvorausberechnung drei Varianten mit unterschiedlichen Modellvarianten, die
sich insbesondere bei der Annahme des Umfangs der Zuwanderung unterscheiden.

In der mittleren Variante der Prognose beginnt der Bevdlkerungsriickgang zu einem spateren
Zeitpunkt und fallt mittelfristig etwas und langfristig deutlich moderater aus. In der oberen
Variante bleibt die Einwohnerzahl langfristig nahezu konstant.

An der gesellschaftlichen Alterung - gemessen an der Entwicklung des Altenquotienten -
andert sich mittelfristig nur sehr wenig. Auch in der neuen Vorausberechnung beschleunigt
sich die Alterung ab 2020 und behalt bis 2035 das hohe Tempo bei.

G 27  Bevélkerung in den kreisfreien Stiadten und Landkreisen 2011-2040 (mittlere Variante)
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Abbildung 15.: Abweichende Bevolkerungsentwicklung in den Stadt- und Land-
kreisen in RLP
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Allerdings verlauft die Bevdlkerungsentwicklung regional sehr unterschiedlich. Wahrend die
Landkreise schon heute tendenziell schrumpfen, wird in den Stadten aktuell sogar ein Wachs-
tum beobachtet. Uberproportional vom Riickgang betroffen sind ldndliche Gebiete und struk-
turschwache Regionen. Dagegen sind vor allem die vergleichsweise dicht besiedelten Raume
und Bereiche in der Néahe von wirtschaftlich starken Ballungsrdumen (Rhein-Main, Luxem-
burg) in Bezug auf die Bevolkerungsentwicklung Gberdurchschnittlich gut aufgestellt.

Da auch in den Stadten ein Geburtendefizit besteht, beruht das Wachstum allein auf Wande-
rungsgewinnen. Zudem schreitet die Alterung der Bevdlkerung in den Landkreisen deutlich
schneller als in den kreisfreien Stadten voran.

Je nach Variante wird fiir Koblenz bis zum Jahr 2040 von einem leichten Anstieg der Bevol-
kerung um 2% (obere Variante) bis zu einem Rlckgang der Bevélkerung um 10% (untere
Variante) ausgegangen. Bis zum Jahre 2070 wird in der mittleren und unteren Variante ein
deutlicher bis gravierender Bevoélkerungsrickgang prognostiziert.

Bemerkenswert ist, dass fur die Landkreise um Koblenz teilweise in allen Varianten ein deut-
licher Bevélkerungsriickgang prognostiziert wird. Besonders im Rhein-Lahn-Kreis und im
Rhein-Hunsrlick-Kreis wird ein Riickgang von ca. 3% - 11% bis 2040 und bis zum Jahr 2070
sogar ein Minus von 8% - 30% prognostiziert. Eine Ausnahme bildet der Landkreis Mayen-
Koblenz, der bis 2040 nur einen leichten Riickgang bis geringen Zuzug erfahrt und bis 2070
von allen Landkreisen den geringsten Bevoélkerungsrickgang aufweist.

Der Rluckgang der Bevdlkerung im Umland hat fir Koblenz hohe Relevanz, da sich ein GrofBteil
der Wanderungsgewinne der Stadt aus dem Umland speist. Weiterhin kann der Immobilien-
markt und die Immobiliennachfrage nicht allein mit Blick auf die Stadt Koblenz betrachtet
werden. Da die Stadt Koblenz als Wohnstandort in gesunder Konkurrenz zu den Nachbarge-
meinden steht, wirkt ein Bevdlkerungsrickgang dort auch dampfend auf die Nachfrage und
die Preise in Koblenz.

Bei den vorausgegangenen Ausfihrungen darf nicht vergessen werden, dass eine Prognose
bis zum Jahr 2070 sehr langfristig und daher mit hohen Unsicherheiten verbunden ist.

3.3.3. Bevolkerungsprognose der Stadt Koblenz

Die Statistikstelle der Stadt Koblenz hat erstmals 2006 eine eigene Bevdélkerungsprognose
flr die Stadt Koblenz mit einem Prognosehorizont bis 2020 vorgelegt, die durch den Stadtrat
als verbindliche Grundlage flr kinftige Planungen beschlossen wurde. Die aktuellste Bevol-
kerungsprognose wurde 2019 veréffentlicht und besitzt vom Basisjahr 2018 ausgehend einen
Prognosehorizont von 20 Jahren bis 2038.
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Abbildung 16.: Bevdlkerungsvorausberechnung der Statistikstelle der Stadt Kob-
lenz bis 2030

Der Kurvenverlauf der Bevdlkerungsentwicklung ist vergleichbar mit dem der Bevdlkerungs-
prognose des Landesamtes filir Statistik. So ist selbst im Jahr 2038 die Abweichung beider
Vorausberechnungen mit 0,7% auBerst gering.

Entscheidende Parameter bei der Vorausberechnung der Bevélkerungsentwicklung sind zum
einen die Entwicklung der Geburten und deren Relation zu den Sterbefallen (Geburtenbilanz)
sowie zum anderen die Bilanzen der Verluste und Gewinne aus den Stadt-Umland-Wande-
rungen (Wanderungsbilanz).

Die Geburtenrate ist nunmehr bereits seit mehreren Jahrzehnten ab dem sogenannten ,Pil-
lenknick™ Anfang der siebziger Jahre auch in Koblenz rlicklaufig, sodass die Zahl der Sterbe-
falle deutlich Uber der Anzahl der Geburten liegt. Die positive Wanderungsbilanz kann die
negative Geburtenbilanz zwar derzeit mehr als ausgleichen, jedoch wird voraussichtlich auch
hier auf Grund der ricklaufigen Einwohnerzahlen im Umland eine Trendwende einsetzen.

Im Ergebnis der Prognose ist bis zu Beginn der 2020er noch mit einem leichten Anstieg der
Einwohnerzahl zu rechnen, der dann jedoch schnell in einen Schrumpfungstrend kippt. Nach
allen Modellen bleibt die Schrumpfung bis 2038 konstant bis hin zu einer leichten Abschwa-
chung.

Derzeit wird von Seiten der Koblenzer Statistikstelle im Basismodell (mittlere Variante) der
Vorausberechnung flr das Jahr 2038 von einem Bevdlkerungsstand von rund 111.700 Ein-
wohnern ausgegangen. Die von der Statistikstelle berechnete Variante ohne auBerordentli-
chen Neubau geht bis 2038 von einem Rlickgang auf ca. 111.200 Einwohner aus. Beide Va-
rianten liegen damit allerdings leicht Uber dem berechneten Wert des Landesamtes von ca.
110.900 Einwohnern. Im Vergleich zu friheren Bevdlkerungsprognosen wird Koblenz damit
voraussichtlich seinen Status als GroBstadt mittel- bis langfristig nicht verlieren.

Weitere Erlduterung und Annahmen zur Entwicklung der Bevdlkerung in Koblenz finden sich
im Kapitel 4.2 ,Bedarf an neuen Wohnbauflachen™ ab Seite 67.
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Grundsatzlich kann jedoch festgehalten werden, dass auch in den nachsten Jahrzehnten der
Anzahl der Haushalte in Koblenz stagnieren wird.

3.3.4. Aktuelle Entwicklungen der Bevolkerungszahl

Hinsichtlich der demographischen Entwicklung der Stadt Koblenz war 2020 ein auBerst be-
merkenswertes Jahr, weil der Einwohnerbestand erstmals seit zehn Jahren wieder ricklaufig
war. Bemerkenswert ist in jedem Fall, dass der Riickgang mit einem satten Minus von fast
600 Einwohnern sogar dazu gefihrt hat, dass auch die Zahl der Privathaushalte erstmals seit
Vorliegen entsprechender Zahlen im Jahr 2007 zuriickgegangen ist.

Welchen konkreten Einfluss die Corona-Pandemie darauf hatte, lasst sich nur schwer ab-
schatzen.

Ein wesentlicher Faktor fiir die negative Bestandsbilanz des Jahres 2020 ist der deutliche
Riickgang der Zuwanderungen von -12% im Vorjahresvergleich, und hier insbesondere der
Rlickgang der Zuwanderungen auslandischer Staatsangehoériger (-20%). Dagegen scheint die
Anspannung auf dem Wohnungsmarkt weniger als Erklarungsansatz in Betracht zu kommen.
Zwar sind auch im Berichtsjahr Wanderungsverluste mit dem nahen Umland zu verzeichnen,
diese fallen aber mit einem Abwanderungsuberschuss von rund 260 gegeniber den Zuwan-
derungen ins Oberzentrum so moderat aus, wie es seit dem Jahr 2011 nicht mehr der Fall
war.

Bis zum Jahr 2021 stagnierte die Bevolkerungszahl weitgehend. Im Jahr 2022 ist dann ins-
besondere durch den Zuzug von Kriegsfliichtlingen aus der Ukraine ein steiler Anstieg der
Einwohnerzahl um rd. 1.500 Personen festzustellen. Dies verdeutlicht, wie abhangig die Be-
vblkerungsentwicklung von globalen Ereignissen und Entwicklungen ist.

Es macht daher wenig Sinn, den Flachenumfang der Ausweisung von neuen Wohnbauflachen
im Flachennutzungsplan von aktuellen Bevdlkerungsprognosen abhangig zu machen.
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Abbildung 17.: Entwicklung des Bevolkerungsbestandes der Stadt Koblenz 1990
bis 2024
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4, Wohnbauflachen und gemischte Bauflachen

4.1. Allgemeine Vorbemerkung Wohnbauflachen

4.1.1. Gesamtumfang der Flachen

Bei der Erarbeitung des Entwurfes fiir die FNP-Gesamtfortschreibung wurden 35 Potentialfla-
chen im AuBenbereich mit einer Gesamtflache von rd. 100 Hektar untersucht, mit dem Ziel
ihre Eignung fir eine Ausweisung von neuen Wohnbau- oder Mischbauflachen zu prifen.
Schon bei dieser ersten Vorauswahl wurden Flachen, bei denen hohe Konflikte mit Natur- und
Artenschutz zu erwarten waren, vorab ausgeschieden.

Diese Flachen wurden im Rahmen der Erstellung des Umweltberichtes weiter auf ihr Konflikt-
potential untersucht. Unter Berlicksichtigung der Ergebnisse des Umweltgutachten hat die
Verwaltung empfohlen, finf potentielle Baugebiete nicht weiterzuverfolgen und weitere finf
Baugebiete zu verkleinern.

Dieser Entwurf wurde Ende 2020 / Anfang 2021 von den politischen Gremien der Stadt Kob-
lenz beraten. Ergebnis war, dass weitere acht Bauflachen nicht weiterverfolgt werden sollen.

Im Ergebnis weist der Entwurf Mitte 2021 daher 17 Vorschlage fur neue Wohn- und Misch-
gebiete mit einer GesamtgréBe von rd. 55 Hektar auf.

Potentielle Wohn- und
Mischbauflachen

B Gepriift und in den FNP als Bauflache iibernommen.

B Gepriift und NICHT als Baufléche tibernommen.
\

Abbildung 18.: Neue Wohnbaufliachen und gemischte Bauflachen
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Die Stadt Koblenz verfligt im Bestand Uber Wohnbauflachen und gemischte Bauflachen in
einer GréBenordnung von 1.590 Hektar. Die Neuplanung betragt daher nur rund 3,5 Prozent
des Bestandes.

Im Vergleich enthalt der bisher rechtswirksame FNP, der in der Grundstruktur aus dem Jahre
1983 stammt, 37 neue Wohnbauflachen mit einer GesamtgroBe von 120 Hektar. Durch die
Neuaufstellung des FNP werden die potentiellen neuen Wohngebiete somit auf weniger als
die Halfte reduziert.

Multipliziert man die Flache der neuen Wohn- und Mischbauflachen mit der mittleren Bewoh-
nerdichte der Stadt Koblenz in den bestehenden Gebieten von rd. 70 Einwohner / Hektar,
errechnen sich etwa 3.850 Einwohner.

Dabei ist jedoch zu bedenken, dass die neuen Baufldchen am Rande der bestehenden Sied-
lungsflachen geplant sind und dass die Einwohnerdichte in solchen Neubaugebieten tenden-
ziell geringer als im Stadtkern und den Ortskernen ausfallt. Von daher ist auch von einer
niedrigeren Bewohnerzahl der Neubaugebiete auszugehen.

Grundsatzlich ist es nicht erforderlich, dass die Gesamteinwohnerzahl der Stadt Koblenz um
rund 4.000 Einwohner steigen muss, um die Neubaugebiete zu besiedeln. Denn es besteht -
wie schon an anderer Stelle erwahnt - die Tendenz, dass die Bewohnerdichte in den beste-
henden Siedlungsgebieten durch eine VergroBerung der Wohnflache pro Person abnimmt.
Von daher ist die Nachfrage nach Wohnbauflachen auch bei einer stagnierenden oder leicht
abnehmenden Gesamtbevélkerung weiterhin hoch. Mit Blick auf den Flachenverbrauch ist
diese Entwicklung problematisch und sollte daher nicht durch die groBziligige Neuausweisung
von Bauflachen unterstlitzt werden. Ziel der Stadtentwicklung sollte es sein, dass mit mode-
ratem Flachenbedarf ein qualitativ hochwertiges Wohnen mdglich ist. Der FNP kann hier we-
nig Einfluss nehmen. Die tatsachliche Steuerung muss auf der Ebene der verbindlichen Bau-
leitplanung erfolgen.

Weiterhin sind viele Wohnlagen aufgrund der Nahe zu stark befahrenen StraBen weniger
attraktiv als neu geplante Gebiete. Es ist also damit zu rechnen, dass bei stagnierender Zahl
der Gesamtbevoélkerung eine Wanderung der Bewohner von schlechteren zu besseren Wohn-
lagen erfolgt. Unabhangig von diesem nachvollziehbaren Prozess ist es Ziel der Stadt Kob-
lenz, auch schlechtere Wohnlagen z.B. durch MaBnahmen der Verkehrsplanung und Verscho-
nerung des Wohnumfeldes zu entlasten und aufzuwerten.

4.1.2. Vergleich der Wohnbauflachen mit anderen Gemeinden

Im Jahr 2021 hat die Stadtverwaltung Koblenz die Flachennutzungspldane anderer Gemeinden
herangezogen, um ndherungsweise den Umfang der Ausweisung neuer Baugebiete zu ermit-
teln. Im Ergebnis wird deutlich, dass die Stadt Koblenz im Vergleich deutlich weniger Wohn-
bauflachen als benachbarte Verbandsgemeinde oder die etwa gleiche groBe Stadt Trier aus-
weist. Dies wird besonders beim prozentualen Vergleich der Bauflachenpotentiale pro Ein-
wohner deutlich.

Diese Zahlen lagen dem Stadtrat im Rahmen der Vorberatung tber den Umfang der Neuaus-
weisungen Ende 2020 / Anfang 2021 vor. Es wurde erklart, dass die Stadt Koblenz gezielt
nur noch in geringem Umfang AuBenbereichsflachen einer Neubebauung zufiihren will.
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FLACHENNUTZUNGSPLAN KOBLENZ BEGRUNDUNG

Baulandreserven im FNP
ingesamt Hektar

Andernach Montabaur (VG) Neuwied Weissenthurm (VG) KO - FNP rechtswirksam KO - FNP Entwurf 2021 KO - FNP Entwurf 2023

Abbildung 19.: Gesamtumfang der potentiellen Wohnbauflachen im AuBenbe-
reich

Baulandreserven im FNP
Wohnen gm / Einwohner

Andernach Montabaur (VG) Neuwed Weaissenthurm (VG) KO - FNP rachtswirksam KO - FNP Entwurf 2021 KO- FNP Entwurf 2023

Abbildung 20.: Vergleich der potentiellen Neubauflachen Wohnen pro Einwohner
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4.1.3. Kennzeichnung und Beschreibung der verworfenen Flachen

Die Flachen, die nach Prifung nicht als Bauflachen im FNP dargestellt werden sollen, sind
dennoch in der Planzeichnung gekennzeichnet und in der Begrindung als ,verworfen" be-
schrieben. Die Kurzbezeichnung enthalt entsprechend das Suffix ,v".

So soll es erméglicht werden, dass die Stadtverwaltung auch zu diesen verworfenen Flachen
Informationen im Rahmen der Beteiligung der Behérden und der Offentlichkeit erhalten kann.

4.1.4. Darstellung von Bauflachen statt Baugebieten

Auf eine weitere Konkretisierung der Bauflachen (z.B. Wohnbauflachen) durch die Darstellung
von Baugebieten (z.B. reines Wohngebiet) wird verzichtet, da diese planerische Verfeinerung
der Bebauungsplanung vorbehalten werden soll. Aus der gesamtstadtischen Perspektive des
Flachennutzungsplanes kann zudem meist nicht schlissig stadtebaulich begriindet werden,
welche Baugebietsart gewahlt werden soll. Diese Unterscheidung hat indes meist auf das
Geflige und die Gesamtstruktur des Stadtgebietes keine Auswirkungen.

4.1.5. Beschreibung der Mischbauflachen im Kapitel Wohnen

Da nur wenige neue Mischbauflache vorgesehen sind, werden die M-Flachen zusammen mit
den Wohnbauflachen beschrieben und auf ein separates Kapitel Mischbauflachen verzichtet.

Dafur spricht auch, dass in Mischbauflachen das Wohnen oft einen groBen Anteil einnimmt.
Mit der Anderung der Baunutzungsverordnung wurde die neue Baugebietskategorie ,Urbane
Gebiete" eingefiihrt, die aus gemischten Bauflachen des FNP entwickelt werden kann. In Ur-
banen Gebieten kann der Anteil der Wohnnutzung sogar deutlich héher als der Anteil der
gewerblichen Nutzung sein.

4.2, Bedarf an neuen Wohnbaufliachen
4.2.1. Allgemeine Vorbemerkungen zum Wohnbauflachenbedarf

Bedarfsschditzung statt Bedarfsberechnung

Der Bedarf an neuen Wohnbauflachen kann nicht wissenschaftlich exakt oder mathematisch
berechnet werden. So ist schon die Bevélkerungsentwicklung, die den wichtigsten Parameter
bei der Ermittlung des Bedarfes an neuen Wohnbauflachen darstellt, insbesondere aufgrund
des schwer voraussehbaren Umfangs von Wanderungsbewegungen mittel- bis langfristig mit
einer groBen Unsicherheit verbunden.

Weiterhin kann nicht exakt bestimmt werden, wie viele Quadratmeter Wohn- oder Siedlungs-
flache pro Einwohner notwendig, wlinschenswert oder angemessen sind. So schwankt bereits
in der Stadt Koblenz die pro Person in Anspruch genommene Siedlungsflache zwischen den
dicht bebauten Wohnquartieren der sltdlichen Vorstadt und groBzliigigen Einfamilienhausge-
bieten am Stadtrand erheblich. Global sind die Unterschiede etwa zwischen den Extrembei-
spielen Singapur und den amerikanischen Vororten noch grdoBer. Es gibt daher keinen Norm-
wert zur notwendigen Siedlungsflache pro Person. Die beanspruchte Flache ergibt sich aus
dem Zusammenwirken von technischen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen wie per-
sénlichen Vorlieben, angebotenen Wohnformen, Bau- und Grundstlickspreisen sowie poli-
tisch-planerischen Vorgaben und unterliegt somit hohen Schwankungen.

Die pro Person in Anspruch genommene Wohnflache ist in den letzten Jahrzehnten in
Deutschland stetig gestiegen: Vom Jahr 2000 bis 2014 etwa um sieben Quadratmeter von
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39,5gm auf 46,5gm. Im Uberwiegend landlich strukturierten Rheinland-Pfalz liegt die in An-
spruch genommene Wohnfladche sogar durchschnittlich bei 53,2gm pro Person. Grinde daflr
sind neben dem allgemein steigenden Wohlstand die Zunahme des Anteils der Einpersonen-
haushalte und die Alterung der Bevdlkerung. Im Alter wird tendenziell eine Wohnung beibe-
halten, auch wenn die HaushaltsgréBe schrumpft.

Vor dem Hintergrund des schon hohen Flachenverbrauchs, sollte die Politik und Planung da-
rauf hinwirken, dass die Wohnungs- und GrundstiicksgréBen nicht weiter zunehmen.

Bevélkerungsentwicklung als wichtige Bedingung fiir Wohnraumbedarf

Wie in Kapitel 3.3 Bevdlkerungsprognosen auf Seite 58 ausfuhrlich beschrieben wird, ist die
Bevdlkerungsstruktur grundsatzlich dadurch gekennzeichnet, dass seit 1972 die Sterberate
(Mortalitat) Gber der Geburtenrate liegt. Durch die hdhere Lebenserwartung der Menschen
bei gleichzeitig geringer Geburtenrate steigt der Anteil dlterer Menschen. Es wird erwartet,
dass in Deutschland dadurch mittel- bis langfristig die Bevélkerungszahl zuriickgeht. Daraus
kdénnte man die Folgerung ableiten, dass neue Wohnbauflachen im Prinzip entbehrlich sein
mussten.

Auf der anderen Seite wandern im Schnitt der letzten Jahrzehnte deutlich mehr Menschen
nach Deutschland ein, als dass sie Deutschland verlassen. Insbesondere 2015/16 verzeich-
nete Deutschland einen starken Zustrom an Flichtlingen. In welcher GréBenordnung dieser
Zustrom anhalt und ob dies nachhaltigen Einfluss auf die Bevdlkerungsentwicklung in
Deutschland und auch in der Stadt Koblenz selbst hat, kann jedoch nicht vorausgesagt wer-
den. Aufgrund des Wohlstands in Deutschland und den weltweit verbesserten Informations-
madglichkeiten kann man davon ausgehen, dass fir viele Personen Deutschland langfristig ein
Ziel sein wird.

Dazu kommen Wanderungsbewegungen innerhalb Deutschlands. In den letzten Jahren ist die
Tendenz erkennbar, dass die gréBeren Stadte und insbesondere deren Innenstadte als Woh-
nort starker nachgefragt und zu Lasten landlich strukturierter Bereiche Einwohner gewinnen.
Nicht ganz eindeutig sind die statistischen Zahlen jedoch zu der Frage, ob auch der Prozess
der Suburbanisierung - das starke Wachsen der Siedlungsflache und der Einwohner am Rand
der groBeren Stadte zu Lasten der Kerne - von einem Trend zurick in die (Innen-)Stadte
abgel6st wird. Trotz tendenziell abnehmender Bevdlkerung in Deutschland wachst in vielen
GroBstadten daher die Bevdlkerung deutlich.

In diesem Zusammenhang wurde der Begriff der Schwarmstadt gepragt, der folgenden Pro-
zess umschreibt: Insbesondere die jingere Bevdlkerung steigt wie Vogel aus den meisten
Regionen auf und fallt als Schwarm in vergleichsweise wenige "Schwarmstadte" ein. Dort
wird der Wohnraum knapp und teuer, wahrend sich weniger beliebte Stadte und vor allem
Landkreise zunehmend entleeren. Als Ursache flir diesen Prozess wird angenommen, dass
sich bei Fortschreiten des demografischen Wandels die jingere Bevédlkerung zu einer Minder-
heit im landlichen Raum entwickelt. Daher gewinnen stadtische Bereiche mit vergleichsweise
hohem Anteil jingerer Menschen gerade flr diese Bevdlkerungsgruppe an Attraktivitat. Das
steigende Ausbildungsniveau spielt ebenfalls eine Rolle. Weil wachsende Anteile eines Jahr-
gangs eine Hochschule besuchen, gewinnen groBe Stadte vermehrt Studenten als neue Ein-
wohner.

Derzeit profitierten viele Stadte auf der einen Seite von einer Zuwanderung aus dem eigenen
Hinterland und verlieren gleichzeitig Einwohner in Richtung der ,echten™ Schwarmstadte wie
Minchen oder Frankfurt a. Main. Selbst wenn das Wanderungssaldo flr eine Stadt aktuell
insgesamt positiv ist, wird diese positive Entwicklung oftmals nicht dauerhaft in der Zukunft
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anhalten kénnen. Das liegt schon allein in der Tatsache begriindet, dass das eigene Hinter-
land als Quellgebiet des positiven Wanderungssaldos stark Einwohner verliert. Diese Quelle
kann mangels fehlender Masse in Zukunft daher nicht mehr in gleichem MaBe sprudeln.

Es wird in diesem Zusammenhang diskutiert, ob auch Koblenz eine Schwarmstadt im oben
genannten Sinne darstellt. Obwohl der Begriff Schwarmstadt gerne in Anspruch genommen
wird, weil er eine hohe Attraktivitat der Stadt vermittelt, sind die statistischen Zahlen nicht
eindeutig. In einer Untersuchung, die 2017 von der Fa. Prognos im Auftrag der Industrie-
und Handelskammer Koblenz und des Immobilieneigentiimerverbandes Haus & Grund Kob-
lenz erstellt wurde, wird Koblenz als Schwarmstadt bezeichnet. In einem Sonderbeitrag zum
dritten Quartalsbericht 2016 der Statistikstelle der Stadt Koblenz mit dem Titel ,Ist Koblenz
eine Schwarmstadt?" wird dies eher kritisch betrachtet.

Ob Koblenz als Schwarmstadt bezeichnet werden kann, ist ein Stlick weit auch eine akade-
mische Frage der Definition des Begriffes ,Schwarmstadt™ und von daher flir die Ausweisun-
gen des FNP wenig bedeutsam.

Wichtig ist jedoch, dass auch in Koblenz die folgende Entwicklung besteht: Trotz eines nega-
tiven Geburtensaldos wachst zum Zeitpunkt der Neuaufstellung des FNP die Bevdlkerung
aufgrund von Wanderungsgewinnen leicht. Die Zuwanderung speist sich jedoch vorrangig aus
den benachbarten Kreisen, fiir die eine deutliche Abnahme der Bevdlkerung vorausgesagt
wird, die teilweise schon begonnen hat.

Weil mit dem Rluckgang der Bevélkerung in den umliegenden Kreisen die Quelle der Zuwan-
derung abnimmt, ist unsicher, ob Koblenz auch langfristig Wanderungsgewinne generieren
kann und dadurch eine leicht wachsende Bevdlkerung dauerhaft erhalten bleibt.

Die Zahlen fir das Jahr 2016 zeigen sogar eine Umkehr der Wanderungsbewegungen: Die
Stadt hat 2016 - wie in den Hochzeiten der Suburbanisierung in den 80er und 90er Jahren -
wieder Einwohner an das Umland verloren. Dass die Einwohnerzahl der Stadt Koblenz dem
allgemeinen demografischen Trend folgend sinkt, ist also ebenso wahrscheinlich. So gehen
die Statistikstelle der Stadt Koblenz und das Statistische Landesamt in ihren mittleren Vari-
anten der Bevdlkerungsentwicklung mittelfristig von einer stagnierenden bis leicht wachsen-
den Bevdlkerungszahl aus, wobei langfristig weiterhin eine Abnahme der Einwohnerzahl vo-
rausgesagt wird.

Unter diesen Pramissen wird fUr die Fortschreibung des Flachennutzungsplanes angenom-
men, dass die Einwohnerzahl von Koblenz in den nachsten 20 bis 30 Jahren im Wesentlichen
konstant bleibt und im besten Fall nur ein moderater Zuwachs zu erwarten ist.

Moderates Uberangebot an Baufléichen als Angebotsplanung im FNP

Da der Flachennutzungsplan eine Angebotsplanung darstellt, wird es als pragmatisch und
zulassig betrachtet, eine leicht positivere Bevdlkerungsentwicklung anzunehmen, als die sta-
tistischen Amter voraussagen.

Denn wenn aufgrund eines deutlichen Rickganges der Einwohnerzahl und der Nachfrage eine
Neuausweisung von Wohnbaugebieten nicht erforderlich sein sollte, besteht keine Verpflich-
tung, die im FNP vorgesehenen Baugebiete tatsachlich durch die Aufstellung von Bebauungs-
planen zu realisieren.

Verfahrenstechnisch ware der umgekehrte Fall problematischer: In Erwartung stagnierender
und sinkender Bevdlkerungszahlen werden im FNP keine oder nur in geringem Umfang neue
Bauflachen ausgewiesen. Wenn die Bevoélkerung entgegen der Vorhersage dennoch wachsen
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sollte, fehlen planerisch gesicherte Neubauflachen. Aufgrund der hohen Komplexitat von
Planverfahren dauert die nachtragliche Ausweisung von Neubauflachen oft mehrere Jahre.

Vor diesem Hintergrund wird die vorsorgliche Ausweisung eines moderaten Uberangebotes
an Bauflachen als sinnvoll betrachtet. Ebenso wird es als sachgerecht angesehen, bei der
Annahme der Bevdlkerungsentwicklung einen Sicherheitspuffer nach oben zu bertlicksichti-
gen.

Weiterhin macht es auch aus Griinden der Verkehrsvermeidung Sinn, die Bevoélkerung an den
zentralen Orten einer Region zu konzentrieren. Durch ein ausreichendes Angebot an Neubau-
flachen in Koblenz soll ein Einwohnergewinn gegeniber dem Umland grundsatzlich als Option
madglich sein.

Einfluss von FNP-Bauflédchendarstellungen auf Immobilienpreise

Die Immobilienpreise und Mieten in Koblenz sind in den letzten Jahren starker gestiegen als
die Inflation und ein weiterer Anstieg wird erwartet. Hauptursache ist vermutlich die leicht
steigende Bevoélkerungszahl.

Sicher spielt aber auch die Niedrigzinspolitik der Zentralbank dabei eine Rolle. Aufgrund der
geringen Gewinnaussichten bei klassischen Geldanlagen und der langfristigen Inflationser-
wartung steigt die Attraktivitat von Immobilien als Geldanlage (,,Betongold™). Die Folge sind
steigende Immobilienpreise, die einen Anstieg der Mieten nach sich ziehen. Es ist nicht vo-
raussehbar, ob diese Mechanismen dauerhaft wirken oder ob vielmehr eine Dampfung der
Preise wahrscheinlich ist.

Die Stadt Koblenz sieht es nicht als zielfiihrend an, die Preisentwicklung durch eine besonders
starke Ausweisung von Neubauflachen im FNP maBigen zu wollen. Einerseits ist das Bauer-
wartungsland im FNP als Reserve flr die ndchsten Jahrzehnte zu betrachten und sollte daher
nicht auf mutmaBliche Tendenzen der Preisentwicklung reagieren. Andererseits stehen fir
die Ausweisung von Neubauflachen fir den Wohnungsbau im FNP ohnehin in erster Linie
Flachen am Rande der Stadtteile zur Verfligung, auf denen sich primar die Errichtung von
Einfamilienhdusern anbietet. Eine Ausweitung der Neubauflachen kann daher nur fir ein be-
grenztes Segment des Wohnungsmarktes entlastend wirken. Im Wohnraumversorgungskon-
zept der Stadt wurde indes nachgewiesen, dass die gréBten Angebotsdefizite in anderen Be-
reichen wie etwa bei kleinen und preiswerten Miet- und Eigentumswohnungen und insbeson-
dere im Bereich der geférderten und preisgebundenen Wohnungen bestehen. Durch Auswei-
sungen im FNP kann jedoch kaum darauf Einfluss genommen werden, in welcher GréBen-
klasse und in welchem Preissegment neue Wohnungen entstehen.

Eine massive Neuausweisung von Bauflachen wird auch aus einem weiteren Grund nicht als
zielfhrend betrachtet: GemaB Wohnraumversorgungskonzept sollte der weitaus Uberwie-
gende Teil der Investitionen in den Umbau und die Aufwertung der Bestandsimmobilien flie-
Ben. Der Neubau von Gebauden auf bisher unbebauten Grundstlicken, fiir den durch die
Aufstellung von Bebauungsplénen oft erst noch die rechtlichen Voraussetzungen geschaffen
werden mussen, spielt nach Angaben des Wohnraumversorgungskonzeptes flir die Preisent-
wicklung auf dem gesamten Wohnungsmarkt nur eine untergeordnete Rolle.

Baulandkataster der Stadt Koblenz

Die Stadt Koblenz hat ein Baulandkataster gemaf § 200 Abs. 3 Baugesetzbuch erstellt, indem
alle sofort bebaubaren aber noch unbebauten Grundstiicke erfasst sind. Dabei handelt es sich
in der Regel um sog. Baullicken. Nach Aktualisierung im Jahre 2019 gibt es in Koblenz rund
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640 Baulicken zum Wohnen mit einer Gesamtflache von rund 34 Hektar. In einem ergan-
zenden Schritt wurden die Grundeigentimer schriftlich angefragt, ob sie mit einer Veréffent-
lichung der Baullicken einverstanden sind. Dann kdnnten potentielle Bauherren die Eigenti-
mer ansprechen, ob ein Verkauf zum Zwecke der Bebauung in Frage kommt. Die lUberwie-
gende Mehrzahl der Eigentimer hat auf das Schreiben der Stadt Koblenz nicht geantwortet.
Von den Eigentiimern, die der Stadt eine Riickmeldung gegeben haben, waren 85% nicht mit
einer Veroéffentlichung ihrer Flachen als potentielle Baugrundstiicke einverstanden. Die Hoff-
nung, dass mit dem Baullickenkataster zahlreiche Baugrundstlicke einer Bebauung zugefiihrt
werden kénnen, hat sich nicht erfullt.

4.2.2. Schwellenwerte der Landes- und Regionalplanung

Das Landesentwicklungsprogramm Rheinland-Pfalz von 2008 (LEP IV) bestimmt, dass die
Regionalplanung Schwellenwerte zur weiteren Wohnbauflachenentwicklung fir die Flachen-
nutzungsplanung verbindlich vorgeben soll (Ziel 32). Dazu enthalt der Regionale Raumord-
nungsplan Mittelrhein-Westerwald 2017 eine Regel, mit der die Schwellenwerte flr jede Ge-
meinde individuell unter Beriicksichtigung der ,mittleren Variante™ der Bevélkerungsvoraus-
berechnung des Statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz zu berechnen sind. Hierzu ist fol-
gende Vorgehensweise im RROP vorgegeben:

Schwellenwert = Bedarfswert — Potentialwert

Einwohnervorausberechnung * Bedar fsausgangswert * Planreichweite FNP

Bedarfswert = Durchschnittlicher Dichtewert * 1000

Einwohnervorausberechnung: Ist die mittlere Variante der Bevdlkerungsvorausberech-
nung des statistischen Landesamtes Rheinland-Pfalz bis
zum Planungshorizont des FNP.

Bedarfsausgangswert: Beschreibt den Bedarf an Wohneinheiten je 1000 Einwoh-
ner pro Jahr. Im Ziel 31 des RROP ist flir das Oberzentrum
Koblenz ein Wert von 4,3 (WE/1000/a) festgesetzt.

Planreichweite FNP: Anzahl der Jahre bis zum Planungshorizont des FNP.

Durchschnittlicher Dichtewert:  Beschreibt die durchschnittliche Wohnbaudichte nach zent-
ralértlicher Einstufung in Wohneinheiten je Hektar. Im Ziel
32 des RROP ist fiir das Oberzentrum Koblenz ein Wert von
40 (WE/Ha) festgesetzt.

Potentialwert = Aufenpotential + Innenpotential

AuBenpotential: Durch den FNP festgelegtes Wohnbaupotential im AuBen-
bereich in Hektar.

Innenpotential: Durch den FNP festgelegtes Wohnbaupotential im Innenbe-
reich zuzlglich der verfigbaren Baullcken in Hektar

Als bestehende Flachenreserven oder vorhandenes Wohnbauflachenpotenzial gelten Wohn-
bauflachen gem. BauNVO zu 100% und Gemischte Bauflachen gem. BauNVO zu 50%.
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Fir das Oberzentrum Koblenz wird von der Regionalplanung ein Dichtewert von 40 Wohnein-
heiten pro Hektar angenommen. Durch Division des Bedarfsausgangswertes durch den vor-
gegebenen Dichtewert erhdlt man einen Bedarfswert von 160 Hektar Wohnbauland in den
nachsten 15 Jahren.

Wenn man die Gesamtzahl der Koblenzer Einwohner durch die Gesamtflache der bestehenden
Wohn- und Mischbauflachen dividiert, erhalt man allerdings aktuell einen Dichtewert von rund
70 Einwohnern pro Hektar. Die Annahme der Regionalplanung ist daher nur fiir weniger dicht
bebaute Neubaugebiete mit vorwiegend Ein- und Zweifamilienhdusern am Ortsrand plausibel.

Von dem zuvor ermittelten Bedarfswert sind auBerdem die bestehenden Innen- und AuBen-
bereichspotentiale sowie die Baullicken abzuziehen, um den Schwellenwert zu erhalten, der
im Flachennutzungsplan neu als Wohnbauflache dargestellt werden darf.

Die hier maBgebliche mittlere Variante der Bevélkerungsprognose des statistischen Landes-
amtes bis zum Jahr 2040 rechnet mit 100.470 Einwohnern. Um direkt mit diesen Zahlen
rechnen zu kénnen, wird eine theoretische Planreichweite von 21 Jahren (2040 - 2019 = 21
Jahre) angenommen. Aufgrund der Erfahrungen mit dem derzeit rechtswirksamen FNP, der
aus dem Jahre 1983 stammt, ist davon auszugehen, dass ein neuer FNP in seiner Grund-
struktur bis Gber das Jahr 2040 hinaus rechtswirksam sein wird und daher sogar eine langere
Planreichweite realistisch ist. Von daher ist die Berechnung mit einer Planreichweite von 21
Jahre noch restriktiver.

Berechnung des Bedarfswertes

Unter Annahme eines Planungshorizontes bis zum Jahr 2040 in der dazu passenden Bevol-
kerungsprognose des Statistischen Landesamtes (mittlere Variante) kann der Bedarfswert
wie folgt berechnet werden.

o o 110.470 (EW) * 4,3 (WE/1000/a) * 21 (a) _ 249 Hekt
edarfswert = 40 (WE/Ha) * 1000 - e

Berechnung der Potentialfléichen

Zu Beginn des Planverfahrens FNP Neuaufstellung wurden rund 30 potentielle Wohnbaugebiet
mit insgesamt 88 Hektar Flache auf ihre Eignung zur Ausweisung im FNP untersucht. Im
Rahmen der politischen Beratungen wurden die zur Ausweisung vorgeschlagenen Bereiche
auf 12 Gebiete mit insgesamt 42 Hektar reduziert.

Bei den Mischgebietes fand eine Reduzierung von 3 Gebieten mit 7 Hektar auf 2 Gebiete mit
5 Hektar statt.

Der sich in Aufstellung befindliche neue FNP enthalt daher Planungsstand Mai 2023 rund 42
Hektar Wohnbauflache und aufgerundet 5 Hektar Mischbauflache. Daraus ergibt sich:

Potentialflache ohne Bauliicken = 42 (Ha) + = 44 Hektar

4 (Ha)
2
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Im vorliegenden Flachennutzungsplan sind die Innen- und AuBenbereichspotentiale bereits
als Neubauflachen und nicht als Bestandsflachen dargestellt, so dass lediglich die Flache der
Baulliicken vom Bedarfswert abgezogen werden muss. GemaB Baulandkataster der Stadt
Koblenz (Stand vom September 2017) umfassen die dort erfassten Baulicken eine Gesamt-
fldche von rund 26 Hektar.

Der Umfang der Baullcken der Stadt Koblenz wurde im Juni 2019 nochmals Uberprift und
erfasst. Dabei wurden alle Flachen als Baullicken eingestuft, auf denen die Errichtung eines
Wohngebdudes gemaB § 30 oder § 34 genehmigt werden kénnte. Dabei wurde jedoch nicht
bericksichtigt, ob die Flachen dem Grundstlicksmarkt zur Verfligung stehen oder ob sich der
Eigentiimer eine Bebauung Uberhaupt vorstellen kann. Dies wir bei der Giberwiegenden Zahl
der erfassten Baullicken nicht der Fall sein. Daher handelt es sich bei den erfassten Flachen
Uiberwiegend um theoretisch bebaubare Grundstlicke, die jedoch nur zum Teil fir eine Be-
bauung tatsachlich zur Verfligung gestellt werden kdnnen.

Nach dieser aktuellen Erfassung befinden sich im Stadtgebiet Koblenz knapp 550 Baullcken
mit einer summierten Grundsticksfladche von rund 34 Hektar.

Potentialfliche gesamt = 44 Hektar (FNP — Darstellung) + 34 Hektar (Bauliicken) = 78 Hektar

Daher ist eindeutig erkennbar, dass im Rahmen der FNP-Fortschreibung der gemaB RROP
zulassige Schwellenwerte nicht einmal zu einem Drittel erreicht wird. Unter Berlcksichtigung
des Schwellenwertes kénnte die Stadt Koblenz deutlich mehr Wohnbauland ausweisen, als
dies derzeit bei der Gesamtfortschreibung und einer theoretischen Darstellung aller potenti-
ellen Bauflachen vorgesehen ist. Dabei ist weiterhin zu berilcksichtigen, dass im weiteren
Aufstellungsverfahren der Umfang der tatsachlich ausgewiesenen Bauflachen letztendlich
noch deutlich geringer ausfallen wird.

4.2.3. Bedarfsannahmen des Wohnraumversorgungskonzeptes

Unter der Annahme, dass ein starkes Wachstum der Bevélkerung in Koblenz langfristig un-
wahrscheinlich ist, wurde im Wohnraumversorgungskonzept 2014 die Anzahl der Haushalte
mit Wohnungsbedarf dem verfligbaren Wohnungsbestand in Koblenz rein rechnerisch gegen-
Ubergestellt.

Ergebnis ist, dass allein aufgrund der Entwicklung der Haushalte in den kommenden Jahr-
zehnten kein starker Neubau von Wohnungen mehr erforderlich sein wird. Vielmehr wirden
sich durch die Abnahme der Zahl der Haushalte neue Wohnungsleerstande ergeben. Dies
steht im Widerspruch zu den in den Jahren 2016/2017 festgestellten starken Preisanstiegen
bei Grundstiicken, Immobilien und Mieten und ist als mittel- bis langfristige Prognose zu
betrachten.

Es liegen keine Informationen vor, in welchem Umfang heute Wohnungen leer stehen. Auf-
grund der steigenden Mietpreise ist davon auszugehen, dass der Wohnungsleerstand derzeit
gering ist. Es gab Uberlegungen, die Zahl und Verteilung der tatséchlich leerstehenden Woh-
nungen durch die Erfassung von Stromzahlern ohne Stromverbrauch zu ermitteln. Dies ist
bisher nicht geschehen.

Allein der Ersatzbedarf fir Wohnungen, die anderen Nutzungen wie z.B. Bliro oder Gewerbe
zugeflhrt werden oder aufgrund eines schlechten Standards nicht mehr als Wohnung am
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Markt angeboten werden, bedingt aus quantitativer Sicht einen Neubaubedarf. Fir die Zu-
kunft wird der Rickbau von alteren, nicht mehr nachfragegerechten Wohnungsbesténden
laut Konzept daher an Bedeutung zunehmen.

Konkret empfiehlt das Wohnraumversorgungskonzept flir den Zeitraum 2014 bis 2030 die
Fertigstellung von 4.000 neuen Wohnungen, von denen 1.745 Wohnungen in Ein- und Zwei-
familienhdausern und 2.245 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern entstehen sollen.

Im Wohnraumversorgungskonzept wurde aus diesem Bedarf an neuen Wohnungen kein Fla-
chenbedarf flir neue Baugebiete abgeleitet. Die im FNP dargestellten neuen Wohnbauflachen
liegen in der Regel auBerhalb der bestehenden Siedlungen am Ortsrand. Es liegt auf der
Hand, dass dort aus Griinden des Stadt- und Landschaftsbildes eine stark verdichtete Bebau-
ung nicht angestrebt werden solle. Daher ist es unrealistisch, dass der im Wohnraumversor-
gungskonzept angegebene Bedarf an Mehrfamilienhdausern mit Eigentums- und Mietwohnun-
gen vorrangig in diesen Neubaugebieten gedeckt werden kann.

4.2.4. Abschitzung des Bedarfes an neuen Wohnbauflachen

Laut Zensus 2011 gibt es in Koblenz rund 61.000 Wohnungen bei einer Bevdlkerung von
damals 108.000 Einwohnern, so dass je Wohnung etwa 1,8 Personen in Koblenz leben. Durch
den Neubau von 4.000 Wohnungen, die das Wohnraumversorgungskonzept als erforderlich
betrachtet, wird daher rein rechnerisch Wohnraum fir 7.200 Personen geschaffen. Legt man
den Dichtewert neuer Baugebiet zu Grunde, der in den bestehenden Baugebieten in Koblenz
im Schnitt 70 Bewohner pro Hektar betragt, waren fir 7.200 Einwohner 103 Hektar Sied-
lungsflache erforderlich.

Dies ist - wie bereits mehrfach erwdhnt - eine rein theoretische Berechnung, die lediglich eine
Hdéchstgrenze des Bedarfes an neuen Bauflachen zum Ergebnis hat. Tatsachlich soll und wird
ein GroBteil der neuen Wohnungen - insbesondere im Miet- und Geschosswohnungsbau -
innerhalb bestehender Bauflachen errichtet werden miissen.

Alternativ kann man also davon ausgehen, dass lediglich die 1.745 Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienhausern, die das Konzept bis 2030 fordert, in neuen Baugebieten errichtet wer-
den. Dann ergibt sich nach gleichem Rechenweg ein Bedarf von 45 Hektar Neubaugebiete fur
Ein- und Zweifamilienhauser.

1.754 WE *1,8 Ew/WE = 3.160Ew -> 3.160 Ew / 70Ew/ha = 45 ha

Unter Berlcksichtigung der Tatsache, dass Neubaugebiete am Ortsrand eine geringere Be-
wohnerdichte als der Durchschnitt der Koblenzer Wohnbauflachen aufweist, wird der tatsach-
liche Bedarf an neuen Wohnbauflachen irgendwo im Bereich zwischen 50 und 75 Hektar lie-
gen. Diese Berechnung stellt natlrlich nur eine grobe Abschatzung anhand relativ unsicherer
Parameter dar.

Vor diesem Hintergrund wird die Ausweisung von Neubauflachen fir Wohnen in einer Gré-
Benordnung von etwa 60 Hektar im FNP als angemessen betrachtet. Dieser Wert liegt deutlich
unter den zuldssigen Schwellenwerten der Regionalplanung. Dadurch wird deutlich, dass die
Stadt Koblenz bei der Flachenneuausweisung zurickhaltend ist und dem Leitbild ,Innen- vor
AuBenentwicklung" einen hohen Stellenwert einrdumt. Ungeachtet dessen sind es auch die
Belange sonstiger Fachplanungen wie des Umwelt- und Naturschutzes und die damit einher-
gehenden Restriktionen, die die Ausweisung neuer Bauflachen in gewissem MaBe begrenzen.
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Es ist auBerdem denkbar, dass sich im Verfahren zur Aufstellung des FNP herausstellt, dass
weitere im Entwurf enthaltene Neubauflachen etwa aufgrund entgegenstehender Belange des
Naturschutzes nicht in den endglltigen Plan (bernommen werden. Eine erhebliche Riick-
nahme von Potentialflachen kénnte im schlimmsten Fall dazu fiihren, dass das Bauflachen-
angebot hinter dem vorherrschenden Bedarf zurlickbleibt. Fiir diesen Fall wird sodann eine
Untersuchung empfohlen, ob ersatzweise alternative Flachen als Neubauflachen ausgewiesen
werden kénnen.
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4.3. Begriindung der einzelnen potentiellen Wohnbauflachen
4.3.1. Arenberg

4.3.1.1. Vorbemerkung Arenberg

Arenberg ist ein rechtsrheinischer Héhenstadtteil, der 1970 zur Stadt Koblenz eingemeindet
wurde und eine Bevdlkerung von 2.837 Einwohnern (Stand April 2019) aufweist. Bei Arenberg
handelt es sich um einen typischen Vorort mit hauptsachlicher Wohnnutzung in Form von
Ein- oder Zweifamilien sowie kleinen Mehrfamilienhdusern in einer offenen Bauweise. Dane-
ben ist auch das alte StraBendorf noch gut durch die Dorfkernstruktur erkennbar, die sich
sichtlich von der offenen Bauweise abhebt. Neben kleinen Flachen am nérdlichen Rand und
in der Siedlungsmitte ist vor allem am Sidrand von Arenberg im alten Flachennutzungsplan
eine groéBere Flachenausweisung dargestellt.

Im neuen Flachennutzungsplan wurde die potentielle Wohnbauflache am stdwestlichen Orts-
rand deutlich verkleinert. Auf Vorschlag des Ortsbeirates wurde eine Erweiterung der Wohn-
bauflache am siddstlichen Ortsrand neu aufgenommen, im Verlauf des Verfahrens jedoch
wieder verworfen. Insgesamt sind die Neubauflachenausweisungen als zuriickhaltend zu be-
trachten.

76



FLACHENNUTZUNGSPLAN KOBLENZ BEGRUNDUNG

4.3.1.2. W-AB-01-verworfen - ,,Auf dem Forst"

Name: W-AB-01-verworfen
Name: Arenberg - Auf dem Forst
. Aktueller Status in FNP: verworfen

Allgemeine Beschreibung

Die potentielle Wohnbauflache , Auf dem Forst" liegt siidwestlich von Arenberg in einem von
der bestehenden Bebauung umschlossenen Eck. Die umgebende Bebauung besteht aus frei-
stehenden Ein- bzw. Mehrfamilienhausern. Eine entsprechende Nutzung ist auch fiir die vor-
geschlagene Bauflache denkbar.

Eine ErschlieBung kénnte Uber einen vorhandenen Abzweig von der SilberstraBe aus erfolgen.
Auch wenn dieser Abzweig den Charakter einer offentlichen ErschlieBung aufweist, handelt
es ich dennoch um eine PrivatstraBe. Zur ErschlieBung des neuen Baugebietes miisste diese
StraBe etwa Uber die Baulandumlegung in das Eigentum der Stadt Gibertragen werden.

Die Flache war bereits im alten Fldachennutzungsplan als potentielle Wohnbaufldche enthalten.

Der flr eine Bebauung vorgeschlagene Bereich 6stlich des Wirtschaftsweges wird derzeit
landwirtschaftlich genutzt. Auf der Fldche befinden sich drei alte Hochstamm-Obstbaume, die
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teilweise bereits abgestorben sind, sowie drei jiingere buschige Obstbaume. Durch die Bau-
flache verlauft der ,Hannarschweg", der eine wichtige Wegeverbindung zur ErschlieBung des
Naherholungsraums von Arenberg darstellt. Diese Wegeverbindung sollte bei der Aufstellung
eines Bebauungsplanes berlcksichtigt und mdglichst erhalten bleiben.

Die Flache westlich des Wirtschaftsweges besteht (iberwiegend aus Intensivgriinland und
Ackerflachen. Der angrenzende Ortsrand von Arenberg ist aufgrund der hier vorhandenen
rickwartigen Garten der bestehenden Bebauung sehr gut eingegriint. Die Eingrinung des
Ortsrandes sollte auch bei Realisierung eines neuen Baugebietes wiederhergestellt werden.

Archdologie

Den von der Landesarchdologie zur Verfiigung gestellten Daten ist zu entnehmen, dass sich
im Bereich der geplanten Wohnbauflache keine archdologische Fundstelle befindet. Allerdings
wird empfohlen, den genauen Sachstand im Falle einer baulichen Entwicklung der Flache
mittels Prospektion zu Utberprifen.

Entwdsserung

Das Baugebiet ware im Trennsystem zu entwickeln. Oberflachenwasser ist zu bewirtschaften
und zurtckzuhalten. Die Einleitung von Oberflachenwasser in die Vorfluter (Esels- und Muh-
lenbach) ist hydraulisch limitiert. MaBnahmen zur Abflussdrosselung sind erforderlich damit
es zu keiner Verscharfung der Abfluss- und Hochwassersituation der Unterlieger ,Am Muhl-
bach™ kommen kann.

Starkregen

Aus Sicht der Stadtentwasserung ist das Plangebiet von Starkregen betroffen. Diese Ein-
schatzung wurde im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behérden mitgeteilt.

Aus den oberhalb gelegenen, bebauten Entwasserungsgebieten kommt es zu oberirdischen
Abflissen von Niederschlagswasser bei Starkregen. Die ermittelten Abflusskonzentrationen
der Starkregengefahrenkarten zeigen eine Ableitung der oberflachlichen Abfllisse lber die in
Rede stehende, bereits verworfene Gebietsflache.

Es wird empfohlen die unbebaute Flache weiterhin freizuhalten und diese als Notwasserweg
zur Ableitung unvermeidbarer oberfldchlicher Abflisse zu nutzen.

Starkregen SRI 7 Starkregen SRI 11
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Schallschutz

Aus Sicht der Stadtverwaltung liegen keine problematischen Larmquellen im Nahbereich der
geplanten Bauflache, die ein Hindernis fur die Aufstellung eines verbindlichen Bauleitplanes
darstellen kdnnten. Dennoch auftretende Larmkonflikte im Bereich Schallschutz sind generell
als l6sbar zu betrachten.

Sonstige Emissionen

Es kann auf Ebene der vorbereitenden Bebauungsplanung nicht ausgeschlossen werden, dass
die Ausweisung der Bauflache zu Betriebseinschrankungen des westlich in 450m Entfernung
liegenden landwirtschaftlichen Betriebes fiihren kodnnte. Allerdings ist zu berlicksichtigen,
dass der Betrieb zu bestehenden Baugebieten eine deutlich geringere Entfernung von weniger
als 200 m aufweist. Bei der Genehmigung des landwirtschaftlichen Vorhabens war sicherzu-
stellen, dass die nur 200m entfernten Wohngebaude nicht beeintrachtigt werden. Vor diesem
Hintergrund ist davon auszugehen, dass auch das Neubaubiet in einem deutlich héheren Ab-
stand realisiert werden kann.

Die Frage der landwirtschaftlichen Emissionen muss dennoch im sich anschlieBenden Bebau-
ungsplanverfahren untersucht werden, um negative Auswirkungen fiir den bestehenden land-
wirtschaftlichen Betrieb ausschlieBen zu kénnen.

Umweltbelange

Der MaBnahmenplan des Landschaftsplans sieht eine Aufwertung des landwirtschaftlich ge-
nutzten Offenlandes durch natirliche Strukturelemente wie Ackerrandstreifen, Brachen, Ge-
hélze und Baumreihen sowie den Erhalt der vorhandenen Obstbaumhochstémme und ggf.
ein Nachpflanzen von lokaltypischen Obstbaumhochstammen vor.

GemaB der 2018 erfolgten Teilfortschreibung des Landschaftsplanes ist u.a. im Bereich der
Wohnbaufléache die Entwicklung von kleinrdumig strukturierten Gebieten mit einem Mosaik
verschiedener Biotoptypen und extensiver Nutzung vorzusehen. AuBerdem ragt die Flache in
den Randbereich des vorgeschlagenen Schutzgebietes ,Rechtsrheinische Streuobstgebiete
und Bachtaler", welches demzufolge im FNP geringfligig zurickgenommen werden musste.

Die im Umweltbericht festgehaltene Beurteilung der Umweltvertraglichkeit kommt zu dem
Ergebnis, dass durch die groBflachige Bebauung hohe visuelle Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes zu erwarten sind und es zu einem Verlust von Teilflachen des lokalen Biotopver-
bundes kommt. Entsprechend wird im Umwelt-Gutachten empfohlen, die Wohnbauflache auf
die Ackerflache im Osten zu reduzieren und somit die 0.g. Beeintrachtigungen erheblich zu
mindern.

Diese verkleinerte Wohnbauflache wird im Umweltbericht mit einem mittleren Konfliktpoten-
tial bewertet, soweit fir die Eingriffe in Natur und Landschaft geeignete KompensationsmaBi-
nahmen sichergestellt werden kénnen. Weiter wird empfohlen, dass aufgrund der weitenrau-
migen Sichtbarkeit des Baugebietes eine landschaftsangepasste Bauweise sowie eine hohe
Durchgriinung und landschaftsgerechte Eingriinung der Flache erfolgt.

Ergebnis

Die Stadtverwaltung folgt der Empfehlung im Umweltbericht, die Wohnbauflache auf eine
rund 2 Hektar groBe Flache zu reduzieren. Es sind keine erheblichen Restriktionen zu erken-
nen, die gegen die Realisierung dieser verkleinerten Flache sprechen. Bei der Erstellung eines
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Bebauungsplanes sollte auf die gestalterische Einbindung in die Landschaft ein besonderes
Augenmerk gelegt werden.

2020 hat der Ortsbeirat angeregt, vollstdndig auf die potentielle Bauflache zu verzichten. Die
Fraktion der GRUNEN hatte den Antrag gestellt, die Flache deutlich zu reduzieren. In der
Sitzung am 11.12.2020 hat der ASM mehrheitlich beschlossen, der Anregung des Ortsbeira-
tes zu folgen, so dass die Bauflachendarstellung aus dem Entwurf des Flachennutzungsplanes
entfernt wurde.

Im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurde von Biirgern angeregt, das
Baugebiet wieder in den FNP-Entwurf aufzunehmen.

Der OBR hat sich am 08.03.23 einstimmig gegen die Ausweisung des W-AB-01v ausgespro-
chen. Unter Berlcksichtigung dieses Votums hat der ASM am 25.04.2023 ASM einstimmig
beschlossen, dass das Baugebiet W-AB-01v weiterhin und insbesondere wegen der neuen
Erkenntnisse zur Starkregenproblematik nicht im FNP dargestellt werden soll.
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4.3.1.3. W-AB-02 - ,Arenberg / Niederberg Arrondierung Nord™

Name: W-AB-02-iibernommen

Name: Arenberg/Niederberg - Arrondierung Nord
Aktueller Status in FNP: Ubernommen

!

1.8 Hektar
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l

Allgemeine Beschreibung

Im Ubergangsbereich der Stadtteile Niederberg und Arenberg liegen am Nordrand des Sied-
lungsgebiets zwei kleine Potentialflachen. Ziel der Planung ist eine Abrundung und Arrondie-
rung des nérdlichen Siedlungsrandes. Die Arrondierungsflachen liegen in der Nahe des Sport-
platzes, so dass bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes die Larmproblematik geklart wer-
den muss.

Die Flachen werden teilweise landwirtschaftlich genutzt und weisen Strauch- und Baumbe-
stand auf. Die ErschlieBung der Flachen kann (ber vorhandene StichstraBen, die von der
Arenberger / Pfarrer-Kraus-StraBe als HaupterschlieBung abgehen, erfolgen. Dies ist flr die
Ostliche Teilflache derzeit jedoch nur Uber vorhandene Wohngrundstiicke méglich. Fir eine
Bebauung bieten sich freistehende Einfamilien- und Reihenhduser an. Diese Bautypen pragen
auch die vorhandene Bebauung im Umfeld.
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Im alten FNP war auf den Freifldchen zwischen der Bebauung an der Arenberger StraBe und
der LandesstraBe 127 eine groBe Gemeinbedarfsflache zur Errichtung einer zentralen Be-
zirksschule vorgesehen. Weitere Flachen waren fur die Erweiterung des Sportplatzes und des
Friedhofes planerisch gesichert. Zwischenzeitlich hat sich herausgestellt, dass flir diese Pla-
nungen kein dringender Bedarf besteht und keine ausreichenden Mittel flir eine Realisierung
zur Verfigung stehen. Daher wird die Gemeinbedarfsflache nicht mehr in den aktuellen FNP
Ubernommen.

Archdologie
Im westlichen Teilbereich des Plangebietes sind keine archaologischen Fundstellen bekannt.

Bei dem ostlichen Teilbereich des Plangebietes bestehen jedoch Bedenken, da noérdlich der
Planflache eine vor- und frihgeschichtliche Fundstelle bekannt ist. Im Rahmen weiterer Pla-
nungen wird daher eine friihzeitige Sachstandsermittlung in Form einer geophysikalischen
Prospektion erforderlich.

Entwdsserung

Die westliche Arrondierungsflache ist bereits als potenzielle Erweiterungsflache im Hauptent-
wasserungsentwurf ausgewiesen. Aus Sicht der Stadtentwdasserung bestehen keine Beden-
ken.

Die entwasserungstechnische ErschlieBung der dstlichen Flache Uber &ffentliche Parzellen ist
nicht gewahrleistet.

Schallschutz

Aus Sicht der Stadtverwaltung liegen keine problematischen Larmquellen im Nahbereich der
geplanten Bauflache, die ein Hindernis fur die Aufstellung eines verbindlichen Bauleitplanes
darstellen kénnten. Dennoch auftretende Larmkonflikte sind generell als I6sbar zu betrach-
ten.

Umweltbelange

Der MaBnahmenplan des Landschaftsplans sieht den Erhalt von landwirtschaftlich genutztem
Offenland und einer Mindestausstattung nattrlicher Elemente sowie den Erhalt der Funktio-
nen flir den lokalen und regionalen Biotopverbund vor.

Eine Teilflache im Westen, die in einem frihen Vorentwurf des FNP ebenfalls als Wohnbau-
flachen vorgeschlagen war, wurde aufgrund der Bewertung im Umweltbericht nicht mehr
weiterverfolgt. Auf der Teilflache befinden sich Streuobst-Baume und festgesetzte Aus-
gleichsflachen. Durch die Reduzierungen kdénnen die Auswirkungen auf den Biotopverbund
und das Landschaftsbild reduziert werden. Auch ein Teil der Siedlungseingriinung bleibt damit
erhalten.

Ergebnis

Die Stadtverwaltung empfiehlt aufgrund des Umweltberichtes die Wohnbauflache um die im
Westen liegende Teilflache zu reduzieren. Die ErschlieBung ist Uber mehrere StichstraBen
gesichert und stellt somit kein Hindernis dar. Aufgrund der Nahe des Sportplatzes kdénnte es
zu Larmkonflikten kommen, die bei einem folgenden Bebauungsplanverfahren untersucht
werden miussen. Der Entwurf des Flachennutzungsplanes enthalt zusatzlich den Vorschlag
den Ortsrand neu zu begrinen, sodass AusgleichsmaBnahmen ortsnah umgesetzt werden
kdénnen. Des Weiteren ware auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung die Ausbildung eines
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FuBweges in die offene Landschaft oder entlang des Ortsrandes wiinschenswert, der der Nah-
erholung dient.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit haben mehrere Blirger Bedenken
gegen das Baugebiet vorgebracht. Die Verwaltung hat im Sinne eines Kompromisses vorge-
schlagen, das Baugebiet etwas zu verkleinern, um die Beeintrachtigungen fiir bestehende
Wohngebdude zu minimieren. Diesem Vorschlag ist der ASM in seiner Beratung am
25.04.2023 unter Berlicksichtigung eines Votums des Ortsbeirats einstimmig gefolgt.

4.3.1.4. W-AB-03 - ,,Zum Miihlenbach"

' Name: W-AB-03-iibernommen
/| Name: Arenberg - Zum Muhlenbach
Aktueller Status in FNP: iGbernommen

0.8 Hektar

100
|

Allgemeine Beschreibung
Am Sidostrand der Ortslage Arenberg ist eine Erweiterung der Wohnbauflachen vorgesehen.

Derzeit besteht das Plangebiet aus intensiv genutzten Viehweiden mit alten Apfelbdumen,
wobei letztere Reste von ehemaligen Streuobstwiesen bilden. Am sudlichen Rand grenzt das

83



Baugebiet an Waldflachen, sodass bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes ein ausreichen-
der Sicherheitsabstand zwischen den Baumen und den neuen Gebauden in Abstimmung mit
den Forstbehdrden vorzusehen ist.

Im westlichen Plangebiet liegt ein landwirtschaftlicher Betrieb. Die landwirtschaftliche Pro-
duktion wurde bereits vor vielen Jahren aufgenommen.

Am 14.07.2022 fand ein Gesprach mit der Eigentimerin des Betriebes statt. Sie hat dabei
versichert, dass die landwirtschaftliche Produktion auch langfristig nicht mehr aufgenommen
werden soll. Sie beflirwortet die Umwidmung zu einem Baugebiet.

Der Eigentimerin der Hofstelle gehdrt auch ein GroBteil der anderen Flachen des potentiellen
Baugebietes. Weitere Flachen gehéren naher Verwandtschaft. Diese recht einheitliche Eigen-
timerstruktur stellt einen Vorteil bei der spateren Baugebietsentwicklung dar.

Eine Bebauung der Ostseite der vorhandenen StraBe ,,Kastanienweg" wiirde sich in besonde-
rer Weise anbieten, wenn die bestehende StraBe mit ihren Leitungen und Kanadlen genutzt
werden kann. Hohe Investitionen in ErschlieBungsanlagen waren demzufolge nicht erforder-
lich. Vielmehr stellt eine nur einseitig bebaute StraBBe eine wenig dkonomische Nutzung von
offentlichen Infrastrukturanlagen dar.

Das neue Baugebiet grenzt an die Schutzzone III des Wasserschutzgebietes , Stollen Fach-
bach". Bei der abschlieBenden Abgrenzung des Baugebietes im Zuge der Aufstellung eines
Bebauungsplanes sind die Belange des Grundwasserschutzes entsprechend zu prfen.

Archdologie

Unmittelbar ostlich der Flache ist eine frithgeschichtliche Fundstelle bekannt. Hierbei handelt
es sich um einen rémischen Gutshof. Aus den vorliegenden Oberflachenfunden lasst sich
dessen Ausdehnung jedoch nicht ermitteln. Mit hoher Wahrscheinlichkeit reichen archaologi-
sche Befunde bis in das Plangebiet hinein, sodass eine Prospektion des Gelandes erforderlich
wird.

Entwdsserung

Das Baugebiet ist im Hauptentwasserungsentwurf nicht enthalten. Die Flachenerweiterung
ist im Rahmen der Neuaufstellung des Generalentwasserungsplans zu prifen. Die nachgela-
gerte Kanalisation in der Silberstral3e ist Uberlastet.

Schallschutz

Aus Sicht der Stadtverwaltung liegen keine problematischen Larmquellen im Nahbereich der
geplanten Bauflache, die ein Hindernis fur die Aufstellung eines verbindlichen Bauleitplanes
darstellen kénnten. Dennoch auftretende Larmkonflikte im Bereich Schallschutz sind generell
als Iésbar zu betrachten.

Umweltbelange

Ziel des Landschaftsplans ist die Erhaltung / Offenhaltung von kulturbestimmten Biotopen
und des Vernetzungskorridors, insbesondere als Streuobstgebiet. Dazu wird der Erhalt und
die Entwicklung von Streuobstwiesen bzw. strukturreichen Offenlandbiotopen fir den gesam-
ten Bereich zwischen Ortsrand und Wald vorgeschlagen. Fiir den engeren Bereich der geplan-
ten Neubauflachen sieht der MaBnahmenkatalog den Erhalt der alten Apfelbdaume, sowie das
nachpflanzen von lokaltypischen Sorten vor. Der Bereich ist Teil des LSG-Vorschlags ,Rechts-
rheinische Streuobstgebiete und Bachtaler".
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GemaB Umweltbericht sind artenschutzrechtliche Konflikte nach derzeitigem Kenntnisstand
grundsatzlich I6sbar. Ggf. kénnen aber vorgezogene AusgleichsmaBnahmen notwendig wer-
den, sollten sich die alten Obstbdume als Quartiere flir Végel und Fledermause herausstellen.
Insgesamt ist davon auszugehen, dass die Planung mit den Belangen des Natur- und Land-
schaftsschutzes in Einklang gebracht werden kann (mittleres Konfliktpotenzial).

Ergebnis

Die Stadtverwaltung empfiehlt die vorgeschlagene Wohnbauflache vollstandig in den FNP zu
Uibernehmen. Vor allem der dstliche Bereich bietet sich durch die bereits vorhandene Erschlie-
Bung (Kastanienweg) fiir eine Bebauung an.

Der westliche Bereich wird vor dem Hintergrund vorgeschlagen, dass mittel- bis langfristig
eine Losung zur Umnutzung der Eierfarm gefunden wird. Das groBte Konfliktpotential liegt
im Bereich der Entwasserung, da die Flache nicht bei der hydraulischen Berechnung des Ge-
neralentwasserungsplan im Jahr 1988 mitberlicksichtigt wurde und das bestehende Kanal-
netz derzeit lberlastet ist. Auch bei der Archdologie und den Umweltbelangen gibt es kleinere
Konflikte. Allerdings scheinen insgesamt alle Konflikte grundsatzlich |6sbar.

Das Baugebiet war Gegenstand einer Beratung im ASM am 11.12.2020. Dabei wurde der
Antrag, das Baugebiet zu verkleinern, abgelehnt.

Im der Sitzung des ASM am 24.01.2023 hat eine Fraktion den Antrag gestellt, auf den Teil
des Baugebietes siudwestlich der KreisstraBe 19 zu verzichten. Diesen Antrag ist der Aus-
schuss mehrheitlich gefolgt.

Der OBR hat am 08.03.2023 ebenfalls angeregt, auf den Teilbereich der stidwestlich der Sil-
berstraBe zu verzichten.

Zudem winscht der OBR im Teilbereich norddstlich der SilberstraBe nur eine einreihige Be-
bauung. Dies ist jedoch nicht Gegenstand der Ausweisungen des FNP ergibt sich jedoch schon
allein aus der vorgesehenen Tiefe des Baugebietes.
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4.3.2. Arzheim

4.3.2.1. Vorbemerkung Arzheim

Der Stadtteil Arzheim ist ein typischer Wohnvorort und liegt rechtsrheinisch auf einem Berg-
ricken. Er wurde 1970 in das Stadtgebiet von Koblenz eingemeindet und besitzt (Stand April
2019) 2.108 Einwohner. Neben der alten Dorfkernstruktur (Haufendorf) dominieren Ein-,
Zwei- und kleine Mehrfamilienhduser in offener Bauweise die Siedlungsstruktur.

Der Flachennutzungsplan aus dem Jahre 1983 sieht die fast vollstdndige Bebauung der Frei-
flachen nordlich der KreisstraBe zwischen Ehrenbreitstein und Arzheim zum Mihlenbachtal
hin vor. Dieser Bereich wird als Arzheimer Schanze bezeichnet.

Der vorliegende FNP schlagt nunmehr vor, auch in diesem Bereich die Bauflachen zurick zu
nehmen und die Arzheimer Schanze nicht zu bebauen.

Auf Anregung des Ortsbeirates wurde Uberprift, ob sich auch die im alten FNP schon vorhan-
dene Potentialflache sldlich der StraBe Henkericht zum Griesentalbach flir eine Bebauung
eignet. Von einer Bebauung dieser Flache rat die Verwaltung nach Prifung jedoch ab.
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4.3.2.2. W-AZ-01-verworfen - ,,Arzheimer Schanze"

Name: W-AZ-01-verworfe
Name: Arzheim - Arzheimer Schanze
Aktueller Status in FNP: verworfen

5.4 Hektar

0 100 200 300 Meter
| | | |

Allgemeine Beschreibung

Das potentielle Baugebiet ,,Arzheimer Schanze" liegt zwischen den Stadtteilen Ehrenbreitstein
und Arzheim.

Die HaupterschlieBung miusste von der StraBe ,An der Arzheimer Schanz / KreisstraBe"™ aus
erfolgen. An der KreisstraBe befindet sich jedoch eine weitgehend durchgehende Randbebau-
ung, so dass von dort keine direkte ErschlieBung der nérdlich davon gelegenen Neubaufla-
chen madglich ist. Die ErschlieBung des Neubaugebietes kdnnte alternativ Gber die Baullicke
an der Trafo-Station oder Uber die bestehende Zuwegung zum Sportplatz erfolgen.

Westlich des Baugebiets liegt ein Sportplatz, so dass der Schutz vor dem Sportlarm im Rah-
men der Aufstellung eines Bebauungsplanes gepriift und gewahrleistet werden muss. Im
Norden schlieBt sich der strukturreiche Hangwald des Mlhlentals an das Gebiet an.
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Vorstellbar ist eine Bebauung des Gebietes mit freistehenden Einfamilien- und Reihenhdu-
sern. Diese Bauformen bilden auch den Uberwiegenden Teil der bestehenden Bebauung im
Umfeld.

Das Baugebiet war bereits Bestandteil des alten Flachennutzungsplans, wies hier jedoch eine
groBere Tiefe Richtung Norden bis hin zur Hangkante zum Mihlental auf.

Weiterhin war im alten FNP die Trasse einer rechtsrheinischen StadtteilverbindungsstraBe
enthalten, die vom Asterstein kommend westlich der Arzheimer Kapelle weiter auf den Nie-
derberger Kreuzberg geflihrt werden sollte. Da diese Planung nicht mehr weiterverfolgt wer-
den soll, entfallen mdgliche Konflikte mit der Bebauung der Arzheimer Schanze.

Archdologie

Die Planflache befindet sich im dstlichen Vorfeld des neuzeitlichen Festungs-Vorwerks ,Arz-
heimer Schanze®. Im Bereich des Sportplatzes sind vermutlich Reste der ehemaligen preuli-
schen Anlage im Boden vorhanden, obwohl formelle Schutzgebietsausweisungen des Denk-
malschutzes fehlen. Die Belange des Denkmalschutzes missen im Rahmen der Aufstellung
eines Bebauungsplanes genauer untersucht werden.

Nach Aussagen der Landesarchaologie lasst die Topografie des Gelandes weiterhin vor- und
friihgeschichtliche Siedlungsbefunde vermuten. Daher wird empfohlen die Flache mittels
Prospektion zu Uberprifen.

Entwdsserung

Die Wohnbauflache ,Arzheimer Schanze" ist bereits als potenzielle Erweiterungsflache im
Hauptentwasserungsentwurf ausgewiesen. Aus Sicht der Stadtentwasserung bestehen keine
Bedenken.

Schallschutz

Bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes sind die moéglichen Larmbelastungen durch den
benachbarten Sportplatz des FC Germania 1911 Arzheim zu untersuchen und zu berlicksich-
tigen.

Auch aufgrund der Schallproblematik sieht der FNP zwischen dem geplanten Wohngebiet und
dem Sportplatz einen 120m hohen Sicherheitsabstand vor.

Umweltbelange

Der MaBnahmenplan des Landschaftsplans Koblenz sieht im Bereich des potentiellen Neu-
baugebiets den Erhalt sowie die Entwicklung der vorhandenen Streuobstwiesen und Grin-
landnutzungen vor. Die Flache stellt sich derzeit als kleinteiliges Biotopmosaik aus maBig
artenreichen Wiesen, Feldgehdlzen, Gehdlzstreifen, Fettweiden, Streuobstbestéanden, Brach-
streifen, Einzelbdumen und Obstbaumen dar. Die Grenzen des im Landschaftsplan vorge-
schlagenen Landschaftsschutzgebiets ,Rechtsrheinische Streuobstgebiete und Bachtaler®
mussen an den neuen Siedlungsrand angepasst werden, was vor dem Hintergrund der Ge-
samtgroBe des potentiellen Landschaftsschutzgebiets gut vertretbar ist.

Der Umweltbericht kommt zu dem Ergebnis, dass die Planung mit sehr hohen Konflikten
verbunden ist, die nur mit hohem finanziellen und zeitlichen Aufwand l6sbar waren. Von einer
Ausweisung der Flache als Bauflache im FNP wird aus Umweltsicht abgeraten. Stattdessen
wird empfohlen, dass Gebiet inklusive der angrenzenden Flachen bis auf Héhe des Hangwal-
des fur den Arten- und Biotopschutz und die siedlungsnahe Erholung zu entwickeln.
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Die Beurteilung der Umweltvertraglichkeit wurde im Jahr 2022 erneut Uberprift, dabei wurde
aufgrund von intensiverer Griinlandnutzung eine Verschlechterung des Gebietes verzeichnet.
Die sehr hohen Konflikte (Artenschutz, Biotopverbund) bleiben nach Einschatzung des Gut-
achters jedoch weiterhin bestehen.

Ergebnis

Die Stadtverwaltung vertritt die Ansicht, dass durch die umgebende Umbauung und der
GrdBe der untersuchten Flache trotz des sehr hohen Konfliktpotentials mit den Belangen der
Umwelt ein Teilbereich als potentielle Wohnbauflédche in den Flachennutzungsplan tGbernom-
men werden sollte.

Durch die deutliche Verkleinerung der potentiellen Wohnbauflache mit einer entsprechenden
Entwicklung der Grinflache wird einerseits den Belangen der Umwelt Rechnung getragen.
Andererseits gibt es eine hohe Wohnraumnachfrage, der durch die Schaffung von Wohnraum
ebenfalls Rechnung getragen werden muss. Die Reduzierung der Wohnbauflache stellt daher
einen Kompromiss zwischen den Belangen Wohnraumbereitstellung und Naturschutz dar.

Uber das Baugebiet wurde im ASM am 11.12.2020 beraten. Der Antrag, auf das Baugebiet
zu verzichten, wurde mit Stimmengleichheit abgelehnt. Der Antrag, auf das Baugebiet zu
verzichten, wurde in der Stadtratssitzung am 24.06.2021 wieder aufgerufen und mehrheitlich
beschlossen. Vor diesem Hintergrund wird die Flache nicht mehr als Vorschlag fir ein neues
Baugebiet, sondern als verworfene Priifflachen gefihrt.

Im Rahmen der friihzeitigen Blrgerbeteiligung sind bei der Stadtverwaltung zahlreiche Stel-
lungnahmen zum Baugebiet Arzheimer Schanze eingegangen. Es gibt sowohl zahlreiche Per-
sonen, die sich gegen die Planung aussprechen, als auch Personen, die eine Aufnahme des
Baugebietes in den FNP fordern.

Daher hat die Verwaltung im Sinne eines Kompromisses vorgeschlagen, eine mit max. 3
Hektar vergleichsweise kleine Flachenausweisung Wohnen vorzunehmen. Am 24.01.2023 hat
der ASM jedoch den Beschluss bestétigt, auf der Arzheimer Schanze kein Baugebiet auszu-
weisen.

In der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gab es zahlreiche Stellungnahmen, die die
Wiederaufnahme des Baugebietes in den FNP fordern.

Wenn das Baugebiet im FNP-Entwurf zur frihzeitigen Beteiligung dargestellt gewesen ware,
ist es wahrscheinlich, dass die Verwaltung zahlreiche Stellungnahmen erhalten hatten, die
sich gegen das Baugebiet ausgesprochen hatten.

Pragnant zusammengefasst lauten die Argumente der Beflirworter des Gebietes wie folgt:

o Die Potentialfliche ist gut fiir eine Bebauung geeignet und gut tiber den OPNV erreich-
bar.

o Der Ortsbeitrat spricht sich fir die Bebauung der Flache aus.

o Es besteht ein gewisser Vertrauensschutz in die Planung, weil das Gebiet fast vierzig
Jahre im FNP enthalten war und bereits der Aufstellungsbeschluss fir einen Bebauungs-
plan gefasst wurde.

o Es besteht ein groBer Bedarf und eine groBe Nachfrage nach Baugrundstiicken in Arz-
heim. Durch ein Neubaugebiet kénnte die demografische Entwicklung des Ortsteiles ver-
bessert werden. Dies kommt der ,Dorf*-Gemeinschaft und dem Vereinsleben zu Gute.
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o Die kritische Bewertung im Umweltbericht ist nicht mehr maBgebende, weil das Bauge-
biet zwischenzeitlich bereits verkleinert und unter Umweltgesichtspunkten optimiert
wurde. Daher ist die Begriindung des Abstimmungsverhalten am 11.12.2020 und am
24.06.2021 nicht stimmig.

Die Blrgerinitiative gegen die Bebauung der Arzheimer Schanze fihrt im Wesentlichen fol-
gende Argumente an:

o Streuobstwiesen und Mahweiden sind zu schitzen. Dies hilft dem Artenschutz und dem
lokalen Klima.

o Die Arzheimer Schanze ist wichtiger Bestandteil des Griinverbundsystems und Lebens-
raum zahlreicher zum Teil auch geschitzter Tier- und Pflanzenarten. Ausdriicklich ge-
nannt werden: Bilche, Blau- und Kohlmeise, Buntspecht, Bussard, Fasan, Feldmaus,
Feldspatz, Fledermause, Flichse, Gartenrotschwanz, Goldammer, Graureiher, Grin-
specht, Habicht, Hausspatz, Holzbiene, Hummelarten, Kaninchen, Kréten, Maulwurf,
Rehe, Rotkehlchen, Rotmilan, Schwalben, Star, Stieglitz, Wildbiene.

o Das Gebiet dient der Naherholung und dem Landschaftsbild.

o Alternativ soll man die bestehenden Siedlungsgebiete und den Ortskern aufwerten. Da-
flr gibt es Fordermittel. Neubaugebiete auf der griinen Wiese sind kein sinnvolles Werk-
zeug zur Schaffung von Wohnraum. Vorrangig sollten Konversionsflachen oder Bauli-
cken im Innenbereich bebaut werden. Dieses Ziel ist auch im Masterplan Koblenz formu-
liert.

o Aufgrund der demografischen Entwicklung werden in den kommenden Jahren viele Be-
standimmobilien frei.

In der Petition wird ausgefihrt, dass die Arzheimer Schanze im Regionalen Raumordnungs-
plan Mittelrhein-Westerwald als regionaler Grinzug ausgewiesen ist. Das trifft nicht zu. Die
von der Verwaltung flr eine Bebauung vorgeschlagenen Flachen sind nicht Teil des regionalen
Grinzugs.

Aufgrund der widerstreitenden Argumente der Beflrworter und der Kritiker des Baugebietes
Arzheimer Schanze hat die Verwaltung eine Kompromisslésung vorgeschlagen. Der gesamte
Freibereich auf der Arzheimer Schanze, der theoretisch fir die Schaffung eines neuen Wohn-
gebietes in Anspruch genommen werden kénnte, ist 11 Hektar groB. Vor diesem Hintergrund
halt die Verwaltung die Ausweisung eines 2 bis 3 Hektar groBen Gebietes flr durchaus ange-
messen und vertretbar.

Vor einer Offenlage des Planes muss ohnehin der Umweltbericht zum FNP angepasst und
fortgeschrieben werden. Mit dem beauftragten Umweltgutachter wurde vereinbart, das Ge-
biet Arzheimer Schanze nochmals zu untersuchen und zu bewerten. Es sollen Vorschlage
unterbreitet werden, wo ein Baugebiet in der GréBenordnung bis 3 Hektar entstehen kann,
bei dem die Eingriffe in die Umwelt mdglichst gering ausfallen. Laut Einschatzung des Um-
weltgutachters ist jedoch auch eine reduzierte Baugebietsausweisung auf der Arzheimer
Schanze mit erheblichen Umweltauswirkungen verbunden.

Unter Berlicksichtigung dieses kritischen Votums hat der ASM am 24.01.2023 die Darstellung
von Neubauflachen auf der Arzheimer Schanze mehrheitlich abgelehnt.
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4.3.2.3. W-AZ-02-verworfen - ,,Hinter Henkericht"

-~

. Name: W-Az-oz-verwrfen

Name: Arzheim - Hinter Henkericht
Aktueller Status in FNP: verworfen

Allgemeine Beschreibung

Mit Schreiben vom 17. Marz 2017 teilt der Ortsvorsteher den Beschluss des Ortsbeirates
Arzheim mit, dass der Bereich hinter der StraBe ,Henkericht" als potentielle Wohnbauflache
in den Flachennutzungsplan ibernommen werden soll.

Die Stadtverwaltung hat die Flache geprift und halt sie flr die Ausweisung eines Baugebietes
aufgrund folgender Griinden flr nicht gut geeignet:
o Im sldlichen Bereich weist die Flache starkes Gefalle auf.

o Durch die geschlossene Bebauung entlang der Strae Henkerich ist die Zufihrung einer
ErschlieBungsstraBe problematisch.

o Es befinden sich dort Gehdlzbestande, die dkologisch wertvoll sein kdnnten.

Aus den oben genannten Griinden wurde die Flache zunachst nur als mégliche Vorschlagsfla-
che gehandhabt, um bei der Beteiligung der Behdérden weitere Informationen zu erhalten.

91



Insbesondere die Ergebnisse der Umweltpriifung sind fiir die Entscheidung relevant, ob die
Flache ggf. im weiteren Verfahren als geplante Wohnbauflache aufgenommen werden kann.

Im Bestand stellt sich die in Rede stehende Flache als kleinrdumiger, strukturreicher Biotop-
komplex bestehend aus Streuobst, Gehélzbestdnden, einer Magerweide und Freizeitgarten
dar. Zudem ist sie von auBen nicht erschlossen und weiBt auch keinerlei Wege auf. Im alten
Flachennutzungsplan ist der Bereich als geplante Wohnbauflache gekennzeichnet.

Archdologie

In dem Gebiet sind keine archdologischen Fundstellen bekannt.

Entwdsserung

Die Entwicklung der Wohnbaufléche ,Hinter Henkericht" wiirde zu einer hydraulischen Uber-
lastung der nachfolgenden Kanalisation fihren. Aus Sicht der Stadtentwdasserung ist eine
ErschlieBung nicht zu beflirworten.

Schallschutz

Aus Sicht der Stadtverwaltung liegen keine problematischen Larmquellen im Nahbereich der
geplanten Bauflache, die ein Hindernis fir die Aufstellung eines verbindlichen Bauleitplanes
darstellen kénnten. Dennoch auftretende Larmkonflikte im Bereich Schallschutz sind generell
als lésbar zu betrachten.

Umweltbelange

Das im Landschaftsplan formulierte Ziel ist die Erhaltung/ Offenhaltung von kulturbestimmten
Biotopen insbesondere von Streuobst entlang der Hangterrassen. Des Weiteren soll durch die
Steuerung der Siedlungsentwicklung die Hangterrassen freigehalten werden. Hierzu soll der
Bereich Teil des LSG-Vorschlags ,Rechtsrheinischer Streuobstgebiete und Bachtaler" werden
und Streuobstwiesen sowie strukturreiche Offenlandbiotope sollen erhalten und entwickelt
werden.

Fir die Flache ,Hinter Henkericht™ wurde im Rahmen des Umweltberichtes das zu erwartende
Umweltrisiko ermittelt. Durch die Beschaffenheit der Flache und ihre sehr hohe Bedeutung
sowohl fur den Biotopverbund als auch als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere sind die zu
erwartenden artenschutzrechtlichen Konflikte voraussichtlich nur mit sehr hohem Aufwand
I6sbar. Gleiches gilt fur die sich ergebenden Umweltauswirkungen bei der Herstellung einer
ErschlieBung. Die Flache wird im Umweltbericht als flir eine Bebauung nicht geeignet einge-
stuft und es wird von einer Ausweisung als Wohnbauflache im FNP abgeraten.

Ergebnis

Durch die Vielzahl der zu erwartenden nur sehr schwer l6sbaren Konflikte im Bereich der
Entwdsserung und der Umweltbelange, empfiehlt die Stadtverwaltung den Bereich entgegen
der urspringlichen Ausweisung nicht als Wohnbauflache Planung in den FNP aufzunehmen.
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4.3.3. Bubenheim

4.3.3.1. Vorbemerkungen Bubenheim

Bubenheim ist ein linksrheinischer Stadtteil und liegt nérdlich der Mosel zwischen der B9 und
dem Stadtteil Ribenach. Die ehemals eigenstandige Gemeinde Bubenheim wurde 1970 in die
kommunalen Grenzen der Stadt Koblenz eingemeindet und gehért heute mit 1.367 Einwoh-
nern (Stand April 2019) zu den kleineren Stadtteilen von Koblenz.

Die alte Dorfkernstruktur des ehemaligen Haufendorfes ist neben der offenen Bauweise mit
Ein- und kleinen Mehrfamilienhdusern noch sehr gut erkennbar. Im alten FNP war eine er-
hebliche Ausweitung der Siedlungsflache vorgesehen, die nach ersten Entwirfen zur Fort-
schreibung des FNP zunachst stark reduziert wurde.

Obwohl der Stadtteil Bubenheim vergleichsweise klein ist, weist er die gréBten Potentiale flr
die Ausweisung von neuen Wohnbauflachen in Koblenz auf, da die Umgebung eher geringen
Restriktionen durch Topographie oder Vegetation unterliegt. Trotzdem wurde erstmal eine
stark reduzierte Variante der im Norden liegenden Baugebieten vorgeschlagen. Grund war
insbesondere die Larmbelastung durch die Autobahn. In Vorberatungen hat sich der Ortsbei-
rat jedoch gegen eine sehr starke Reduzierung der Neubauflachen ausgesprochen, so dass
der jetzt vorliegende Entwurf fir den Bereich Bubenheim weiterhin eine deutliche - wenn
auch im Vergleich zum alten FNP immer noch reduzierte - Siedlungsflachenausweitung vor-
sieht.

Um die Infrastruktureinrichtungen in Bubenheim nicht zu Uberlasten und um einen schritt-
weisen Ausbau der vorhandenen Einrichtungen zu erméglichen, sollten in Bubenheim jedoch
nicht alle neuen Baugebietspotentiale gleichzeitig, sondern schrittweise nacheinander er-
schlossen werden. Erst wenn ein Baugebiet fertiggestellt ist und die Auswirkungen auf den
Verkehr und die Infrastruktureinrichtungen bewertet werden kdénnen, sollte soweit Bedarf
besteht mit der ErschlieBung eines weiteren Baugebiets begonnen werden.

Die Stadt Koblenz verfolgt das Ziel, der Innenentwicklung Vorrang vor der AuBenentwicklung
einzuraumen. Daher sollen neuen Wohnbauflachen nur zurtickhaltend ausgewiesen werden.
Da die hohe Nachfrage allein im Innenbereich nicht gedeckt werden kann, soll auf die Aus-
weisung von Neubaugebiete im AuBenbereich am Siedlungsrand nicht véllig verzichtet wer-
den.

Besondere Potentiale bestehen daflir in Bubenheim. Grund dafiir ist auch, dass am Siedlungs-
rand der meisten anderen Stadtteile wegen der Topografie und der Vegetation kaum Poten-
tiale fir die Ausweisung von neuen Wohnbauflachen bestehen. Im Vergleich dazu sind die
Restriktionen in Bubenheim deutlich geringer.
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4.3.3.2. W-BH-01 - ,,Am Kreuzchen"

Name: W-BH-01-libernommen
Name: Bubenheim - Am Kreuzchen
Aktueller Status in FNP: Ubernommen

3.4 Hektar
100 200

Allgemeine Beschreibung

Das potentielle Wohngebiet ,Am Kreuzchen" liegt unmittelbar am Westrand des Stadtteiles
Bubenheim. Die Umgebung ist durch vorortstypische Einfamilienhausbebauung gepragt, die
zugleich den MafB3stab flir eine Neubebauung des Gebietes vorgibt. Am Sidostrand des Wohn-
gebiets befindet sich der Bubenheimer Bach. Eine ErschlieBung der Flachen kann von der St.-
Maternus-StraBe (K 12) erfolgen. GroBe Teile des geplanten Baugebietes befinden sich in
privatem Eigentum.

Die potentielle Neubauflache liegt teilweise in einem Bereich, der vom Landschaftsplan als
hochwertig und erhaltenswert eingestuft wird. Jedoch wurde die Ausdehnung der Neubaufla-
chen gegenilber der Ausweisung im alten FNP bereits stark reduziert. Weiterhin handelt es
sich hier um eine Licke im bestehenden Siedlungskdrper, die sich zur Arrondierung der Orts-
lage anbietet. Ebenfalls kann die bestehende St.-Maternus-StraBe teilweise zur ErschlieBung
genutzt werden.
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Daher eignet sich aus stadtebaulichen Griinden dieser Bereich gut fiir eine Bebauung. In
Abwdgung mit den Belangen des Natur- und Landschaftsschutzes wird einer Arrondierung
des Ortsteiles daher der Vorrang eingerdaumt. Der neue Flachennutzungsplan schlagt zudem
einen grinen Ortsrand fir Bubenheim vor, so dass dort einige der erwdhnten Ziele des Land-
schaftsplanes einschlieBlich des erforderlichen Ausgleichs fir den zu erwartenden Eingriff
umgesetzt werden kdénnen. Eine geringfligige Anpassung der vorgeschlagenen Abgrenzung
des Landschaftsschutzgebiets ist erforderlich. Der erforderliche Gewdasserrandstreifen sowie
eine bislang fehlende Wegeverbindung Richtung Riibenach ist bei einer Konkretisierung des
Vorhabens auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung zu berlicksichtigen.

Archdologie

Obgleich der Landesarchéaologie fiir die Wohnbauflache keine Fundstellen vorliegen, wird im
Falle einer baulichen Entwicklung der Flache dazu geraten, eine Prospektion durchzufiihren.

Entwdsserung und Starkregen
Im Hauptentwasserungsentwurf ist das Gebiet bereits als Entwicklungsflache ausgewiesen.

In der Gefahrdungsanalyse ,Sturzflut nach Starkregen™ kommt es bedingt durch die Gelan-
deneigung zu einer hohen Abflusskonzentration in Richtung des Bubenheimer Baches. Dar-
Uber hinaus ist innerhalb des Gebietes ein Uberflutungsbereich des Gewéssers ausgewiesen.
Die Erkenntnisse sind bei weiteren Planungen/Uberlegungen zur Fldchennutzung zu beach-
ten.

Vor dem Hintergrund des katastrophalen Hochwassers an der Ahr und Erft im Sommer 2021
hat der Eigenbetrieb Stadtentwasserung Koblenz Ende 2021 eine Analyse beauftragt, welche
Flachen bei extremen Regenereignissen von Uberschwemmungen bedroht sind. Aufgrund
dieser Ergebnisse wurde in einer Abstimmung zwischen dem Eigenbetrieb Abwasser und dem
Amt fur Stadtentwicklung fir Bauordnung die Empfehlung erarbeitet, das Baugebiet W-BH-
01 weiter von Bubenheimer Bach abzuriicken. Diese Planéanderung soll im Rahmen der Ab-
wagung Uber die Ergebnisse aus der friihzeitigen Beteiligung der Behdérden und der Offent-
lichkeit formell beschlossen werden.

Schallschutz

Auf das Plangebiet wirkt Verkehrslarm der St.-Maternus-StraBe (K 12), der A 48 sowie der
weiter entfernt liegenden Strecken der Deutschen Bahn AG in einem relevanten Umfang ein.
Insbesondere im Nachtzeitraum ist der Schienenverkehrslarm pegelbestimmend. Durch ak-
tive SchallschutzmaBnahmen in Form von Larmschutzwanden entlang der St.-Maternus-
StraBe kdénnen die Gerauscheinwirkungen aufgrund des StraBenverkehrslarms am Tag mini-
miert werden. Die SchutzmaBnahmen sind aus schalltechnischer Sicht jedoch nicht zwingend
erforderlich. Die Gerauscheinwirkungen des Schienenverkehrslarms in der Nacht kénnen
nicht durch aktive SchallschutzmaBnahmen im Plangebiet minimiert werden.

Die Schallemissionen durch weiter entfernt liegende gewerbliche Anlagen spielen eine unter-
geordnete Rolle. Schalltechnische Konflikte sind beim Gewerbeldrm nicht zu erwarten.

Bei Umsetzung eines Bebauungsplanes mlissen vermutlich passive SchallschutzmaBnahmen
(Verbesserung der Schalldammung der AuBenbauteile) festgesetzt werden. Ebenfalls ist der
Einbau von fensterunabhdangigen Liftungssystemen nahezu im gesamten Plangebiet erfor-
derlich.
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Umweltbelange

Der MaBnahmenplan des Landschaftsplans sieht fiir die nérdliche Halfte des Baugebiets den
Erhalt von landwirtschaftlich genutztem Offenland mit einer Mindestausstattung naturbe-
stimmter Elemente wie Ackerrandstreifen, Brachen und Gehdlzen vor.

Der siidostliche Teilbereich liegt im vorgeschlagenen Landschaftsschutzgebiet ,,Bubenheimer
Bach, Anderbach und Brlicker Bach". Die Flachen innerhalb des potentiellen Landschafts-
schutzgebiets sind im MaBnahmenplan fir eine Entwicklung von extensivem Griinland mitt-
lerer Standorte und fir die Umwandlung von Acker in extensives Grinland vorgesehen. Fer-
ner wird im MaBnahmenplan die Entwicklung und Wiederherstellung eines begriinten Verbin-
dungsweges zwischen Rubenach und Bubenheim vorgeschlagen.

Der Bubenheimer Bach soll aufgewertet und in einen natirlichen Zustand versetzt werden.
Ein Teil der Flachen sind fir die Kompensation der ,Nordtangente™ planfestgestellt.

Unter Berlicksichtigung der in der Umweltprifung gewonnenen Erkenntnisse wird vom Gut-
achterbtiro eine Reduzierung der Flache auf den ndérdlichen Teil empfohlen, um zumindest die
alten Streuobstbestdande zu erhalten.

Bei einer vollstandigen Bebauung der Flache sind hohe Konflikte fir den Naturhaushalt und
das Landschaftsbild zu erwarten. Die Konflikte kdnnen jedoch mit hohem Aufwand und unter
Umsetzung umfangreicher Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen sowie umfangreicher
KompensationsmaBnahmen geldst werden.

Ergebnis

Die Stadtverwaltung empfiehlt trotz der zu erwartenden hohen Konflikte fir den Naturhaus-
halt und das Landschaftsbild, den GroBteil der vorgeschlagenen Flache mit in den FNP zu
Ubernehmen. Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung sollte jedoch ein Abstand zum Bu-
benheimer Bach eingehalten und die Streuobstbestéande integriert werden, um die landes-
pflegerischen Ziele umsetzen zu kdénnen.

Uber das Baugebiet wurde im ASM am 11.12.2020 beraten. Der Antrag, auf das Baugebiet
zu verzichten, wurde mehrheitlich abgelehnt.

Aufgrund der Starkregenproblematik hat die Verwaltung im Rahmen der Beratungen tber die
Anregungen aus der frihzeitigen Beteiligung empfohlen, das Baugebiet entlang des Buben-
heimer Baches zu reduzieren.

Dazu hat die Fraktion Die Grinen der erganzende Antrag gestellt, das Baugebiet noch weiter
zu reduzieren. Der Ortsbeirat Bubenheim hat dazu ergdnzend angeregt, diese Ricknahme
von Baufldchen zum Bubenheimer Bach hin flachenmaBig durch Erweiterung des Baugebietes
nach Stidwesten zu kompensieren.

Im ASM am 25.04.2023 fragt die SPD Fraktion nach der Bewertung der Erweiterungsflache
im Umweltbericht. Die Verwaltung erklart, dass diese aufgrund der gleichen naturraumlichen
Struktur mit der Bewertung des urspriinglichen Baugebietes vergleichbar ist, wobei eine Ver-
groBerung des Baugebiets naturgemal groBere Auswirkungen auf die Umwelt zur Folge hat.
Die SPD bittet um Aufnahme dieser Aussage im Protokoll der Sitzung.

Zuerst wird Uber den Antrag der Griinen zur weiteren Reduzierung abgestimmt. Dieser wird
mehrheitlich abgelehnt.
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Darauf wird Uber den urspringlichen Beschlussentwurf der Verwaltung, das Baugebiet un-
mittelbar im Bereich des Bubenheimer Baches zu reduzieren abgestimmt. Die wird einstimmig
beschlossen.

Dann wird Uber den Antrag des OBR, das Baugebiet zur Kompensation der Verkleinerung
Sludwesten zu vergréBern abgestimmt. Dieser Antrag wird mehrheitlich angenommen.

Im Ergebnis soll daher eine Reduzierung im Westen im Bereich des Bubenheimer Baches und
eine Erweiterung des Baugebietes im Siidwesten erfolgen.

4.3.3.3. W-BH-02 - , Auf der Fl6tz"

Name: W-BH-02-iibernommen

Name: Bubenheim - Auf der Flotz
Aktueller Status in FNP: Ubernommen

Allgemeine Beschreibung

Mit dem potentiellen Neubaugebiet , Auf der FI6tz" wird far Bubenheim im Flachennutzungs-
plan eine weitere Mdglichkeit flir neue Wohnbauflachen angeboten. Eine ErschlieBung kann
von der StraB8e ,In der FI6tz" aus erfolgen. Die Umgebung ist durch vorortstypische Einfami-
lienhausbebauung gepragt, die wie beim potentiellen Neubaugebiet ,Am Kreuzchen" den
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MaBstab flr eine Neubebauung des betreffenden Gebiets vorgibt. Die Flachen des Gebiets
bestehen aus einem Wechsel von Ackerflachen, Obstanlagen und Streuobstwiesen. Die gro6-
Beren Obstanlagen werden im Gegensatz zu den alten Streuobstbestanden noch bewirtschaf-
tet.

Im alten Flachennutzungsplan war der ndérdliche Teilbereich der Flache bereits flir eine Er-
weiterung der Ortslage von Bubenheim vorgesehen. Der sidliche Teilbereich war als Flache
flr die Landwirtschaft dargestellt, erganzt um den Hinweis ,Flachen fir landwirtschaftliche
Betriebe".

In einer Gesamtbetrachtung flir die Stadt Koblenz entfallen gegenliiber dem alten Flachen-
nutzungsplan aus dem Jahr 1983 viele geplante Wohnbaufldchen. Daher stellt die Erweite-
rung des Baugebietes , Auf der FI6tz" eine Ausnahme dar, weil hier sogar eine Erweiterung
vorgeschlagen wird.

FUr diese Erweiterung des Baugebietes nach Sliden spricht der Umstand, dass dann eine
direkte StraBenanbindung an die MalterstraBe hergestellt werden kann. Die Haupterschlie-
Bung des Baugebietes muss dann nicht — wie es bei der urspriinglich kleineren Bauflache der
Fall gewesen ware - Uber die StraBe ,In der FlI6tz" erfolgen. So kénnen verkehrliche Belas-
tungen des Ortskerns von Bubenheim vermieden werden.

Rund 250m sidlich des vorgeschlagenen Baugebiets verlauft die Ost-West-Achse der Nor-
dentlastung (L 52 neu) in der planfestgestellten Form. Bereits bei der Planfeststellung wurde
durch Larmgutachten nachgewiesen, dass durch den Bau der Stral3e die Larmgrenzwerte im
Bereich des im alten FNP bereits vorhandenen Baugebietes ,In der FI6tz" nicht Gberschritten
werden. Dies ist durch LarmschutzmaBnahmen beim Bau der StraBe sicherzustellen. Im Rah-
men der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes bedarf es an dieser Stelle insofern keiner
grundsatzlichen Neubewertung der immissionsschutzrechtlichen Situation. Wenngleich der
aktuelle Entwurf eine weitere Ausdehnung des Baugebiets nach Siden vorsieht, ist nicht da-
von auszugehen, dass nach dem Bau der Ost-West-Achse eine Realisierung des Baugebietes
aufgrund der Verkehrslarmproblematik ausgeschlossen ist.

In diesem Zusammenhang ist zu bedenken, dass der FNP an anderer Stelle vorschlagt, auf
die Ost-West-Achse in der planfestgestellten Form grundsatzlich zu verzichten und die Ver-
kehrsverbindung auch langfristig Uber die bestehende StraBe ,Im Metternicher Feld" zu fih-
ren. In diesem Fall waren voraussichtlich gar keine Larmkonflikte mit der Wohnbauentwick-
lung in Bubenheim zu erwarten. Auch dies spricht fir die im Kapitel Verkehr diskutierte und
dann empfohlene Anderung der Planungen zur Nordentlastung.

Archdologie

Im Rahmen von archdologischen Untersuchungen slidwestlich des geplanten Baugebietes
wurde u.a. eine vorgeschichtliche Siedlungsstelle erkannt. Die Fundstellen wurden gemag
§22 DSchG RLP unter Grabungsschutz gestellt. Zwar befindet sich das Plangebiet auBerhalb
dieses Grabungsschutzgebietes, da jedoch nicht auszuschlieBen ist, dass sich archaologische
Befunde bis in das Plangebiet hinein erstrecken, regt die Landesarchaologie vor Realisierung
einer Bebauung die Durchfiihrung einer Prospektion an.

Entwdsserung

Die vorgesehene Erweiterung des Baugebietes wurde bei den bisherigen Berechnungen zur
Entwasserung noch nicht berlicksichtigt. Bei der derzeit laufenden Erstellung des Generalent-
wasserungsplanes wird geprift, inwieweit eine Ableitung der anfallenden Abwasser durch das
bestehende Kanalsystem mdglich ist.
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Ein Teilbereich der Wohnbauflache liegt nach der Gefahrdungsanalyse ,Sturzflut nach Stark-
regen" in einem potentiellen Uberflutungsbereich. Die Hinweise sind bei weiteren Planun-
gen/Uberlegungen zur Fldchennutzung zu beachten.

Schallschutz

Auf das Plangebiet wirkt im Wesentlichen Verkehrslarm der MalterstraBe (L 127), der A 48
und der weiter entfernt liegenden Strecken der Deutschen Bahn AG ein. Die schalltechnischen
Berechnungen zeigen, dass keine hohen Uberschreitungen der Orientierungswerte zu erwar-
ten sind. Die Nacht stellt dabei den kritischeren Zeitraum dar.

Aufgrund der geringen Uberschreitungen der Orientierungswerte ist die Erarbeitung eines
aufwendigen Schallschutzkonzeptes nicht erforderlich.

Zudem ist die relativ weit entfernte Bahnstrecke in der Nacht pegelbestimmend. Aufgrund
des hohen Abstandes kann dieser Schall durch eine Larmschutzwand ohnehin nicht wirksam
abgeschirmt werden.

Die Gerdauscheinwirkungen durch weiter entfernt liegende gewerbliche Anlagen spielen eine
untergeordnete Rolle. Schalltechnische Konflikte sind nicht zu erwarten.

Aufgrund der geringen Gerauschbelastung kann davon ausgegangen werden, dass bei der
heutigen Bauweise durch die geltenden Warmeschutzbestimmungen i.d.R. die erforderlichen
Bau-Schalldamm-MalBe fur die AuBenbauteile von Aufenthaltsraumen eingehalten werden.
Der Einbau von fensterunabhangigen Liftungssystemen wird vermutlich nur in einem kleinen
Teilbereich im Westen des Plangebiets erforderlich.

Umweltbelange

Im MaBnahmenplan des Landschaftsplans sind der Erhalt und die Entwicklung von landwirt-
schaftlich genutztem Offenland mit einer Mindestausstattung naturbestimmter Elemente
(Ackerrandstreifen, Brachen, Gehélze) vorgesehen. Die Streuobstbestdnde sollen erhalten
und neu angepflanzt werden. Im Flachennutzungsplan wird der Aufbau eines grinen Orts-
randes fir Bubenheim vorgeschlagen, der zugleich auch einen Potentialraum fir Ausgleichs-
flachen darstellt.

Insgesamt werden die bei Entwicklung der Wohnbauflache zu erwartenden Umweltauswir-
kungen als hoch eingeschatzt. Insbesondere die sich voraussichtlich ergebenden artenschutz-
rechtlichen Konflikte sind nur mit hohen Aufwand und vorgezogenen AusgleichsmaBnahmen
I6sbar. Aufgrund des hohen Nutzungsdruckes im diesem Bereich, wird die Bereitstellung von
Ausgleichsflachen bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes vermutlich mit Schwierigkeiten
verbunden sein.

Regionalplan
Das Baugebiet liegt in einer Griinzasur gemaB Regionalem Raumordnungsplan. Es ist ver-
bindliches Ziel der Regionalplanung, dass in einer Grinzasur keine Bebauung zulassig ist.

Vorbedingung zur Realisierung des Baugebiets ist daher eine Abweichung vom Regionalplan.
Es ist mit der Oberen Landesplanungsbehdérde zu kléren, ob eine Abweichung in Frage kommt
und wann ein entsprechendes Abweichungsverfahren erforderlich ist.

Ergebnis

Auch wenn das Konfliktpotential im Umweltbericht als hoch eingestuft wird und die Wohn-

bauflache noch nicht vollstandig bei den hydraulischen Berechnungen berticksichtigt wurde,
99



FLACHENNUTZUNGSPLAN KOBLENZ BEGRUNDUNG

soll die Wohnbauflache in einem etwas vergréBertemm Umfang im FNP dargestellt werden.
Grund dafir ist, dass so eine bessere Anbindung an das Uberdrtliche Verkehrsnetz méglich
ist. Zudem sind die Méglichkeiten zur Ausweisung von dringend benétigtem Wohnraum in
anderen Stadteilen im Vergleich mit deutlich héheren Restriktionen verbunden.

Uber das Baugebiet wurde im ASM am 11.12.2020 beraten. Der Antrag, auf das Baugebiet
zu verzichten, wurde mehrheitlich abgelehnt.

4.3.3.4. W-BH-03 - ,,Himmelreich"

Name: W-BH-03-iibernommen
Name: Bubenheim - Himmelreich
Aktueller Status in FNP: Ubernommen

9 Hektar

100 200

Allgemeine Beschreibung

Das potentielle Neubaugebiet ,Himmelreich™ stellt die gréoBte Flache flr ein mégliches neues
Wohngebiet in Bubenheim und der gesamten Stadt Koblenz dar. Die Umgebung ist wie bei
den potentiellen Neubaugebieten ,,Am Kreuzchen™ und ,Auf der FI6tz" durch vorortstypische
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Einfamilienhdauser gepragt, die den MaBstab flr eine moégliche Bebauung des Gebiets vorge-
ben. Eine ErschlieBung des Gebiets kann von der WeiBenthurmer StraBe oder der St.-Mater-
nus-StraBe erfolgen, so dass der Verkehr direkt auf die HauptstraBen geleitet werden kann
und Wohnwege nicht starker belastet werden missen.

Die Flachen werden bisher GUberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Man findet auf Teilflachen
aktiv bewirtschaftete Obstbaumanlagen und Streuobstwiesen.

Das Baugebiet Himmelreich war schon in alten FNP enthalten. Dort war die Abgrenzung sogar
noch groBzlgiger und reichte ndher an die Autobahn heran.

Es gab in den letzten Jahren zahlreiche VorstoBe, dort die Realisierung eines Baugebietes zu
beginnen. Auch private Investoren haben die Flache mehrfach mit dem Ziel einer Baugebiets-
entwicklung untersucht. Aufgrund der GréBe des Baugebiets, die hohe Planungs- und Er-
schlieBungskosten und ein langwieriges Umlegungsverfahren zur Folge haben dirfte, sind die
Planungen nicht Uber erste Voruberlegungen hinausgekommen.

Im vorliegenden FNP-Entwurf wurde das Baugebiet verkleinert, um insbesondere einen gro-
Beren Abstand zur Autobahn gewahrleisten zu kdnnen. So kdnnen die Larmkonflikte reduziert
werden.

Der urspringliche Vorschlag der Verwaltung, dass Baugebiet noch weiter zu verkleinern,
wurde vom Ortsbeirat abgelehnt.

Archdologie

Die Landesarchdologie hat darauf hingewiesen, dass im Bereich der geplanten Wohnbaufla-
che Oberflachenfunde vorliegen, die auf eine vorgeschichtliche Siedlungsstelle schlieBen las-
sen. Daher sollte im Falle einer Wohngebietsentwicklung eine Prospektion erfolgen.

Entwdisserung und Starkregen

Das Baugebiet wurde in den Kanalnetzberechnungen des Entwasserungsplans bereits berick-
sichtigt.

Nach der Gefdhrdungsanalyse ,Sturzflut nach Starkregen" ist innerhalb der Entwicklungsfla-
che sowie zur Bebauung zum Ortsrand hin eine sehr hohe Abflusskonzentration aufgrund der
Hangneigung ausgewiesen. Die Erkenntnisse sind bei weiteren Planungen/Uberlegungen zur
Flachennutzung zu beachten.

Vor dem Hintergrund des katastrophalen Hochwassers an der Ahr und Erft im Sommer 2021
hat der Eigenbetrieb Stadtentwasserung Koblenz Ende 2021 eine Analyse beauftragt, welche
Flachen bei extremen Regenereignissen von Uberschwemmungen bedroht sind. Aufgrund
dieser Ergebnisse wurde in einer Abstimmung zwischen dem Eigenbetrieb Abwasser und dem
Amt flir Stadtentwicklung fir Bauordnung die Empfehlung erarbeitet, zwischen den Neubau-
gebiet W-BH-03 und der Ortslage Bubenheim eine Grinflache vorzusehen, in wasserwirt-
schaftlich MaBnahmen zur Ableitung und Rickhaltung von Starkregen realisiert werden koén-
nen.

Diese Plananderung soll im Rahmen der Abwagung lber die Ergebnisse aus der frithzeitigen
Beteiligung der Behdérden und der Offentlichkeit formell beschlossen werden.
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Schallschutz

Auf das Plangebiet wirkt Verkehrslarm der A 48 im Nordwesten sowie der L 127 im Nordosten
und K 12 im Siden ein. In der Nacht wirkt zusatzlich die weiter entfernt liegende Bahnstrecke
in relevantem Umfang auf das Plangebiet ein.

Durch aktive SchallschutzmaBnahmen in Form von Larmschutzwanden entlang der WeiBen-
thurmer StraBe (L 127) kénnen die Gerdauscheinwirkungen aufgrund des StraBenverkehrs-
larms am Tag minimiert werden. Die SchutzmaBnahmen sind aus schalltechnischer Sicht je-
doch nicht zwingend erforderlich. Die Gerduscheinwirkungen des Schienenverkehrslarms in
der Nacht kdénnen nicht durch aktive SchallschutzmmaBnahmen im Plangebiet minimiert wer-
den.

Die Gerdauscheinwirkungen durch weiter entfernt liegende gewerbliche Anlagen spielen eine
untergeordnete Rolle.

Grundsatzlich kann die Larmproblematik bei Aufstellung eines Bebauungsplanes voraussicht-
lich gut geldst werden.

Umweltbelange

Im MaBnahmenplan des Landschaftsplans ist flr die Flache der Erhalt sowie die Entwicklung
von landwirtschaftlich genutztem Offenland mit natirlichen Strukturen wie Ackerrandstreifen,
Gehdlzen und Baumen vorgesehen. Obstbdaume sollen erhalten und neu angepflanzt werden.
Im neuen Flachennutzungsplan wird der Aufbau eines neuen griinen Ortsrandes flir Buben-
heim vorgeschlagen, der zugleich auch Potentialraum flr Ausgleichsflachen darstellt.

Die mit einer wohnbaulichen Entwicklung der Flache einhergehenden Konflikte werden im
Umweltbericht als potenziell hoch eingeschatzt. Hiervon ist insbesondere die ndrdliche Teil-
flache jenseits des Wirtschaftsweges betroffen, mit deren Entwicklung der Verlust von Le-
bensraumen flur Feldvdégel und der wenigen, noch vorhandenen Streuobstwiesen und Obst-
anlagen um Bubenheim verbunden ist. Auch hier wird im Umweltbericht eine Reduzierung
der Flache empfohlen, um das Konfliktpotenzial auf ,mittel® herabzustufen.

Ergebnis

Auch in diesem Bereich empfiehlt die Stadtverwaltung mit Blick auf die hohe Nachfrage nach
Baugrundstlicken eine Darstellung der gesamten Potentialflache im FNP. Des Weiteren sind
im Bereich der Entwasserung und ErschlieBung keine Konflikte zu erwarten. Einzig im Bereich
der Archaologie gibt es durch eine bekannte Fundstelle kleinere Konflikte, die sich allerdings
als l6sbar darstellen. Die Entscheidung Uber eine Reduzierung der Gesamtflache wird aus
genannten Grinden der nachgelagerten verbindlichen Bauleitplanung Uberlassen.

Uber das Baugebiet wurde im ASM am 11.12.2020 beraten. Der Antrag, auf das Baugebiet
zu verzichten, wurde mehrheitlich abgelehnt.

Am 24.01.2023 hat der ASM beschlossen, dass am sidlichen Rand des Baugebietes eine
Griinfliche darstellt werden soll, da dieser Bereich bei extremen Starkregen von Uber-
schwemmungen bedroht ist.
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4.3.3.5. M-BH-01 - ,,Mischbauflache St.-Sebastianer-Str."

e ) - 3 g

Name: M-B-01-i.ibernommen

Name: Bubenheim - St.-Sebastianer-Str.
Aktueller Status in FNP: Ubernommen
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Allgemeine Beschreibung

Die Mischbauflache ,St.-Sebastianer-Str." wurde auf Anregung des Ortsbeirates in den Fla-
chennutzungsplan Gbernommen. Mit dieser Ausweisung soll an das neu geplante Wohnbau-
gebiet ,Himmelreich™ angeschlossen werden und so langfristig ein einheitlicher Ortsrand nach
Norden geschaffen werden. Die bestehenden gewerblichen Betriebe an der St.-Sebastianer-
StraBe kénnen im Rahmen der Realisierung der Planung in den Siedlungskérper integriert
werden. Die Mischbauflache hat im Vergleich zu einer Wohnbauflachenausweisung eine ge-
ringere Schutzbediirftigkeit beziglich des Larms von der Autobahn und den dstlich gelegenen
gewerblichen Bauflachen.

Die Flachen sind derzeit Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Am &stlichen Rand befindet
sich eine schmale gewerblich genutzte Bebauung sowie dstlich von dieser eine Baumreihe.
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Archdologie

Der Landesarchaologie liegen keine archaologischen Befunde flr die Flache vor. Es wird je-
doch empfohlen das Vorkommen von Fundstellen im Zuge einer Prospektion zu untersu-
chen.

Entwdsserung

Das Baugebiet wurde in den Kanalnetzberechnungen des Entwasserungsplans bereits beriick-
sichtigt.

Nach der Gefahrdungsanalyse ,Sturzflut nach Starkregen® ist innerhalb der Entwicklungsfla-
che sowie zur Bebauung zum Ortsrand hin eine sehr hohe Abflusskonzentration aufgrund der
Hangneigung ausgewiesen. Die Erkenntnisse sind bei weiteren Planungen/Uberlegungen zur
Flachennutzung zu beachten.

Schallschutz

Dem schalltechnischen Gutachten zufolge wirken Verkehrs- und Anlagenlarm in einem rele-
vanten Umfang auf das Plangebiet ein.

Durch aktive SchallschutzmaBnahmen in Form von Larmschutzwanden entlang der L 127
kénnen die Gerauscheinwirkungen aufgrund des Verkehrslarms minimiert werden, sie sind
jedoch aus schalltechnischer Sicht nicht zwingend erforderlich und zudem nicht sehr effizient.

Die Gerauscheinwirkungen aufgrund des Anlagenlarms sind in einem mdglichen Bebauungs-
planverfahren zu untersuchen. Die Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18.005
~Schallschutz im Stadtebau™ werden nicht erwartet.

Im gesamten Plangebiet werden passive SchallschutzmaBnahmen (Verbesserung der Schall-
dammung der AuBenbauteile) erforderlich. Ebenfalls ist der Einbau von fensterunabhangigen
Liaftungssystemen aufgrund des Verkehrslarms voraussichtlich im gesamten Plangebiet er-
forderlich.

Umweltbelange

Der Landschaftsplan sieht hier den Erhalt und die Entwicklung von landwirtschaftlich genutz-
tem Offenland mit einer Mindestausstattung naturbestimmter Elemente vor.

Laut der Bewertung im Umweltbericht ist die Flache mit maBigen Konflikten verbunden, wel-
che durch die beschriebenen MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung grundsatzlich [6s-
bar sind. Aufgrund des hohen Nutzungsdruckes in der Feldflur um Bubenheim wird es bei der
Aufstellung eines Bebauungsplanes eine Herausforderung darstellen, ausreichend groBe
Kompensationsflachen bereitstellen zu kénnen.

Ergebnis

Im Bereich der ErschlieBung, der Entwasserung und des Larmschutzes sind keine Konflikte
zu erwarten. Des Weiteren sind im archdologischen Bereich Konflikte unwahrscheinlich und
die Konflikte mit den Umweltbelangen I6sbar. Deshalb empfiehlt die Stadtverwaltung eine
komplette Ubernahme der Flache in den FNP und eine anschlieBende Konkretisierung durch
die verbindliche Bauleitplanung.
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4.3.4. Immendorf

4.3.4.1. Vorbemerkung Immendorf

Der rechtsrheinische Hohenstadtteil Immendorf wurde am 7. November 1970 in das Koblen-
zer Stadtgebiet eingemeindet. Mit 1.317 Einwohnern (Stand April 2019) gehért Immendorf
zu den kleineren Stadtteilen von Koblenz. Der historisch gewachsene Ortskern ist in der Sied-
lungsstruktur noch gut erkennbar. Heute wird der Ort jedoch liberwiegend von Einfamilien-
hdusern in offener Bauweise gepragt.

Immendorf weist mit 8 km Fahrverbindung einen im Vergleich zu den anderen Stadtteilen
hohen Abstand von der Koblenzer Innenstadt auf und kann daher als peripher bezeichnet
werden.

Der alte Flachennutzungsplan sah durch die Bebauung des Dachsberges eine umfangreiche
Wohnbauflachenerweiterung in Immendorf vor. Die Bebauung des Dachsberges wiirde eine
deutliche Ausdehnung des Siedlungskdrpers in Randlage bedeuten und hatte den Charakter
einer eigenstandigen Trabantensiedlung. Gerade vor dem Hintergrund des Zieles Innen- vor
AuBenentwicklung entspricht eine solche Entwicklung nicht mehr den stadtebaulichen Leitli-
nien.

Da der Bereich auch landschaftlich sensibel ist und der staddtebaulichen Entwicklung im In-
nenbereich Vorrang eingeraumt werden soll, wird im neuen Flachennutzungsplan auf einen
GroBteil der Flachen verzichtet. Stattdessen sollen potentielle Wohnbauflachen kleiner reali-
siert oder der Siedlungsrand arrondiert werden. Somit werden bei der Fortschreibung des
FNP die potentiellen Neubaugebiete Wohnen im Stadtteil Immendorf sehr deutlich verkleinert.

In der frihzeitigen Beteiligung haben die Verbandsgemeinde Vallendar und die Ortsgemeinde
Urbar darauf hingewiesen, dass durch Planungen im Bereich Immendorf die Hochwassersitu-
ation fur die Unterlieger nicht verscharft werden darf. Daher ist hier bei der konkreten Pla-
nung auf Ebene des Bebauungsplanes ein besonderes Augenmerk auf die Rlickhaltung von
Niederschlagswassern zu legen.
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4.3.4.2. W-ID-01-verworfen - ,,Hinter der Reusch"

Name: W-ID-01-verworfen
Name: Immendorf - Hinter der Reusch
Aktueller Status in FNP: verworfen

0.7 Hektar
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Allgemeine Beschreibung

Die kleine potentielle Wohnbauflache ,Hinter der Reusch" liegt am nérdlichen Rand des west-
lichen Siedlungsauslaufers von Immendorf. Das bauliche Umfeld ist durch freistehende Ein-
und Mehrfamilienhduser sowie in geringerem Umfang durch Reihenhduser gepragt. Auch die
neuen Baufldchen sollte daher in dieser Art bebaut werden. Die ErschlieBung kann Uber einen
Abzweig von der StraBe Reuschweg erfolgen. Das Gebiet ,Hinter der Reusch™ war bereits im
alten Flachennutzungsplan der Stadt Koblenz als potentielles neues Wohngebiet dargestellt,
jedoch in seinen Dimensionen wesentlich gréBer. Die neue Abgrenzung erfolgte in Abstim-
mung mit dem Ortsbeirat Arenberg-Immendorf. Eine weitere Ausdehnung nach Nordwesten
soll nicht erfolgen, da dort das Gelande ein starkes Gefélle aufweist und dkologisch wertvolle
Feuchtbereiche anschlieBen. Die Flache wird im Bestand landwirtschaftlich genutzt und ver-
einzelt befinden sich dort Baume.

106



In der alten Fassung dehnten sich die Fldchen bis weit in den nérdlich angrenzenden Freibe-
reich aus. Auch weiter westlich am Ortsrand des Dorfkerns von Immendorf waren gréBere
Neubauflachen vorgesehen. Auf Grundlage des mit dem Masterplan Koblenz beschlossenen
Vorrangs der Innenentwicklung vor einer weiteren AuBenentwicklung und aus Grinden des
Landschaftsschutzes wurden die Neubauflachen in den AuBenbereichen des Ortsteils generell
deutlich reduziert und auf das MaB einer moderaten Arrondierung des Siedlungsrandes zu-
rickgenommen. Die zusammenhangenden Freiraumbereiche von Immendorf bleiben so er-
halten und stehen weiter flir eine landwirtschaftliche Nutzung bzw. flir die Naherholung zur
Verfliigung.

Archdologie

Bislang sind im Planbereich keine archdologischen Fundstellen bekannt. Dennoch empfiehlt
die Landesarchaologie eine Prospektion, da das Plangebiet aus topografischen Gesichtspunk-
ten als archaologisch verdachtig eingestuft wird.

Entwdsserung

Das Gebiet ist durch Staunassebildung aufgrund der schlechten Versickerungsfahigkeit der
anstehenden Bdden gekennzeichnet. Vor Entwicklung der Erweiterungsflache ware zu prifen,
ob die hydrogeologische Situation eine Bebauung zulassen. Das im Erweiterungsgebiet an-
fallende Schichten- und AuBengebietswasser darf nicht in die Kanalisation eingeleitet werden.

Schallschutz

Aus Sicht der Stadtverwaltung liegen keine problematischen Larmquellen im Nahbereich der
geplanten Bauflache, die ein Hindernis fir die Aufstellung eines verbindlichen Bauleitplanes
darstellen kdnnten.

Umweltbelange

Der MaBnahmenplan des Landschaftsplans sieht flr die Flachen des potentiellen Neubauge-
biets ,Hinter der Reusch™ den Erhalt der Streuobstwiesen vor. Der Bereich liegt zudem inner-
halb des im Landschaftsplan vorgeschlagenen neuen Landschaftsschutzgebiets ,Rechtsrhei-
nische Streuobstgebiete und Bachtaler®. Im neuen Flachennutzungsplan ist eine entspre-
chende geringfligige Anpassung der Abgrenzung dieses Landschaftsschutzgebiets erfolgt, die
vor dem Hintergrund der groBen Ausdehnung des potentiellen Schutzgebiets vertretbar ist.

Im Umweltbericht wird ausgefiihrt, dass vor allem der Verlust der alten Obstbaume und des
kleinen Feuchtbiotops zu hohe artenschutzrechtlichen Konflikten fihrt. Daher empfiehlt der
Umweltgutachter die Wohnbauflache kleiner zu fassen und auf die Pferdeweide zu reduzieren.
Hierbei sollte der Geholzriegel erhalten und in die Eingriinung der Wohnbauflache integriert
werden.

Bei einer Verkleinerung der Wohnbauflache wirde sich diese gut in die Landschaft integrieren
lassen und der kompensationsbedarf kénnte wesentlich reduziert werden.

Ergebnis

Aus planerischer Sicht stellt das potentielle Neubaugebiet lediglich eine kleine Ortsrandarron-
dierung dar. Im Vergleich zu den umfangreichen Flachenausweisungen des alten Fldchennut-
zungsplanes handelt es sich beim neuen Fldchenzuschnitt um eine deutlich landschaftsscho-
nendere Variante. Daher hatte die Stadtverwaltung die Ubernahme der Wohnbaufliche in
den FNP empfohlen.
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2020 hat der Ortsbeirat angeregt, die potentiellen Bauflachen nur auf den slidlichen Bereich
die sog. ,Pferdekoppel® zu reduzieren. Diesem Vorschlag folgte der ASM mit Beschluss am
11.12.2020. Aufgrund dieser Reduzierung ist die verbleibende Flache allerdings so klein, dass
sie im Entwurf des FNP nicht mehr als separates Neubaugebiet gefihrt werden kann.

Der suldliche Teilbereich ,Pferdekoppel® kénnte unter Anwendung des § 34 Baugesetzbuch
als Innenbereich eingestuft werden. In Konsequenz wird im FNP Entwurf auf das Neubauge-
biet W-ID-02 verzichtet, sondern lediglich die Abgrenzung der Wohnbaufldchen angepasst.

4.3.4.3. W-ID-02-verworfen - ,,Neuwies"

Name: W-ID-02-verworfen

Name: Immendorf - Neuwies
Aktueller Status in FNP: verworfen

100 200 Meter
| |

Allgemeine Beschreibung

Das potentielle Neubaugebiet ,Neuwies" ist von bestehender Bebauung umgeben, die aus
freistehenden Einfamilienhdausern und an der RingstraBe auch aus historischen Hausern des
Ortskerns besteht. Es handelt sich hier um eine Arrondierung der Wohnbebauung und Begra-
digung des Ortsrandes.
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Die ErschlieBung des Gebiets sollte vorrangig vom nérdlich gelegenen Fuhrweg aus erfolgen.
Auch Uber die StraBe ,Im Wiesengrund" kann das Neubaugebiet erreicht werden, wobei es
fraglich ist, ob sich diese StraBe aufgrund der geringen Breite im alten Ortskern flr die Auf-
nahme von weiterem Verkehr eignet. Die genaue Verkehrsflihrung muss bei Aufstellung eines
Bebauungsplanes untersucht und festgelegt werden. Der Fuhrweg und die StraBe ,Im Wies-
engrund" sind durch einen Wirtschaftsweg verbunden, der unter anderem der Naherholung
dient, da Uber ihn der westliche Dachsberg zu FuB erreichbar ist.

Derzeit weist das Gebiet eine reich strukturierte Garten- und Kleingartennutzung auf, die als
okologisch wertvoll einzustufen ist und den Ortsrand begrint. Die Flache wird dennoch zur
Bebauung vorgeschlagen, da mit der Entwicklung von weiteren Wohnbauflachen an dieser
Stelle eine stadtebaulich wiinschenswerte Arrondierung und Abrundung der Ortslage erreicht
werden kann.

Wie die Flache ,Hinter der Reusch™ war auch die ,Neuwies" bereits im alten Flachennutzungs-
plan als potentielle Wohnbaufléache dargestellt.

Archdologie

Nach Aussagen der Landesarchaologie sind im vorliegenden Gebiet keine archaologischen
Fundstellen bekannt.

Entwdsserung

Das Gebiet ist entwasserungstechnisch nicht erschlossen. Anfallendes Schmutzwassers ware
Uber die Kanalisation der Verbandgemeinde Vallendar abzuleiten. Entsorgungsmaglichkeiten
sind mit der VG Vallendar abzustimmen.

GemaB der Gefahrdungsanalyse , Sturzflut nach Starkregen" ist in der Wohnbauflache mit
geringen Abflusskonzentrationen zu rechnen.

Schallschutz

Aus Sicht der Stadtverwaltung liegen keine problematischen Larmquellen im Nahbereich der
geplanten Bauflache, die ein Hindernis fur die Aufstellung eines verbindlichen Bauleitplanes
darstellen kénnten. Dennoch auftretende Larmkonflikte im Bereich Schallschutz sind generell
als Iésbar zu betrachten.

Umweltbelange

Im MaBnahmenplan des Landschaftsplans ist der Bereich ,Neuwies" als Kleingartenanlage
ausgewiesen.

Die Flachen liegen zudem innerhalb des im Landschaftsplan vorgeschlagenen neuen Land-
schaftsschutzgebiets ,,Rechtsrheinische Streuobstgebiete und Bachtdler". Dieses vorgeschla-
gene Schutzgebiet beinhaltet auf der rechten Rheinseite jedoch alle Freiflachen am Rand der
Siedlungen, so dass dort jede Bauflache im Konflikt mit dem maéglichen Schutzgebiet steht.
Vor diesem Hintergrund wird im FNP das vorgeschlagene Schutzgebiet reduziert. Aufgrund
der groBen Ausdehnung des Schutzgebietes handelt es sich nur um eine marginale Verklei-
nerung am Rand.

Der Umweltbericht beschreibt, dass eine Bebauung zu einem Verlust reicht strukturierter
Grinflachen und des begrinten Ortsrandes fuhrt. Selbst bei einer Reduzierung der Wohn-
bauflache verbleibt ein sehr hohes Konfliktpotential durch die Uberbauung der Kleingérten
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und den Verlust der dort vorhandenen Baumbestande. Daher wird von Ausweisung der Wohn-
bauflache im Umweltbericht abgeraten.

Ergebnis

Trotz des sehr hohen Konfliktpotentials stellt die Ausweisung im Vergleich zu den deutlich
groBeren Flachenausweisungen im bisherigen FNP lediglich eine kleine Ortsarrondierung dar,
die im Vergleich mit der im alten FNP vorgesehenen Bebauung des gesamten Dachsberges
mit einem verhaltnismaBig geringen Eingriff in Natur und Landschaft verbunden ist. Daher
erscheint der Verwaltung dieser Eingriff durch geeignete KompensationsmaBnahmen aus-
gleichbar und insofern auch vertretbar.

Aufgrund der geringen GroBe des neuen Baugebietes sind die zu erwartenden verkehrlichen
Mehrbelastungen im Ortskern ebenfalls nur gering. Unproblematisch stellen sich die Aspekte
Entwasserung und Archaologie dar. Eine Lésung der groBen Konfliktpotentiale beziglich der
Umweltbelange wird jedoch mit einem hohen finanziellen und planerischen Aufwand einher-
gehen. Daher kommt die Stadtverwaltung abschlieBend zu dem Ergebnis, die vorgeschlagene
Flache im FNP als Wohnbauflache darzustellen.

2020 hat der Ortsbeirat angeregt, auf das Baugebiet vollstandig zu verzichten. Diesem Vor-
schlag ist der ASM mit Beschluss vom 11.12.2020 gefolgt, so dass die potentielle Bauflache
ab diesem Zeitpunkt nicht mehr im Entwurf des Flachennutzungsplanes dargestellt wird.
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4.3.4.4. W-ID-03-verworfen — ,,Oberwies™

» Name: W-ID-03-verworfen
Name: Immendorf - Oberwies
Aktueller Status in FNP: verworfen

Allgemeine Beschreibung

Eine Bebauung in diesem Bereich wurde vom Ortsbeirat Immendorf-Arenberg in der Sitzung
am 05.02.2020 vorgeschlagen. Die potentielle Wohnbauflache , Oberwies" liegt im Nordwes-
ten des Stadtteils Immendorf und stellt eine Abrundung, bzw. Arrondierung des Siedlungs-
korpers dar. Die umgebende Bebauung besteht aus Einfamilienhausern, die auch den Bautyp
flir das Wohnbaugebiet vorgeben. Das Gebiet kann nur Uber den Fuhrweg erschlossen wer-
den. Zwar existiert ein Feldweg der an diesen anknUipft, allerdings ist dieser voraussichtlich
zu schmal, sodass eine ErschlieBung nur am westlichen Ortsrand infrage kommt. Das genaue
ErschlieBungskonzept muss bei Aufstellung eines Bebauungsplanes erstellt werden.

Die Flache war bereits als ,Dachsberg" im alten Flachennutzungsplan, in einer vielfach gro-
Beren Ausdehnung dargestellt und wird als kleine Variante in den neuen FNP Ubernommen.

Der Ortsbeirat Arenberg / Immendorf beschloss in der Sitzung vom 03.03.2020 dass die
Flache vom Sportplatz abriicken, sich daflir allerdings mehr Richtung Fuhrweg erstrecken
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soll. Hintergrund ist, dass bereits Versorgungsleitungen im Fuhrweg liegen und die Erschlie-
Bung dadurch einfacher wird. Dies wirde allerdings zu einer Zersiedlung fihren und eine
Abkehr von dem stadtebaulichen Grundsatz der Arrondierung und der kompakten Siedlungs-
struktur bedeuten. Daher bleibt die Stadtverwaltung bei der jetzigen Darstellung.

Archdologie

No6rdlich benachbart befindet sich eine archaologische Fundstelle. Die vorliegenden Oberfla-
chenfunde lassen auf eine vor- und frihgeschichtliche Besiedelung schlieBen. Anhand der
Verteilung dieser Lesefunde lasst sich jedoch keine belastbare Aussage Uber die tatsachliche
Ausdehnung des Befundes abgeben, daher muss die Flache vorab mittels Prospektion unter-
sucht werden.

Entwdsserung

Das Gebiet ist entwasserungstechnisch nicht erschlossen. Anfallendes Schmutzwassers ware
Uber die Kanalisation der Verbandgemeinde Vallendar abzuleiten. Entsorgungsmaglichkeiten
sind mit der VG Vallendar abzustimmen.

Schallschutz

Da die potentielle Wohnbauflache nachtraglich in den FNP aufgenommen wurde, ist dieses im
Schallschutzgutachten nicht bericksichtigt worden. Larmkonflikte werden wahrscheinlich
durch den Sportplatz nérdlich der potentiellen Bauflache verursacht. Diese missen im Be-
bauungsplanverfahren genauer untersucht werden, sind nach Einschatzung der Stadtverwal-
tung allerdings l6sbar.

Umweltbelange

Die Aufnahme wurde nach Fertigstellung der ersten Fassung des Umweltberichts 2020 vom
Ortsbeirat vorgeschlagen. Daher ist die Flachen noch nicht detailliert im Umweltbericht be-
wertet worden. Diese Bewertung ist im weiteren Verfahren nachzuholen.

Die Teilfortschreibung des Landschaftsplanes hat nur die Flache nur partiell betrachtet. Dieser
ist allerdings als Obststreuwiese dargestellt, sodass ein hohes bis sehr hohes Konfliktpotential
mit den Umweltschutzbelangen anzunehmen ist. Inwieweit sich Vermeidungs- und Minde-
rungsmaBnahmen umsetzen lassen ist zum jetzigen Zeitpunkt nicht abschatzbar.

Bei der Uberarbeitung des Umweltberichts im Jahr 2022 wurde fiir die Fladchen ein sehr hohes
Konfliktpotenzial ermittelt, da sie Bestandteil einer Biotopverbundachse zur Vernetzung lan-
desweit bedeutsamer Artvorkommen und Lebensraume sind. Das artenreiche Grinland und
die Streuobstwiesen gehdren zudem zur Kulturlandschaft , Rechtsrheinische Hangterrassen
mit Streuobstgebieten™ und sind insofern auch von Bedeutung flir das Landschaftsbild.

Die zu erwartenden natur- und artenschutzrechtlichen Konflikte sind gemaB dem Umweltbe-
richt nur mit sehr hohem finanziellen und zeitlichen Aufwand I6sbar, selbst bei einer Redu-
zierung der Bauflache. Es wird daher empfohlen auf das Gebiet zu verzichten.

Ergebnis

Die Stadtverwaltung ist der Auffassung die potentielle Wohnbauflache ,Oberwies" in den Fla-
chennutzungsplan zu ibernehmen. Es handelt sich um eine Arrondierung des Immendorfer
Ortsrandes mit dem Ziel einer kompakten Siedlungsstruktur. DarUber hinaus werden die
Mdglichkeiten der Wohnraumschaffung in Immendorf auf von zwei auf drei Bereiche erwei-
tert.
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Die Bauflache war Gegenstand einer Beratung im ASM am 11.12.2020. Es wurde beschlossen,
dass die Flachen vorbehaltlich der ausstehenden Bewertung im Umweltbericht beibehalten
werden soll.

Der Ortsbeirat hatte empfohlen, im Zusammenhang mit der Bauflache auch eine neue Er-
schlieBungsstraBe / Umgehung im Flachennutzungsplan darzustellen. Der ASM hat sich ein-
stimmig gegen diese neue StraBe ausgesprochen.

Es sind zahlreiche Stellungnahmen eingegangen, in denen die Aufnahme des Baugebietes W-
ID-03 in den FNP abgelehnt wird.

Das Baugebiet war im bisherigen FNP nicht enthalten. Die Aufnahme in den FNP wurde vom
Ortsbeirat angeregt.

Die wesentlichen Argumente der Kritiker des Baugebietes lauten wie folgt:

o Es handelt sich nicht um eine Arrondierung und Abrundung des Siedlungskoérpers, die
die Stadt Koblenz laut Masterplan anstreben will, sondern um eine Ausbuchtung und pe-
riphere Ausdehnung der Siedlungsflachen.

o Die Hauptanbindung des neuen Wohngebietes an das Hauptverkehrsnetz erfolgt durch
die Ortslage von Immendorf. Die StraBe sind dort eng und ohne Blirgersteige, so dass
sie nicht fir die Aufnahme zusatzlicher Verkehrsmengen geeignet sind. Die engen Stra-
Ben sind insbesondere wahrend der Bauphase problematisch. Der Reuschweg ist nicht
gut genug ausgebaut, um als wirksame Entlastung flr den Ortskern zu dienen.
Aufgrund der schlechten Ausstattung des Stadtteiles Immendorf mit Arbeits- und Ein-
kaufsmoglichkeiten erzeugt das Baugebiet vergleichsweise viel PKW-Verkehr.

Durch die periphere Lage ist die Anbindung an den OPNV nicht ideal.

o Durch die Nahe zum Sportplatz Immendorf sind Larmkonflikte zu erwarten. Der TUS
1899 Immendorf beflirchtet, dass es zu Einschrankungen des Spiel- und Trainingsbetrie-
bes kommen kdnnte.

o Der Bereich weist als Streuobstwiese eine hohe Bedeutung flr den Arten- und Natur-
schutz auf.

o Der Bereich ist wichtig fur die Naherholung.

o In den angrenzenden bestehenden Wohngebieten sind bei Starkregenereignissen die
Keller vollgelaufen. Die Kanalisation ist in diesem Bereich lberlastet. Die Ausweisung ei-
nes angrenzenden Wohngebietes verscharft die Situation. Durch die Hanglage kommt es
bei Starkregenereignissen zu starken Abflissen in und aus dem potentiellen Baugebiet.

o Es wird hinterfragt, warum andere Baugebiete, die bereits seit rund 40 Jahren im FNP
dargestellt sind, insbesondere in Immendorf und Arenberg entfallen sollen, um dann das
W-ID-03 aufzunehmen.

o Es wird hinterfragt, ob Kindergarten und Grundschule ausreichend dimensioniert sind.

Auf der anderen Seite gibt es eine Stellungnahme, die das Baugebiet beflirwortet. Kurz ge-
fasst lauten die Argumente wie folgt:

o Durch neue Baugebiete wird die demografische Entwicklung der Stadtteile stabilisiert. Es
besteht hohe Nachfrage nach Baugrundsttcken.

o Die Verkehrsanbindung kann durch den Bau von neuen AnbindungsstraBBen, wie sie im
bisherigen FNP vorgesehen waren, verbessert werden.
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In Wirdigung der kritischen Stellungnahme teilt die Stadtverwaltung die Einschatzung, dass
das W-ID-03 hinsichtlich der Punkte Verkehrsanbindung, Starkregen und Larmkonflikt Sport-
platz problematisch ist. Es handelt sich um eine Siedlungsausdehnung in einer fiir das Stadt-
gebiet Koblenz sehr randlichen Lage. Das Baugebiet wurde nicht von der Verwaltung, sondern
vom Ortsbeirat vorgeschlagen.

Hinsichtlich des Vertrauensschutzes in stadtische Planungen wird es als prinzipiell kritisch
betrachtet, bereits im alten FNP dargestellte Baugebiet zu verwerfen und dann an anderen
problematischen Stellen neue Flachen auszuweisen. Soweit die Flachen mit Blick auf stadte-
bauliche Gesichtspunkte wie ErschlieBung und Bedeutung flr den Artenschutz ahnlich bewer-
tet werden, sollte die bestehenden Ausweisungen beibehalten werden.

Eine Neuausweisung von Flachen sollte nur erfolgen, wenn diese stadtebaulich eindeutig bes-
ser geeignet sind. Dies ist bei der Bauflache W-ID-03 nicht erkennbar.

Am 08.03.2023 hat der OBR erneut Uber die Bauflache beraten und nun einstimmig angeregt,
auf das Baugebiet W-ID-03 zu verzichten. Der ASM hat sich diesem Beschluss in seiner Be-
ratung am 25.04.2023 mehrheitlich bei einer Gegenstimme angeschlossen.

Daher wird das Baugebiet nicht weiter im FNP zur Ausweisung vorgeschlagen.
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4.3.4.5. W-ID-04-verworfen - ,Verlingerung Fuhrweg"

Name: W-ID-04-verworfen

Name: Immendorf - Fuhrweg Verlangerung
Aktueller Status in FNP: verworfen
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Allgemeine Beschreibung

In der frihzeitigen Beteiligung haben einzelne Blrger die Ausweisung eines Baugebietes in
Verlangerung der Fuhrweges angeregt.

Entwdsserung

Zur Vorbereitung der Beratung Uber das Baugebiet im Ortsbeirat am 03.05.2023 hat der
Eigenbetrieb Entwasserung folgende Stellungnahme zur Entwdsserung des Baugebietes vor-
gebracht.

».Das Plangebiet W-ID-04 in Immendorf liegt auBerhalb des genehmigten Abwasserentsor-
gungsbereichs und ist daher nicht zu beflirworten.

Die gegenwartige Abwasserableitung des Fuhrweges erfolgt tUber die Mischkanalisation zum
Regenrickhaltebecken Immendorf mit anschlieBender Weiterleitung in das Kanalisationsnetz
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der VG Vallendar. Bei Entlastung der Kanalisation wird bei Regenereignissen nichtklarpflich-
tiges Mischwasser dem Meerbach sowie anschlieBend dem Immendorfer- und Mallendarer
Bach zugeleitet.

Neue Plangebiete waren zuklnftig im Trennsystem mit MaBnahmen zur Rickhaltung und
Bewirtschaftung von Niederschlagswasser zu erschlieBen. Die Entsorgungssicherheit zusatz-
licher Flachen mit Inanspruchnahme und Nutzung von Netzteilen und Gewdssern innerhalb
der VG Vallendar ist gegenwartig nicht sichergestellt."

Ergebnis

Die Stadtverwaltung begriBt eine fingerartige Ausdehnung des Siedlungskérpers in die freie
Landschaft nicht. Zudem stieB3 bereits das benachbarte potentielle Baugebiet W-AB-03 in der
friihzeitigen Blrgerbeteiligung auf viel Kritik. Daher soll die Planung gemaB Empfehlung der
Stadtverwaltung nicht weiterverfolgt werden.

Auch der OBR Arenberg-Immendorf hat am 08.03.2023 darliber beraten, ob zur tlw. Fla-
chenkompensation fiir das W-ID-03 ein neues W-ID-04 in Verlangerung des Fuhrweges in
den FNP aufgenommen werden soll. Am 08.03.2023 wurde dazu kein Beschluss gefasst, aber
die Beratung auf den 03.05.2023 verschoben.

Am 03.05.2023 hat der OBR unter Kenntnis der kritischen Stellungnahme des Eigenbetriebes
Stadtentwasserung mit 7 Ja und 2 Nein-Stimmen mehrheitlich beschlossen, dass gegenliber
dem ASM angeregt werden soll, das Baugebiet W-ID-04 im FNP auszuweisen.

Ob das Baugebiet in den FNP aufgenommen wird, soll in der Sitzung des ASM am 27.06.2023
beraten und entschieden werden. Aktuell (20.06.2023) steht das Ergebnis dieser Beratung
noch aus.
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4.3.5. Kesselheim

4.3.5.1. Vorbemerkungen Kesselheim

Der Stadtteil Kesselheim liegt nérdlich des Koblenzer Hafens am linken Rheinufer. Kesselheim
wurde 1969 eingemeindet und hat heute (Stand April 2019) eine Bevélkerung von 2.595
Einwohnern. Mit Ausnahme eines Gartenbaubetriebes dient die bebaute Flache iberwiegend
der Wohnnutzung. Die alte Dorfstruktur ist dabei nur schwer zu erahnen und lasst sich nicht
vollkommen einem Haufendorf oder StraBendorf zuordnen.

Der Stadtteil Kesselheim liegt zwischen dem Rhein und einem ehemaligen Altarm des Rhei-
nes. Daraus ergibt sich eine starke Gefahrdung durch Hochwasser. Der Stadtteil wird von drei
Seiten von dem férmlich festgesetzten Uberschwemmungsgebiet des Rheins umschlossen.
Da in Uberschwemmungsgebieten die Ausweisung von Baugebieten unzuldssig ist, kann die
Entwicklung des Stadtteiles nur in Richtung Industriegebiet Rheinhafen erfolgen.

Aufgrund der bereits heute geringen Abstandes des Ortes von dem Industriegebiet ware eine
solche Entwicklung jedoch mit Larmkonflikten verbunden. Dabei ist neben der Frage, welche
Larmemissionen bereits heute von den Betrieben ausgehen, insbesondere zu berlcksichti-
gen, in welchem Umfang in Zukunft Schall erzeugt werden darf. Die Unternehmen liegen im
Geltungsbereich eines Bebauungsplanes, der ein Industriegebiet festsetzt und ansonsten
keine weiteren Vorgaben zu zuldassigen Larmemissionen macht. Vor diesem Hintergrund sind
die potentiellen Schall-Emissionen sehr hoch.

Grundsatzlich gilt hier das Gebot der gegenseitigen Ricksichthahme. Das heiBt, die beste-
henden Wohngebiete missen hdhere Larmimmissionen erdulden und die Betriebe kdnnen
nicht so stark Schall emittieren wie dies bei einem ausreichenden Abstand Wohnen <-> Ge-
werbe der Fall ware.

Abbildung 21.: Kesselheim von Uberschwemmungsgebieten umschlossen
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Problematisch ist es jedoch, wenn die Wohnnutzung durch stadtebauliche Planung naher an
die Betriebe herankommt. Hier haben die Betriebe durchaus ein Abwehrrecht. Sie kdnnen
sich gegen eine solche Planung wehren, weil zu befiirchten ist, dass die naher kommende
Wohnbebauung ihre bisher bestehenden Mdéglichkeiten zur larmintensiven Produktion ein-
schrankt.

Bereits 2007 wurde eine Larmgutachten fir Kesselheim erstellt. Darin wird empfohlen, eine
weitere Siedlungsentwicklung Richtung Industriegebiet zu vermeiden, da schon zum damali-
gen Zeitpunkt die Larmrichtwerte am Ortsrand deutlich Gberschritten wurden. Es wird auBer-
dem als problematisch beurteilt, dass ein Teil des Betriebsldarmes in groBer Hoéhe erzeugt wird
und daher nicht durch Larmschutzwande abgeschirmt werden kann.

2019 wurde alle Entwicklungsflachen im FNP, bei denen Larmkonflikte zu erwarten sind, er-
neut unter Schallgesichtspunkten untersucht. Auch das neue Larmgutachten kommt zu dem
Ergebnis, dass eine Siedlungsentwicklung in Richtung Industriegebiet sehr problematisch ist.

Des Weiteren weist der Bereich zwischen der Ortslage und dem Industriegebiet aufgrund
alter Streuobstbestande eine hohe dkologische Wertigkeit auf. Da jedoch alternative Flachen
zur Ortsentwicklung fehlen, wird angestrebt zumindest eine kleine Flache fiir eine Eigenent-
wicklung des Ortes in diesem Bereich vorzusehen, auch wenn sich diese nicht konfliktfrei
darstellt.

4.3.5.2. Bebauung der Siidost-Seite der StraBBe ,,Im Sindchen"

Die StraBBe im ,Im Sandchen" ist nur auf der nordwestlichen Seite mit Hausern bebaut. Die
gegenulberliegende Seite ist unbebaut, obwohl dort schon Baugrundstlicke parzelliert wurden.

Grundsatzlich soll angestrebt werden, StraBen in Wohngebiete von beiden Seiten zu bebauen,
um die Aufwendungen flr den StraBenbau und die Entwasserung mdglichst wirtschaftlich zu
nutzen. Vor diesem Hintergrund gab es in den Vorjahren mehrfach Versuche, auch die Std-
ost-Seite der StraBe einer Bebauung zuzufihren.

Problematisch ist jedoch, dass sich der Bereich im gesetzlich festgesetzten Uberschwem-
mungsgebiet des Rheins liegt. Weiterhin bestehen Larmkonflikte aufgrund des in der Nahe
gelegenen Rheinhafens und der gewerblichen Nutzungen dort. Aufgrund dieser Probleme
konnten Planungen zur Ermdglichung einer Bebauung nicht abgeschlossen werden.

Im Entwurf FNP-Neuaufstellung war im Wissen um die Problemlage dennoch der Bereich als
Wohnbauflache dargestellt, um auf dieser vorbereitenden Planungsebene die Option offenzu-
halten, durch anschlieBende Planungen eine Bebaubarkeit der Grundstticke zu ermdglichen.

Im September 2022 hat die Eigentimerin einer Parzelle auf der Stdost-Seite bei der Stadt-
verwaltung nachgefragt, ob langfristig eine Bebauung dort denkbar ist oder von der Stadt
angestrebt wird. Der Eigentimerin wurde mitgeteilt, dass das Grundstiick im bauplanungs-
rechtlich im AuBenbereich und sich zudem im Uberschwemmungsgebiet befindet. Dort steht
der Aufstellung eines Bauleitplanes zur Ausweisung neuer Baugebiete die Bestimmung des §
78 Abs. 1 Satz 1 WHG entgegen. Mdglicherweise sind in Zukunft geplante Vorhaben baupla-
nungsrechtlich nach § 35 BauGB zu beurteilen. Diese Vorschrift Soll den AuBenbereich grund-
satzlich von Bebauung freihalten. Die Realisierung von Vorhaben ist dort tendenziell unwahr-
scheinlich. Der (wirksame) Flachennutzungsplan stellt den Bereich als Grinflache dar.

Daher soll die Flache im FNP statt Wohnbaufldche als Grinflache dargestellt werden.
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4.3.5.3. W-KH-01-verworfen - ,,An der Sporthalle™

N

‘ Name: W-KH-01-verworfen
L Name: Kesselheim - An der Sporthalle
Aktueller Status in FNP: verworfen
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Allgemeine Beschreibung

Nordwestlich der Sporthalle der Grundschule Kesselheim wird die Ausweisung einer neuen
Wohnbaufléache vorgeschlagen. Die umgebende Bebauung ist durch ortskerntypische Baufor-
men gepragt. An der StraBe ,Zur Bergpflege" befindet sich ein Gartenbaubetrieb. Da die
langfristige Entwicklung des Betriebes nach aktuellem Stand ungewiss ist und Gartenbaube-
triebe gemaB Baunutzungsverordnung in Wohngebieten ausnahmsweise zulassig sind, wird
auch diese Flache als potentielle Wohnbauflache in den FNP ibernommen. So sind die Pla-
nungen auf der nachfolgenden Ebene in besonderer Weise mit dem Betrieb abzustimmen.
Gegebenenfalls hat der Eigentiimer des Betriebs in Zukunft Interesse an einem Einbezug
seiner Flachen in ein neues Baugebiet. Neben den Anbauflachen des Gartenbaubetriebes ist
der Bereich als extensive Streuobstwiese oder als private Gartengrundsticke genutzt. Auf
den privaten Gartengrundstliicken befindet sich der fir eine solche Nutzung typische Baum-
und Gehdlzbestand.
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Abbildung 22.: Ausdehnung eines extremen Hochwassers in Kesselheim

Obwohl sich das Plangebiet auBerhalb des férmlich festgesetzten Uberschwemmungsgebietes
des Rheines befindet, liegt es dennoch in einem hochwassergefahrdeten Bereich. Die Abgren-
zung des formlichen Uberschwemmungsgebietes basiert auf der Annahme des Eintritts eines
hundertjahrigen Hochwassers. Bei einem Hochwasser, das mit einer statistisch geringeren
Wahrscheinlichkeit also z.B. alle 200 Jahre auftritt, ist eine Uberschwemmung des Baugebie-
tes nicht ausgeschlossen. Die Hochwassergefahren- und Hochwasserrisikokarten des Landes
Rheinland-Pfalz zeigen dies eindrlicklich.

Demzufolge sollte bei einer kinftigen Bebauung des Gelandes die potentielle Gefahr einer
Uberschwemmung durch entsprechende bauliche MaBnahmen berlicksichtigt werden. Es ist
maoglich, dass sich durch den Klimawandel auch die Wahrscheinlichkeit extremer Hochwas-
sersituationen inzwischen erhéht hat oder in Zukunft erhéhen wird.

Aus planerischer Sicht erscheint eine Ortsrandarrondierung an dieser Stelle sinnvoll, zumal
der Bereich bereits an drei Seiten Uberwiegend baulich gefasst ist.

Archdologie

Bereits vor Beginn des formellen FNP-Aufstellungsverfahrens fand eine informelle Vorabstim-
mung mit der Landesarchdologie statt. Dabei hat die Landesarchaologie empfohlen, dass im
Hinblick auf das mdgliche Vorkommen von Befunden im Zuge der Entwicklung der Wohnbau-
flachen baubegleitend Sachstandsermittlungen erfolgen sollten. Bislang sind keine archaolo-
gischen Fundstellen bekannt.

Entwdsserung

Die entwasserungstechnische ErschlieBung des Baugebietes wird als unbedenklich angese-
hen.
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Schallschutz

In der Nachbarschaft des mdglichen neuen Wohngebiets liegt eine Tennisplatzanlage. Sid-
westlich des Baugebiets beginnt mit rund 200m Abstand das Industriegebiet Rheinhafen.
Daher wird bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes der Schutz vor Larmemissionen von
den gewerblichen Flachen und den Sportanlagen besonders untersucht und beriicksichtigt
werden. In diesem Zusammenhang kdnnte auch lber eine Verlagerung der Tennisplatzanlage
an den kinftigen Ortsrand nachgedacht werden.

Der Ortsbeirat hat sich mehrfach daflir ausgesprochen, potentielle Wohngebiete mit geringe-
rem Abstand zum Industriegebiet vorzusehen. Die Mitglieder des Beirates haben darauf hin-
gewiesen, dass man subjektiv keine unangemessene Larmbelastung in Kesselheim durch Ge-
werbelarm wahrnehme. Auf Grundlage des Larmschutzgutachtens wurde die Grenze der po-
tentiellen Wohnbauflache dennoch auf einer Linie vorgesehen, die vom Abstand der beste-
henden Wohnbebauung zum Industriegebiet im Bereich der StraBen ,Im Wolfsangel" und ,Im
Kleestlck"™ vorgegeben wird.

Hintergrund ist, dass der Abstand zwischen den Wohngebieten und dem Industriegebiet nicht
geringen ausfallen soll, als er bereits heute in weiten Teilen gegeben ist. Auch wenn die
Larmsituation nicht unproblematisch ist, wird sie in diesem Fall als beherrschbar betrachtet.
Denn die Unternehmen missen bei ihrer Larmerzeugung schon heute auf die nachstliegende
Wohnbebauung Riicksicht nehmen. Von daher ist mit dem neuen Wohngebiet grundsatzlich
keine Verschlechterung fir die Betriebe verbunden.

Umweltbelange

Dem Umweltbericht zufolge kommt es durch die Bebauung der gesamten Flache zu einem
vollstandigen Verlust eines strukturreichen Biotopkomplexes, der eine hohe Bedeutung als
Lebensraum flr Tiere und als Bestandteil des regionalen und lokalen Biotopverbundes hat.
Des Weiteren liegen die Flachen in der Zone III A des Trinkwasserschutzgebietes und haben
Bedeutung fir die siedlungsnahe Erholung. Demzufolge kann das hohe Konfliktpotential vo-
raussichtlich nur mit einem hohen finanziellen und zeitlichen Aufwand geldst werden.

Ergebnis

Die Stadtverwaltung empfiehlt, die stidwestliche Grenze des Plangebietes auf der Linie der
anschlieBenden Ortslage zu arrondieren. Trotz der Larmkonflikte und der Konflikte mit Be-
langen des Umweltschutzes erscheint eine solche Ausweisung vertretbar, um dem Ortsteil
Kesselheim zumindest eine kleine Eigenentwicklung zu ermdglichen. Alternative Flachen ste-
hen aufgrund des Uberschwemmungsgebietes oder noch héherer Konflikte mit dem Lirm-
schutz nicht zur Verfligung.

Bei einer konkreten Bebauungsplanung sind die Belange des Gartenbaubetriebes in beson-
derer Weise zu bertlicksichtigen. Eine Planung unter Ausschluss der Flachen des Gartenbau-
betriebes erscheint stadtebaulich nicht sinnvoll, da der Betrieb einen groBen Teil der Gesamt-
flachen ausmacht und zudem zentral liegt. Praktisch ist daher eine Planung nur zu realisieren,
wenn der Betrieb aufgegeben wurde oder im Rahmen der Baulandausweisung eine Betriebs-
aufgabe denkbar und finanziell attraktiv ist.

Uber das Baugebiet wurde im ASM am 11.12.2020 beraten. Der Ausschuss hat den Antrag,
auf das Baugebiet zu verzichten beim Stimmengleichheit abgelehnt. Der Antrag, auf das Bau-
gebiet zu verzichten, wurde in der Stadtratssitzung am 24.06.2021 wieder aufgerufen und
mehrheitlich beschlossen. Vor diesem Hintergrund wird die Flache nicht mehr als Vorschlag
flr ein neues Baugebiet, sondern als verworfene Prifflachen gefuhrt.
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4.3.5.4. W-KH-02-verworfen — ,,Hinter Kleestiick und Wolfsangel™

2.1 Hektar
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Allgemeine Beschreibung

Vom Ortsbeirat Kesselheim wurde eine wohnbauliche Erweiterung Richtung Industriegebiet
Rheinhafen zwischen den StraBen ,Zur Bergpflege" und ,, Im Wolfsangel® angeregt. Die Fla-
chen liegen zwar auBerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes, werden aber bei
extremen Hochwasserereignissen dennoch Gberschwemmt.

Die Tiefe des potentiellen Baugebietes von etwa 50m ergibt sich aus der Notwendigkeit, dass
eine neue ErschlieBungsstraBe von beiden Seiten bebaut werden kdénnen sollte, um eine kos-
tenintensive einseitige ErschlieBung zu vermeiden.

Der alte Flachennutzungsplan der Stadt Koblenz hat die betreffenden Flachen durchgangig
als landwirtschaftliche Flachen dargestellt, so dass es sich hier um den Neuvorschlag einer
Flache auf Anregung des Ortsbeirates handelt.

122



Es ist grundsatzliche Ziel der Stadt Koblenz, neue Wohngebiete im fortgeschriebenen FNP
bevorzugt nur dort vorzusehen, wo bereits der alte FNP Wohngebiete dargestellt hat. Hinter-
grund ist, dass nicht ohne Not von den alten Ausweisungen abgewichen werden soll, weil die
Blrger den alten stadtischen Planungen weiterhin ein gewisses Vertrauen entgegenbringen.

Dennoch ist es unvermeidbar, dass mehrere groBe potentielle Wohnbaufldchen des alten FNP
nicht mehr in den neuen FNP Ubernommen werden, weil sie nicht mehr den veranderten
stadtebaulichen Entwicklungszielen entsprechen.

Vor diesem Hintergrund ware es kaum vermittelbar, wenn die Stadt nun in groBem Umfang
neue Wohnbauflachen vorschlagt, wenn an andere Stelle groB3flachig auf bisherige Auswei-
sungen verzichtet wird. Deshalb sollen neue Wohnbauflachen in Bereichen, in denen der alten
FNP bisher keine Wohnbauflachen vorsah, nur in besonders gut begriindeten Ausnahmefallen
im neuen FNP vorgesehen werden.

Archdologie

Es sind keine Fundstellen bekannt.

Entwdsserung

Die ausgewiesene Entwicklungsflache ist in den bisherigen abwassertechnischen Berechnun-
gen der Stadt Koblenz nicht berlicksichtigt. Die Beurteilung der Entwasserungsmaglichkeiten
ware im Bedarfsfall zu prifen.

Schallschutz

Auf das Plangebiet wirken Verkehrs- und Anlagenlarm in einem relevanten Umfang ein. Die
durchgefiuihrte Schallschutzuntersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass die Verkehrslarm-
problematik bei Aufstellung eines Bebauungsplanes ohne groBe Probleme geldst werden
kann. Die Gerauscheinwirkungen des Anlagenlarms von der stidwestlich des Plangebiets ge-
legenen gewerblich und industriell genutzten Flachen sind jedoch nur schwer zu bewaltigen.

Da die Unternehmen liegen im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes, der ein Industriege-
biet festsetzt und ansonsten keine reglementierenden Vorgaben zu zuldssigen Schallemissi-
onen enthalt. Daher haben die Unternehmen das Recht, vergleichsweise viel Schall zu erzeu-
gen. Aufgrund der bestehenden Wohnbebauung in geringer Entfernung gilt das Gebot der
Rlcksichtnahme. Das heiBt, die bestehenden Wohngebiete miissen héhere Larmimmissionen
erdulden und die Betriebe kdnnen nicht in so stark Schall emittieren wie dies bei einem aus-
reichenden Abstand Wohnen <-> Gewerbe der Fall ware.

Bei einer Neuplanung kann man sich jedoch nicht auf dieses Gebot berufen, weil nun die
Wohnbebauung bewusst naher an die larmerzeugenden Betriebe herangefihrt wird. Um das
neue Wohngebiet zu erméglichen, ware es notwendig, den Bebauungsplan fiir das angren-
zende Industriegebiet zu dandern und die zuldssigen Schallemissionen einzuschranken. Es ist
zu erwarten, dass dies bei den betroffenen Unternehmen nicht nur auf Wohlwollen stoBen
wird.

Umweltbelange

Die Schutzgebietskonzeption schlagt die Flachen zur Ausweisung eines neuen Naturschutz-
gebiets vor. Der MaBnahmenplan zum Landschaftsplan empfiehlt den Erhalt und die Entwick-
lung von Streuobstwiesen.
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Die weitere Reduzierung des bereits schmalen Streifens des Biotopverbundes ist dem Um-
weltbericht zur Folge mit einem sehr hohen Konfliktpotential fiir den Arten- und Biotopschutz
behaftet. Zusatzliche Konflikte sind die Lage im Wasserschutzgebiet (Zone III A) und im
Vorranggebiet Artenschutz laut Regionalem Raumordnungsplan.

Ergebnis

Die Stadtverwaltung ist der Ansicht, dass die potentielle Wohnbaufléache insbesondere auf-
grund der Larmproblematik nicht in den Flachennutzungsplan Gbernommen werden sollte.
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4.3.6. Lay

4.3.6.1. Vorbemerkung Lay

Der Ortsteil Lay liegt am Eingang zur Terrassenmosel zwischen dem Fluss und dem bewalde-
ten Hang des Berges. Vom Ort hat man einen attraktiven Blick auf die steilen Weinberge
zwischen Gils und Winningen.

Das ehemals landlich gepragte Lay wurde 1970 in die kommunalen Grenzen der Stadt Kob-
lenz eingemeindet und besitzt im Jahr 2019 (Stand April) 1.775 Einwohner. Lay ist ein typi-
scher Vorort mit Wohnnutzung und ohne eigene Nahversorgungseinrichtung. Neben der gut
erhaltenen Dorfkernstruktur des ehemaligen Haufendorfes dominieren Einfamilien- und
kleine Mehrfamilienhauser in offener Bauweise das stadtebauliche Erscheinungsbild. Der
1982 aufgestellte Flachennutzungsplan sah flir die damalige GroBe des Stadtteils eine pro-
portional groBe Ausdehnung der Wohnflachen vor. Diese wurden bis heute komplett bebaut,
daher sind bis auf wenige Baullicken keine gréBeren freien Bauflachen mehr vorhanden.

Es ist Wunsch des Ortsbeirates neue Baugebiete auszuweisen, um eine Eigenentwicklung des
Stadtteiles zu erméglichen. Schon aufgrund der topografisch schwierigen Situation sind die
Mdéglichkeiten zur baulichen Entwicklung des Stadtteiles jedoch sehr eingeschrankt.

Die nérdlichen Freiflichen zur Mosel hin liegen in einem férmlich festgesetzten Uberschwem-
mungsgebiet, in dem die Ausweisung von Neubauflachen unzuldssig ist. Nach Sluden steigt
das natirliche Gelande stark an, so dass auch hier eine Bebauung nur schwer realisierbar
ware.

Dazu kommt die 6kologisch hohe Wertigkeit der Umgebung von Lay, die sich auch durch die
Ausweisung eines Vogelschutzgebietes und eines Fauna-Flora-Habitat-Gebiets manifestiert.

Eine besondere Problematik liegt zudem darin, dass der Sidrand von Lay baulich weitgehend
geschlossen ist und es daher nahezu keine Mdglichkeit gibt, eine neue ErschlieBungsstraBe
durch die Bebauung zu fuhren.

Auch die im Folgenden in Lay vorgeschlagene Wohnbauflache ,,Am Sportplatz" wird mit diesen
Problemen konfrontiert. Es handelt sich mithin um eine Bauflache, deren perspektivische
Entwicklung eine Vielzahl von Restriktionen sowie Schwierigkeiten mit sich bringt. Es gab
bereits VorstdBe in diesem Bereich ein Neubaugebiet zu entwickeln. Die Stadt hatte bereits
den Aufstellungsbeschluss flir einen Bebauungsplan gefasst.

Bei der Bearbeitung des Vorentwurfes flr den Bebauungsplan ist offensichtlich geworden,
dass die Konflikte, die gegen eine Bebauung sprechen, kaum gelést werden kdénnen. Vor
diesem Hintergrund soll das Baugebiet auch nicht mehr im FNP ausgewiesen werden.

Stattdessen wird seitens der Stadtverwaltung geraten die vorhandene Qualitat als urspriing-
liches Moseldorf, in Form von DorfentwicklungsmaBnahmen, zu starken. Das stadtebauliche
Ziel sollte es sein den vorhandenen Dorfkern attraktiver zu gestalten und die Ansiedlung
nahversorgungsrelevanter Einrichtungen zu férdern. Daruber hinaus sollte es Bestrebung
sein Lay auch mit den OPNV und Radverkehr so gut wie méglich die Innenstadt, sowie die
Arbeitsplatzschwerpunkte der Stadt Koblenz anzuschlieBen. Ziel ist es Lay als Wohnort at-
traktiv zu gestalten, sodass die vorhandene bauliche Substanz fortlaufend saniert und mo-
dernisiert wird.
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4.3.6.2. W-LY-01-verworfen - ,,In der Blei"

~

Name: W-LY-01-verworfen
Name: Lay - In der Blei
Aktueller Status in FNP: verworfen
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Allgemeine Beschreibung

Das potentielle Neubaugebiet ,In der Blei" liegt am stidwestlichen Ortsrand von Lay in Hang-
lage und stellt das einzige potentielle Baugebiet fir neue Wohnbauflachen in diesem Stadtteil
dar.

Die umgebende Bebauung ist ausschlieBlich durch Einfamilienhauser gepragt. Die Erschlie-
Bung des Gebiets kénnte Uber eine Baullcke durch die Anlage einer StichstraBe mit Anbin-
dung an die LegiastraBBe erfolgen. Hier besteht jedoch die besondere Problematik, dass diese
Baullicke in einem rechtskraftigen Bebauungsplan als Bauland ausgewiesen ist und sich nicht
in stadtischem Eigentum befindet. Die Baullicke kdnnte daher jederzeit durch den jetzigen
Eigentimer bebaut werden. In diesem Fall ware die Mdglichkeit der ErschlieBung des Bauge-
bietes dauerhaft ausgeschlossen.
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Die Flachen dieses potentiellen Wohngebiets sind durch einen dichten Bestand an Obstbau-
men und Gehoélzgruppen gepragt. Es handelt sich iberwiegend um brachgefallene Wein- oder
Obstbaumkulturen, auf denen durch Sukzession schon ein junger Wald entstanden ist.

Der alte FNP der Stadt Koblenz hat das Plangebiet als landwirtschaftliche Flache dargestelit.
Somit wirde das potentielle Baugebiet ,, In der Blei* neu in den Flachennutzungsplan aufge-
nommen.

Es ist das grundsatzliche Ziel der Stadt Koblenz, neue Wohngebiete im fortgeschriebenen FNP
bevorzugt nur dort vorzusehen, wo bereits der alte FNP Wohngebiete dargestellt hat. Hinter-
grund ist, dass nicht ohne Not von den alten Ausweisungen abgewichen werden soll, weil die
Blrger den alten stadtischen Planungen weiterhin ein gewisses Vertrauen entgegenbringen.

Dennoch ist es unvermeidbar, dass mehrere groBe potentielle Wohnbauflachen des alten FNP
nicht mehr in den neuen FNP Ubernommen werden, weil sie nicht mehr den veranderten
stadtebaulichen Entwicklungszielen entsprechen.

Vor diesem Hintergrund ware es kaum vermittelbar, wenn die Stadt nun in groBem Umfang
neue Wohnbauflachen vorschlagt, wenn an andere Stelle groBflachig auf bisherige Auswei-
sungen verzichtet wird. Deshalb sollen neue Wohnbauflachen in Bereichen, in denen der alten
FNP bisher keine Wohnbaufldchen vorsah, nur in besonders gut begriindeten Ausnahmefallen
im neuen FNP vorgesehen werden.

Dies ware im vorliegenden Fall mdglich, da in Lay bisher kein Neubaugebiet dargestellt war,
aber jeder Stadtteil Flachen fir eine Eigenentwicklung erhalten soll, falls diese Realisierungs-
chancen haben.

Auf Anregung des Ortsbeirates hat die Stadtverwaltung daher intensiv geprift, ob im fragli-
chen Bereich die Realisierung eines neuen Wohngebietes realistisch ist. Diese Prufung fand
auch im Rahmen der Grundlagenermittlung fir ein Bebauungsplanverfahren statt, flr das der
Stadtrat bereits einen Aufstellungsbeschluss gefasst hat.

Archdologie

Es sind keine Fundstellen bekannt.

Entwdsserung
Die Entwasserung der Baugebietsflache Uber die stadtische Kanalisation ware maoglich.

Nach der Gefdhrdungsanalyse ,Sturzflut nach Starkregen" ist innerhalb der Entwicklungsfla-
che sowie zur Bebauung zum Ortsrand hin, eine sehr hohe Abflusskonzentration aufgrund
der Hangneigung ausgewiesen.

Schallschutz

Auf das Plangebiet W-LY-01 wirken Verkehrs- und Sportlarm ein. Die Untersuchung kommt
zu dem Ergebnis, dass sowohl die Einwirkungen des Verkehrs- als auch des Sportanlagen-
larms aus schalltechnischer Sicht bewaltigt werden kénnen. Fir die Entwicklung des Plange-
biets wird aufgrund des einwirkenden Schienenverkehrslarms der Einbau von Liftern in den
in der Nacht genutzten Aufenthaltsraumen (Schlaf- und Kinderzimmer) erforderlich.

Umweltbelange

Im MaBnahmenplan des Landschaftsplans ist die betreffende Flache fast vollstandig als Flache
flr den Erhalt der vorhandenen Streuobstwiesen dargestellt. Mit Ausnahme einer Rebflache
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im westlichen Teilabschnitt ist der Bereich zudem vollstandig als méglicher neuer geschitzter
Landschaftsbestandteil , Streuobstwiesen bei Lay™ gekennzeichnet.

Die Umsetzung eines Baugebiets an dieser Stelle stellt einen erheblichen Eingriff in den be-
stehenden Landschaftsraum dar, der AusgleichsmaBnahmen in einem groBen Umfang nach
sich ziehen wiirde. Es besteht ein deutlicher Konflikt zu den Zielaussagen des Landschafts-
plans fiir diesen Bereich. Aus planerischer Sicht handelt es sich nur bedingt um eine Ortsteil-
arrondierung, da bereits ein klar definierter Ortsrand vorhanden ist.

Die zusammenfassende Beurteilung der Umweltvertraglichkeit kommt zu dem Ergebnis, dass
aufgrund der Bedeutung der Flache fir den regionalen und lokalen Biotopverbund ein hohes
Konfliktpotential besteht. Des Weiteren wiirde durch den Verlust von Héhlenbdumen gegen
das artenschutzrechtliche Verbot des § 44 BNatSchG verstoBen. Ob die nétige Ausnahmege-
nehmigung gemaB § 45 Abs. 7 BNatSchG erteilt werden kann, ist fraglich. Daher sind die
artenschutzrechtlichen Konflikte kaum lésbar. Auch weitere Konflikte sind nur mit hohen Auf-
wand, sowie umfangreichen Ausgleichs- und KompositionsmaBnahmen zu l6sen. Hinzu
kommt, dass der Bereich im Regionalen Raumordnungsplan als Vorranggebiet fiir den Bio-
topverbund ausgewiesen ist und eine Bebauung der Flache daher den Zielen des RROP wi-
derspricht.

Ergebnis

Die Ausweisung einer neuen Wohnbauflache ist aufgrund folgender Punkte sehr problema-
tisch:

Das Gelande ist sehr steil. Beim Bau einer ErschlieBungsstraBe wirden groBe Béschungsfla-
chen oder teure Stitzmauern erforderlich. Dies reduziert die am Ende nutzbaren Grund-
sticksflachen und wirde zu sehr hohen ErschlieBungskosten und ErschlieBungsbeitragen fuh-
ren.

Zur Schaffung einer Zufahrt in das Gelande mussen zwei Bauplatze umgewidmet werden.
Eine Bebauung dieser Grundstlicke wirde eine ErschlieBung des Baugebietes unmdéglich ma-
chen. Es ist unklar, wie die Eigentiimer der Bauplatze entschadigt werden sollen, wenn die
Stadt durch Planung der ErschlieBungsstraBe die Baumdglichkeit entzieht.

Es sind Larmschutzprobleme aufgrund des benachbarten Sportplatzes zu erwarten.

Die Vegetation weist einen hohen Wert flir den Arten- und Naturschutz auf. Die Flache ist
daher im Regionalen Raumordnungsplan als Vorrangflache flir den Biotopverbund ausgewie-
sen ist. Voraussetzung fiir die Ausweisung eines Baugebietes wére die Anderung des Regio-
nalen Raumordnungsplanes oder die erfolgreiche Durchfiihrung eines Zielabweichungsver-
fahren.

Durch die uniberwindbaren Konflikte mit den Umweltbelangen, sowie der Raumordnung
empfiehlt die Verwaltung eindringlich die Wohnbauflache nicht in den FNP zu Gbernehmen.
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4.3.7. Litzel

4.3.7.1. Vorbemerkungen Liitzel

Latzel liegt auf der linken Rheinseite nérdlich der Mosel gegeniiber der Altstadt und ist einer
der altesten Stadtteile von Koblenz. Zusammen mit Neuendorf wurde Litzel 1891 als erste
Gemeinde in die kommunalen Grenzen der Stadt Koblenz eingemeindet und gehdért heute mit
8.536 Blrgern (Stand April 2019) zu den einwohnerstarksten Stadtteilen. Litzel weist eine
heterogene und teils sehr dichte Siedlungsstruktur auf, die verschiedene Nutzungen beher-
bergt. Der Siedlungsképer wird durch die groBen Verkehrstrassen von Bundesstrale 9 und
Bahn sowie den bewaldeten Osthang des Petersberges / Volksparkes in drei groBe Teile zer-
schnitten. Im alten Fldchennutzungsplan sind keine neuen Bauflachen in Litzel ausgewiesen.

Dabei bietet der Stadtteil anhand von stadtebaulichen Entwicklungspotentialen in Form von
Konversionsflachen der Bahn und der Bundeswehrliegenschaften langfristig attraktive Wohn-
baureserven im Innenbereich. Die besondere Starke dabei ist, dass in diesem Bereich die
Vorteile des stadtebaulichen Planungsgrundsatzes ,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung®
ausgeschopft werden kénnen. Dies schlagt sich unter anderem in der sehr guten Anbindung
zur Innenstadt nieder. Die Fahrt mit dem Bus und der Bahn von Lutzel in die Innenstadt
dauert keine flnf Minuten. Auch zu FuB oder mit dem Fahrrad hat man dieses Ziel schnell
erreicht.
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4.3.7.2. M-LT-01 - ,,Ehem. StOV Feste Franz Sid"

Name: M-LT-01-libernommen
Name: Lultzel - Ehem. StOV Feste Franz Sud
Aktueller Status in FNP: ubernommen

Allgemeine Beschreibung

Die ehemalige Standortverwaltung (STOV) der Bundeswehr wird inzwischen nicht mehr mili-
tarisch genutzt. Die Bundesanstalt flir Immobilienaufgaben (BImA) hat als Eigentimerin der
Liegenschaft die Aufgabe, die Flachen einer sinnvollen Folgenutzung zuzufihren. Daher sind
in Kooperation zwischen der BImA und der Stadt Ideen und Konzepte fiir eine zivile Nutzung
zu erarbeiten. Hierbei ist das unter Denkmalschutz stehende Areal der Feste Franz entspre-
chend stadtebaulich zu integrieren.

Aufgrund der direkten Nachbarschaft der Bahnstrecke ist die Flache starken Larmemissionen
ausgesetzt und eignet sich daher wahrscheinlich nicht fir die Entwicklung eines Wohngebie-
tes. Weiterhin ist das Gelande aufgrund seiner geringen Breite zwischen Hang und Bahnstre-
cke fur Betriebe mit groBem Flachenbedarf nicht geeignet. Dennoch bietet die Flache durch
die zentrale Lage und den geringen Abstand zur Innenstadt Standortvorteile.
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So ist der Standort in erster Linie flr die Ansiedlung von kleineren (Handwerks-) Betrieben
geeignet. Auch fir (kreative) Dienstleistungen kdénnte der Standort wegen der spannungsrei-
chen Lage am Kernwerk der Feste Franz attraktiv sein, wobei unklar ist, wieviel Potential flr
solche Nutzungen in Koblenz Uiberhaupt vorhanden sind.

Die Stadt erwagt, die ehemalige Bundeswehr-Standortverwaltung an der Feste-Franz stad-
tebaulich zu entwickeln.

Archdologie

Da der Bereich unmittelbar an der ehemaligen Feste Franz liegt und lber eine sehr lange Zeit
militarisch genutzt wurde, ist mit archdaologischen Konflikten zu rechnen. Eine genaue Aus-
sage zu archdologischen Fundstellen wird allerdings erst im Laufe der Tragerbeteiligung ein-
geholt, da der Bereich erst nach der informellen Vorabfrage bei der Landesarchaologie in den
FNP-Entwurf aufgenommen wurde.

Im Rahmen der Tragerbeteiligung weiBt die Landesarchaologie darauf hin, dass das Plange-
biet im direkten Umfeld preuBenzeitlicher Festungsteile liegt und entsprechend mit zugehd-
rigen Bauteilen und Befunden zu rechnen ist.

Entwdsserung

Die Flache ist bereits bebaut und entwasserungstechnisch erschlossen.

Schallschutz

Aufgrund der direkten Nachbarschaft der Bahnstrecke ist die Flache starken Larmimmissionen
ausgesetzt. Zwar kénnen aktive LarmschutzmaBnahmen durch die Nahe der Flache zur
Schallguelle gut wirken, dennoch eignet sich der Bereich wahrscheinlich nicht fir die Entwick-
lung eines Wohngebietes. Eine genauere Analyse der Larmbelastung und mdéglicher Schutz-
maBnahmen muss bei Aufstellung eines Bebauungsplanes erfolgen.

Umweltbelange

Obwohl es sich bei diesem Bereich um eine stadtebauliche Entwicklung einer Konversionsfla-
che handelt, ist im Bereich der bestehenden Gleise oder der verwitterten Gebaude mit einem
Vorkommen gefahrdeter Arten zu rechnen. Die tatsachlichen Umweltkonflikte missen durch
ein Umweltgutachten bei Aufstellung eines Bebauungsplanes genauer untersucht werden.

Ergebnis

Die Stadtverwaltung ist der Auffassung, dass die Konversionsflache ein hohes stadtebauliches
Potential aufweist und gerade vor der Zielvorstellung ,Innen- vor AuBenentwicklung®™ im FNP
als Mischbauflache dargestellt werden soll.
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4.3.8. Metternich

4.3.8.1. Vorbemerkung Metternich

Metternich liegt links des Rheins und nérdlich der Mosel und ist ein groBerer Stadtteil. Er
wurde 1937 eingemeindet und besitzt heute eine Bevdlkerung von 10.220 Einwohnern (Stand
April 2019). Der Stadtteil zeichnet sich durch eine Vielzahl an verschiedenen Nutzungen aus.
So gibt es neben den gewdhnlichen Wohn-, Misch- und Gewerbegebieten auch Sondernut-
zungen wie das Bundeswehrzentralkrankenhaus oder die Universitat Koblenz. Dies flihrt zu
unterschiedlichen stadtebaulichen Strukturen. Neben der offenen Bebauung mit Ein- oder
kleinen Mehrfamilienhdusern ist auch die alte Dorfkernstruktur des ehemaligen StraBendorfes
erkennbar.

Da die vorgesehenen Neubauflachen des alten FNP im AuBenbereich vollstdndig bebaut wur-
den vorbleiben vor allem potentielle Wohnbauflachen im Innenbereich. Eine Entwicklung die-
ser Flachen ist aufgrund der innerértlichen Lage mit héheren Konflikten und Problemen be-
lastet. Die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist daher aus Erfahrung schwieriger und lang-
wieriger.

Der Hubschrauberlandeplatz am Bundeswehr-Zentralkrankenhaus (BWZK), die stark befah-
rene Ribenacher StraBe und die Sportplatze stellen Larmquellen dar, die bei der Entwicklung
von Baugebieten zu berlcksichtigen sind. Zudem haben sich die unbebauten Innenbereiche
Zu sog. Trittsteinbiotopen entwickelt, die Bedeutung fir den Biotopverbund besitzen. Hier
sind die Belange des Naturschutzes mit den Belangen einer Starkung der Innenentwicklung
abzuwagen. Dabei sollte bedacht werden, dass das Wohnen in innerstadtischen Lagen ten-
denziell mit einer geringeren Nutzung des PKWs verbunden ist.

132



FLACHENNUTZUNGSPLAN KOBLENZ BEGRUNDUNG

4.3.8.2. W-MN-01-verworfen - ,Jahnweg"

" Name: W-MN-01-verworfen

Name: Metternich - Jahnweg
Aktueller Status in FNP: verworfen
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Allgemeine Beschreibung

Die Flache am Jahnweg befindet sich mitten im Ortsteil Metternich in einem Blockinnenbe-
reich und war teilweise (sudlich des Weges) bereits Gegenstand des Bebauungsplan-Verfah-
rens Nr. 194 ,Stadtteilzentrum Metternich®, das jedoch nicht abgeschlossen wurde. In dieser
Planung war neben einer Wohnnutzung auch die Ansiedlung von Einzelhandelsflachen vorge-
sehen.

Die derzeitige innerdrtliche Grinflache ist am Rand fast durchgehend bebaut, wobei die Be-
bauung von ortskerntypischen alten Hausern mit einseitiger Grenzbebauung und von jlinge-
ren Ein- und Mehrfamilienhdusern gebildet wird. Insbesondere an der Sidseite reicht die
Bebauung deutlich in den Blockinnenbereich hinein. Hier liegen auch Einzelhandels- und
Dienstleistungseinrichtungen. In der Blockmitte verladuft der Jahnweg als FuBweg in ostwest-
licher Richtung.
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Eine ErschlieBung kann nur von der Ostseite Uber einen Stich von der KemmertstraBBe aus
erfolgen. Denkbar ware eine verdichtete Wohnnutzung, wohingegen eine Einzelhandelsnut-
zung wegen der Stich-ErschlieBung wohl nicht sinnvoll ist. Vorstellbar ist zudem die Ausbil-
dung eines neuen Platzes im Blockinnenbereich als Teil eines gestalterisch und funktional
aufgewerteten Stadtteilzentrums. Die Entwicklung der Flachen entspricht dem im Masterplan
Koblenz formulierten Vorrang einer Innenentwicklung vor einer weiteren AuBenentwicklung.

Archdologie

Es sind keine Fundstellen bekannt.

Entwdsserung

Die entwasserungstechnische ErschlieBung der Bauflache ist gesichert, die Flache wurde be-
reits in der Kanalnetzberechnung als potenzielle Erweiterungsflache berlicksichtigt.

GemaB der Gefahrdungsanalyse , Sturzflut nach Starkregen™ kommt es in der Wohnbauflache
zu maBigen Abflusskonzentrationen. Dariber hinaus liegt der stidéstliche Teilbereich in einem
Uberflutungsgefahrdeten Bereich. Die Hinweise sind bei weiteren Planungen/Uberlegungen
zur Flachennutzung zu beachten.

Schallschutz

Aus Sicht der Stadtverwaltung liegen keine problematischen Larmquellen im Nahbereich der
geplanten Bauflache, die ein Hindernis fur die Aufstellung eines verbindlichen Bauleitplanes
darstellen kénnten. Dennoch auftretende Larmkonflikte im Bereich Schallschutz sind generell
als l6sbar zu betrachten.

Umweltbelange

Weil die Grunflache kleinteilig parzelliert ist, sich im Eigentum zahlreicher Personen befindet
und vom offentlichen StraBenraum aus kaum wahrgenommen werden kann, hat sie keine
einer Parkanlage vergleichbare Funktion. Sie ist lediglich flr die EigentUmer und Pachter zu-
ganglich. Die Nachverdichtungs- und Aufwertungspotentiale sollten zum Nutzen der weiteren
Entwicklung des Stadtteils aktiviert werden. GemaB der im Umweltbericht festgehaltenen
Bewertung der Umweltvertraglichkeit sind mit einer Bebauung der Flache hohe bis sehr hohe
Konflikte verbunden. Dies liegt zum einen an der Trittsteinfunktion der Flache im lokalen
Biotopverbund und dem z.T. alten Baumbestand. Insofern kénnen die zu erwartenden arten-
schutzrechtlichen Konflikte auch voraussichtlich nur mit hohem Aufwand geldst werden.

Ergebnis

Der Erhalt von Trittsteinbiotopen im Siedlungszusammenhang und das Ziel einer Innenent-
wicklung stehen oft im Gegensatz. Da durch die Innenentwicklung 6kologisch wertvolle Fla-
chen im AuBenbereich erhalten werden kénnen und die Zersiedlung der freien Landschaft
vermieden wird, soll im vorliegenden Fall eine Bebauung erméglicht werden. Daher empfiehlt
die Stadtverwaltung eine Ubernahme der Wohnbaufldche in den FNP. Dennoch sollten bei
einer konkreten Bebauungsplanung Griinflachen in einem angemessenen Umfang, z.B. als
Quartiersplatz integriert werden.

Das Baugebiet war Gegenstand einer Beratung im ASM am 11.12.2020. Dabei wurde der
Antrag, auf das Baugebiet zu verzichten, bei Stimmengleichheit abgelehnt. Der Antrag, auf
das Baugebiet zu verzichten, wurde in der Stadtratssitzung am 24.06.2021 wieder aufgerufen
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und mehrheitlich beschlossen. Vor diesem Hintergrund wird die Flache nicht mehr als Vor-
schlag flr ein neues Baugebiet, sondern als verworfene Priifflachen gefihrt.

4.3.8.3. W-MN-02-verworfen - , Trifter Weg"

=

& Name: W-MN-02-verworfen
. Name: Metternich - Trifter Weg
. Aktueller Status in FNP: verworfen

2.2 Hektar

100

Allgemeine Beschreibung

Das potentielle Neubaugebiet ,Trifter Weg" liegt am Nordrand des Stadtteils Metternich, in
unmittelbarer Néahe des Bundeswehrzentralkrankenhauses. Die umgebende Bebauung be-
steht Uberwiegend aus Doppelhdusern. An der StraBe Bienenstlick besteht teilweise bereits
eine hintere Bebauung in zweiter Reihe. Das Gebiet besteht insbesondere im westlichen Teil
aus brachgefallenen Sukzessionsflachen mit einem ausgepragtem Baum- und Gehélzbestand.
Der Osten wird Uberwiegend kleingartnerisch genutzt und an den Randbereichen im Sidden
und Osten liegen Hausgarten. Problematisch ist allerdings der benachbarte Hubschrauberlan-
deplatz des Bundeswehrzentralkrankenhauses. Im Jahr 2018 hat die Stadt ein Schallschutz-
gutachten zu der Frage erstellen lassen, ob die Entwicklung eines Baugebietes mit Blick auf
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die Larmbelastung denkbar ist. Eindeutiges Ergebnis ist, dass die einschlagigen Orientie-
rungs- und Grenzwerte weit Uberschritten werden und daher die Planung eines Baugebietes
nicht mdéglich ist.

Archdologie

Den Daten der Landesarchaologie kann entnommen werden, dass im Bereich , Trifter Weg"
frihgeschichtliche Grabfunde bekannt sind. Daher sollte in einem ausreichenden Zeitfenster
vor dem eigentlichen Baubeginn der Oberboden abgetragen werden.

Entwdsserung
Die Entwasserung der Baugebietsflache lber die stadtische Kanalisation ware maoglich.

Die Gefahrdungsanalyse ,Sturzflut nach Starkregen™ weiB3t in der Wohnbauflache maBige Ab-
flusskonzentrationen auf. Die Erkenntnisse sind bei weiteren Planungen/Uberlegungen zur
Flachennutzung zu beachten.

Schallschutz

Die Stadt hat bereits in den 90er Jahren den Aufstellungsbeschluss flir einen Bebauungsplan
in diesem Bereich gefasst. Das Planverfahren konnte allerdings nicht abgeschlossen werden,
da die Larmimmissionen vom direkt benachbarten Hubschrauberlandesplatz zu hoch sind.
Theoretisch ist denkbar, dass langfristig der Landesplatz bei einem Umbau auf dem groBen
Gelande des BWZK nach Norden oder auf ein Gebaude verlegt wird. Dies wlrde zu einer
deutlichen Verbesserung der Larmsituation beitragen und ware auch zum Schutz der beste-
henden Wohnbebauung von Metternich winschenswert.

Allerdings wurden schon gleichzeitig mit der Gesamtfortschreibung des FNP umfangreiche
Um- und Neubauten auf dem Gelande des BWZK geplant und umgesetzt. Bei diesen MaBnah-
men wurde ein zweiter Hubschrauberlandesplatz auf einem Neubau vorgesehen. Der bisher
vorhandene Landeplatz bleibt als Ersatz- und Ausweichplatz erhalten. Vor diesem Hintergrund
ist eine wesentliche Verbesserung der Larmsituation, die Realisierung eines neuen Wohnge-
bietes am Trifter Weg ermdglichen wuirde, in weite Ferne gerickt. Vor diesem Hintergrund
soll die Freiflache am Trifter Weg im FNP nicht als Wohnbauflache ausgewiesen werden.

Umweltbelange

Im MaBnahmenplan des Landschaftsplans ist die Flache fir den Erhalt von Haus- und Klein-
garten ausgewiesen.

Die Prifung der Umweltvertraglichkeit einer méglichen wohnbaulichen Entwicklung der Fla-
che ,Trifter Weg" hat ergeben, dass die zu erwartenden Artenschutzkonflikte wahrscheinlich
nicht lIésbar sind und auch der Verlust der Flache flir den lokalen Biotopverbund an Ort und
Stelle nicht ausgleichbar ist. Der Eingriff miisste somit an anderer Stelle durch umfangreiche
MaBnahmen aufwendig kompensiert werden. Zusatzlich werden umfangreiche Vermeidungs-
und MinderungsmaBnahmen erforderlich. Der Umweltgutachter empfiehlt, die Flache von ei-
ner Bebauung freizuhalten.

Ergebnis

Die Stadtverwaltung empfiehlt, die Flache aufgrund der Larmproblematik und des sehr hohen
Konfliktpotentials mit den Belangen der Umwelt die Wohnbaufldche nicht in den FNP zu Uber-
nehmen.
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4.3.8.4. W-MN-03-verworfen - ,,Am obersten Pollenfeld"

Name: W-MN-03-verworfen
Name: Am obersten Pollenfeld
Aktueller Status in FNP: verworfen

8.7 Hektar
0 100 200

Allgemeine Beschreibung

Die Fraktion der Freien Wahler hat im Dezember 2020 eine Priifung beantragt, ob die Flache
~Am obersten Pollenfeld" fir die Ausweisung eines neuen Wohngebietes geeignet ist. In dem
Antrag wurde auf die angespannte Situation des Wohnungsmarktes in Koblenz hingewiesen.

Flr das Baugebiet spricht auch, dass es gut an das Verkehrsnetz angebunden werden kann.
Es kdnnte gut per Fahrrad, PKW und OPNV erreicht werden.

Dennoch beurteilt die Verwaltung die Flache fiir die Ausweisung eines Wohngebietes nicht
geeignet, weil sie Bestandteil eines Griinzuges ist, der von der freien Landschaft im Bereich
RUbennach / Bubenheim bis zur Kleingartenanlage Sonnenland reicht. Durch eine Bebauung
wirde dieser Grinzug zerschnitten und die Kleingartenanlage Sonnenland zu einer grinen
Insel innerhalb der Bebauung. Dieser Grinzug stellt nach Ermittlung des Landesamtes flr

137



Umwelt auch einen Kaltluftabflusskorridor dar. Aus stadtebaulicher Sicht wiirde ein Wohnge-
biet an dieser Stelle zudem eine Insellage und keine Arrondierung bestehender Siedlungen
darstellen.

Das Wohngebiet wirde nérdlich zudem direkt an Gewerbegebietes angrenzen, so dass Emis-
sionskonflikte zu erwarten waren. Im Rahmen der zukiinftigen Realisierung auch der Ost-
West-Achse der Nordtangente, ist im FNP vorgesehen, auch die Verkehrsanbindung tber den
Bubenheimer Weg und die EifelstraBe an die BundesstraBe 9 zu starken. So kann eine Um-
gehung der Ortslage Metternich ermdglicht und eine Entlastung der Ribenacher und Trierer
StraBe erreicht werden. Langfristig ist damit jedoch eine Verkehrszunahme auf dem Buben-
heimer Weg und der EifelstraBe zu erwarten. Das neu vorgeschlagene Baugebiet wilirde an
gewerbliche Flachen und die perspektiv starker verkehrsbelasteten StraBe Bubenheimer Weg
und EifelstraBe grenzen und somit ein einem stark larmbelasteten Bereich liegen.

Auch aus Sicht der Landesarchaologie bestehen ebenfalls Bedenken und Vorbehalte, da am
noérdlichen Rand der Planflache aus friheren Untersuchungen (1973_0055) eine vorge-
schichtliche Fundstelle bekannt ist. Die dabei geborgenen Oberflachenfunde kdnnen auf eine
entsprechend datierende Siedlungsstelle hindeuten. Sollte die Flache lberplant werden, ist
in jedem Fall eine Sachstandsermittlung in Form einer geophysikalischen Untersuchung ein-
zuplanen.

Statt die Flache als potentielle Wohnbauflache auszuweisen, hat die Stadtverwaltung die Ent-
wicklung eines griinen Bandes empfohlen, das von der Nordtangente bis fast zur B9 reicht.
ZielfUhrend ware es daher, die Flache fir KompensationsmaBnahmen fiir die Umsetzung an-
derer Wohnbauflache zu nutzen oder als Kleingartenanlage zur Arrondierung und Erweiterung
der bestehenden Anlagen Sonnenland und Weinacker auszuweisen. Die vorhandene raumli-
che Trennung der gewerblich und wohnbaulich genutzten Bereiche sollte beibehalten werden.

Ergebnis

Der Antrag der Freien Wahler wurde mit Beschluss des ASM am 09.02.2021 bei einer Ja-
Stimme zurlickgewiesen.

Mit Antrag AT/0048/2023 beantragen die Fraktionen vom FREIE WAHLER, CDU, FDP und
WGS wiederholt die Aufnahme des Baugebietes in den FNP. Eine Beratung dariber soll am
17.05.2023 im ASM erfolgen. In dieser Sitzung hat sich der Ausschuss mit 8 Ja zu 10 Nein-
Stimmen gegen den Antrag und gegen die Aufnahme des Baugebietes in den FNP ausgespro-
chen.

138



FLACHENNUTZUNGSPLAN KOBLENZ BEGRUNDUNG

4.3.8.5. W-MN-04-verworfen - ,,Auf der Ramm"

Name: W-MN-04-verworfen
Name: Metternich - Auf der Ramm
Aktueller Status in FNP: verworfen

200 Meter
|

Allgemeine Beschreibung

Der Bereich noérdlich der Wehrtechnischen Dienststelle 41 wurde schon mehrfach fir die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes zur Schaffung eines Wohngebietes in den Blick genommen.
Daher wird die Flache in der vorliegenden Begrindung zum Flachennutzungsplan als Unter-
suchungsbereich aufgeftihrt.

Im Rahmen der Beteiligung im Bebauungsplanverfahren hat die Bundeswehr angegeben,
dass auf regelmaBig schweres Gerat getestet wird, was mit erheblichen Larmemissionen ver-
bunden sei. Die subjektive Lirmwahrnehmung vor Ort kann von diesen Angaben abweichen.

Dennoch konnte nicht nachgewiesen werden, dass die bei einem Bebauungsplan maB3gebli-
chen Larmwerte eingehalten werden kdnnen. Die Bebauungsplanverfahren konnte daher
nicht weitergefihrt werden.

Vor diesem Hintergrund wird die Flache auch im Flachennutzungsplan nicht als Bauland dar-

gestellt.
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4.3.8.6. M-MN-01-verworfen - ,,Am Metternicher Kreisel"

Name: M-MN-01-verworfen
. Name: Metternich - Am Metternicher Kreisel
Aktueller Status in FNP: verworfen

Y 1.9 Hektar

100
L

Allgemeine Beschreibung

Bei dem potentiellen Baugebiet ,Am Metternicher Kreisel* handelt es sich um einen Freibe-
reich, der weitgehend von Bebauung umschlossen ist. Im Sitden grenzt er an bestehende
Wohnbaugebiete von Metternich, im Osten an den Metternicher Sportplatz, im Norden an das
Gewerbegebiet Metternicher Feld und im Westen an das Gelande des Bundeswehrzentral-
krankenhauses.

Der Uberwiegende Teil der potentiellen Bauflache wird bisher als Streuobstwiese genutzt.
Daneben werde Flachen von einer Gartnerei und einer Baumschule in Anspruch genommen.

Eine Bebauung des Gelandes wirde eine Arrondierung des Ortsrandes darstellen. Solchen
Entwicklungen réaumt die Stadt Koblenz grundsatzlich Vorrang vor einer Bebauung von Au-
Benbereichsflachen ein. Dieses Ziel wurde im Masterplan Stadtentwicklung flir die Stadt Kob-
lenz ausdricklich formuliert und vom Stadtrat als Leitlinie fiir die Ausweisung von Neubau-
gebieten beschlossen.
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Zwischen dem Baugebiet und dem d&stlich liegenden Sportplatz befindet sich die Baumschule
Borowoski, deren Grundflache einen dreieckigen Zuschnitt aufweist. Die Grundflachen befin-
den sich im Eigentum der Stadt Koblenz und sind an die Baumschule verpachtet. MutmaBlich
ist die Flache vakant, sobald der Betreiber das Ruhestandsalter erreicht.

Der Sportverein FC Germania, der den Sportplatz nutzt, hat auf Anfrage des Sport- und Ba-
deramtes mit Schreiben vom 03.04.2019 erklart, Interesse an einer Erweiterung der Sport-
anlagen z.B. durch den Bau einer FuBballhalle oder weiterer Trainingsflachen zu haben. Eine
erste Flachenkonzeption liegt vor. Es sind dort weitere Anlagen flr den Verein vorgesehen
(Boule, Trainingsflachen, Beach-Volleyball u. &. m.), die der Verein ggfs. errichten wird. Eine
genaue Flachenkonzeption oder ein Finanzierungskonzept liegt Mitte 2020 jedoch nicht vor.

Aufgrund der dreieckigen Form der Baumschule ist es wenig sinnvoll, diese vollstandig dem
Baugebiet oder der Sportnutzung zuzuschlagen. Vor diesem Hintergrund sieht der FNP eine
Teilung der Flache der Baumschule vor, so dass flr die Erweiterung der Sportanlagen ausrei-
chend Flachen reserviert werden und dennoch Baugebiet und Sportbereich einen rechtecki-
gen und daher flr eine Nutzung gilinstigen Zuschnitt erhalten kdénnen.

GroBe Flachenanteile im potentiellen Neubaugebiet befinden sich im Eigentum der Stadt Kob-
lenz. Die Stadt kann daher an Bodenwertsteigerungen durch eine bauliche Entwicklung par-
tizipieren. Sie kdnnte auch besonderen Einfluss auf die konkrete Ausgestaltung der Bebauung
nehmen, die Uber die Regelungsmdéglichkeiten durch Festsetzungen in einem Bebauungsplan
hinausgehen.

Archdologie

Es sind keine Fundstellen bekannt.

Entwdsserung

I\\

Die Flache ,Am Metternicher Kreisel™ ist in den Kanalnetzberechnungen der Stadt Koblenz
nicht enthalten. Die entwdsserungstechnische ErschlieBung der Flache ist im Rahmen der
Neuaufstellung des Generalentwasserungsplanes zu prifen.

Gemal der Gefahrdungsanalyse ,Sturzflut nach Starkregen™ kommt es in der Flache zu star-
ken Abflusskonzentrationen. Die Erkenntnisse sind bei weiteren Planungen/Uberlegungen zur
Flachennutzung zu beachten.

Schallschutz

Auf das Plangebiet wirken Verkehrs-, Anlagen- und Sportlarm sowie der Larm des Hubschrau-
berlandeplatzes des Bundeswehrzentralkrankenhauses ein. Durch aktive Schallschutzmal3-
nahmen in Form von Larmschutzwanden oder Riegelbebauung entlang der RlUbenacher
StraBe und der Pfaffengasse kdnnen die Gerauscheinwirkungen des Verkehrs deutlich redu-
ziert werden. Die Gerauscheinwirkungen aufgrund des Anlagen- und Sportldarms sind in einem
moglichen Bebauungsverfahren detailliert zu untersuchen.

Die Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 und der Immissionsrichtwerte der
18. BImSchV kdnnen insbesondere an der zur Larmquelle zugewandten Seite nicht ausge-
schlossen werden. Bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes muss voraussichtlich eine be-
sondere Orientierung der Grundrisse und der Einbau von Luftungssystemen und nicht zu 6ff-
nenden Fensterns festgesetzt werden.
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Das Schallgutachten empfiehlt die Festsetzung eines Mischgebietes statt eines Wohngebietes.
Diesem Vorschlag soll gefolgt werden, so dass der FNP an dieser Stelle eine neue Mischbau-
flache vorsieht.

Umweltbelange

Laut Umweltbericht ist die Bebauung der Flachen mit sehr hohen Konflikten mit den Arten-
und Naturschutz verbunden. Diese kénnen auch durch Vermeidungs- und Minderungsma@-
nahmen kaum reduziert werden. Die Flache ist im Regionalplan als Vorbehaltsflache fiir den
Biotopverbund ausgewiesen und stellt ein Trittsteinbiotop dar.

Die vorhandenen Ho6hlenbdaume haben eine hohe artenschutzrechtliche Relevanz, sodass de-
ren Verlust nicht ausgleichbar ist. Auch die Ubrigen Konflikte kénnen nur mit einem sehr
hohen Aufwand und umfangreichen MaBnahmen Uberwunden werden. Der Umweltgutachter
empfiehlt daher, auf eine Bebauung zu verzichten und den Bereich als Bestandteil des lokalen
Biotopverbundes aufzuwerten.

Ergebnis

Die Stadtverwaltung folgt der Empfehlung des Larmtechnischen Gutachtens und empfiehlt
den Bereich als geplante Mischbauflache statt als Wohnbauflache in den FNP zu Glbernehmen.
Der Stadtverwaltung ist bewusst, dass die Konfliktpotentiale mit den Belangen der Umwelt
hoch sind, raumt im Innenbereich der Nachverdichtung allerdings eine héhere Bedeutung ein.

Einen Antrag, auf das Baugebiet im FNP zu verzichten, wurde gestellt und in der Sitzung des
ASM am 11.12.2020 zuruckgezogen, weil bereits intensive Diskussionen Uber das Baugebiet
im Rahmen der Aufstellung eines Bebauungsplanes geflihrt werden.

Nach Beschluss im ASM am 24.01.2023 soll auf das Baugebiet verzichtet werden, um die dort
vorhandene Streuobstwiese zu erhalten.

Im Rahmen der Beratungen Uber die angrenzende Sportflache wurde am ASM am 25.04.2023
erneut Uber die Mdglichkeit einer Mischbauflache am Metternicher Kreisel gesprochen.

Dabei wurde einvernehmlich erkannt, dass bei Erhalt der Streuobstwiese nicht ausreichend
Flachenpotential fiir die Erweiterung der Sportanlagen und die zusatzliche Ausweisung eines
kleinen Mischgebietes besteht. Es wurde beschlossen, auf das Mischgebiet zu verzichten und
die Flache der dortigen Gartnerei vollstandig als Erweiterungsflache flir die benachbarten
Sportanlagen im FNP auszuweisen.

Das Grundstlck der Gartnerei befindet sich im Eigentum der Stadt und der Pachter und Be-
treiber der Gartnerei hat angekindigt, den Betrieb mittelfristig nicht weiterfihren zu wollen.
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4.3.9. Niederberg

4.3.9.1. Vorbemerkung Niederberg

Der rechtsrheinische Stadtteil Niederberg liegt sozusagen auf halber H6he zwischen Ehren-
breitstein im Tal und Arenberg in einer Talmulde. Niederberg wurde 1937 in die kommunalen
Grenzen der Stadt Koblenz eingemeindet und besitzt heute (April 2019) 2.974 Einwohner.
Der Stadtteil weist einen groBen topographischen Héhenunterschied von ca. 100 Metern auf.
Die Siedlungsflache dient vorwiegend der Wohnnutzung. Neben dem alten Dorfkern, der eine
Mischung aus Haufen- und StraBendorf darstellt, bildet vor allem die offene Bauweise mit
Einfamilien- und kleinen Mehrfamilienhausern die dominierende stadtebauliche Struktur. Ver-
einzelt gibt es kleinere Gruppen von Zeilenbau- und Reihenhausbauweisen.

Der alte Flachennutzungsplan sah auch durch eine geplante Bebauung des gesamten Kreuz-
berges erhebliche Flachenausweisungen vor. Im neuen Flachennutzungsplan wurden diese
Flachenausweisungen weitgehend zuriickgenommen. Stattdessen wird eine Arrondierung von
Siedlungsrandern angestrebt. Dies ist unter anderem auch dem stadtebaulichen Planungs-
grundsatz ,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung® geschuldet. Die Entwicklung groBer
Wohngebiete wirde nicht nur zu einer unnétigen Versiegelung fihren, sondern auch die be-
reits hohe Verkehrsbelastung im alten Dorfkern von Niederberg und in Ehrenbreitstein noch
weiter erhdhen.

Zum Stadtteil Niederberg gehért das Gelande der Fritsch-Kaserne, die aus der militarischen
Nutzung entlassen wurde. Hier strebt die Stadt Koblenz die Entwicklung eines neuen Misch-
und Wohngebietes mit stadtweiter Bedeutung an.
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4.3.9.2. W_M-NB-01 - ,Fritsch-Kaserne Zentraler Bereich™

Name: W_M-NB-01-iibernommen
Name: Niederberg - Fritschkaserne Zentraler Bereich
Aktueller Status in FNP: Ubernommen

Historie

Die Fritsch-Kaserne, urspringlich Flak-Kaserne genannt, wurde 1937 als eine von mehreren
Kasernen in Koblenz fir die Wehrmacht gebaut. Von 1957 bis 1998 wurde die Kaserne von
der Bundeswehr genutzt und steht seitdem weitgehend leer.

Bereits 2001 fand ein zweitagiger Experten-Workshop "Konversion Fritsch-Kaserne" statt, um
madgliche Folgenutzungen flir das Gelédnde zu entwickeln. 2003 hat die Stadt das Planungs-
bliro Alexi mit der Erarbeitung eines Entwicklungskonzeptes fiir die Fritsch-Kaserne beauf-
tragt. Demnach bietet die Flache aufgrund des geringen Abstandes zur Innenstadt einen be-
vorzugten Standort. Bei den Ideen des Bliros Alexi wurden ein Nutzungs-Mix aus Wohnen,
Gewerbe und Kultur angestrebt. Ein Teil der Gebaude sollte saniert werden, daneben sollten
Neubauten entstehen. Insgesamt wurden 150 bis 200 Wohneinheiten als sinnvoll betrachtet.
Daneben wurden Standorte fir ,Experimentelles Wohnen"™, einen Kindergarten und einen Ju-
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gendtreff vorgesehen. Schon damals wurden dariber nachgedacht, die Wehrtechnische Stu-
diensammlung und ein ,Archaologisches Zentrum" auf dem Geldande unterzubringen. 2006
hat die Stadt Koblenz eine Stuttgarter Projektentwicklungsgesellschaft mit der Wirtschaftlich-
keitsberechnung flir die Konversion der ehemaligen Fritsch-Kaserne beauftragt. Dabei wurde
ein Strukturkonzept als stadtebauliches Leitbild erarbeitet, dass den weitgehenden Erhalt und
die Umnutzung der ehemaligen Mannschaftsunterkunftsgebaude an der nérdlichen Hang-
kante zu Urbar vorsahen. Aufgrund des zwischenzeitlichen Verfalls der Gebaude ist nunmehr
eine Umnutzung der Gebdude nicht mehr wirtschaftlich.

2016 gab es Uberlegungen seitens der Stadt, das Gelédnde von der Bundesanstalt fiir Immo-
bilienaufgaben (BImA) zu erwerben, um dann eine Entwicklung in eigener Regie durchfiihren
zu kénnen. Von diesen Uberlegungen wurde aufgrund der Kosten Abstand genommen. Die
BImA hat im Mai 2017 ein Exposee veroéffentlicht, in welchem die Flache privaten Investoren
zum Kauf angeboten wird. Im Sommer 2017 wurden die Investorenkonzepte der Stadt vor-
gelegt. Anfang 2019 wurde die stadtebauliche Bewertung von der Stadtverwaltung abge-
schlossen. Die Stadtverwaltung hat gegenliber der BImA eine Empfehlung abgegeben, an
welchen Investor aus Sicht der Stadt das Gelande zum Zwecke der Entwicklung eines Wohn-
gebietes verkauft werden soll.

Allgemeine Beschreibung

Die Freiflachen sind massiv mit Beton befestig, da es sich um eine Panzerkaserne handelte.
Die Kasernengebaude stammen aus der Zeit des Dritten Reichs und befinden sich mittlerweile
in einem kritischen baulichen Zustand, weil die BImA als Eigentiimer nicht mehr in die In-
standhaltung investiert hat. Die Gebaude stehen seit der AuBerdienststellung der Kasernen-
anlage Mitte der 1990er Jahre leer und verfallen zusehends.

Prinzipiell waren die Gebdude flir eine Umnutzung zum Beispiel fur Wohnen und Dienstleis-
tungen geeignet gewesen. Es handelt sich um kasernentypischen zwei bis viergeschossigen
Zeilen, die im noérdlichen Bereich zu Hoéfen gruppiert sind. Im mittleren Teilabschnitt befindet
sich ein lang gestrecktes Garagenband in Ost-West-Richtung. Im Westen wurde im Zusam-
menhang mit der Einrichtung des Archaologischen Zentrums bereits ein Teil der baulichen
Anlagen abgerissen.

Die Geb&dude werden teilweise fir Ubungen der Polizei genutzt, aktuell sind auf dem &stlichs-
ten Gelandeteil der Fritsch-Kaserne Asylsuchende untergebracht. In den Ho6fen der U-formi-
gen Gebaude und zwischen den Gebaudekomplexen sind teilweise alte und schitzenswerte
Baume vorhanden. Teilflachen werden zwischenzeitlich von der dritten Einsatzhundertschaft
der Bereitschaftspolizei, von der Landesarchdologie und fir die Wehrtechnische Studien-
sammlung genutzt. Die Polizei nutzt einen benachbarten Helikopterlandeplatz.

Erste stadtebauliche VorlUberlegungen der Stadt sehen eine Kombination von Wohn- und
Mischbauflache auf dem Geldnde vor. Die vorgelegten Investorenkonzepte entsprechen die-
sen Vorgaben und beabsichtigen auf dem Kasernengelande sowohl Wohn- als auch Mischnut-
zungen umzusetzen. Demnach sieht auch der Flachennutzungsplan eine Aufteilung der Ge-
samtflache in eine gemischte Bauflache und eine Wohnbauflache vor, die dem vorgelegten
Konzept entspricht.

Auf dem Gelénde sollen Uberwiegend Wohnungen entstehen, mdglichst auch Sozialwohnun-
gen, die einer Mietpreisbindung unterliegen. Die verpflichtende Herstellung von Sozialwoh-
nungen soll mit dem K&ufer der Flache in einem stadtebaulichen Vertrag vereinbart werden.

Die Liegenschaft grenzt unmittelbar nérdlich an die Ortsgemeinde Urbar in der Verbandsge-
meinde Vallendar. Die ErschlieBung des Geléndes erfolgt von der StraBBe ,Niederberger Hohe",
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die im Siden des Areals liegt. Hier befindet sich eine Reihe von Wohnzeilen, die friiher von
Angehdrigen des Militarpersonals bewohnt wurden und nun nach einer Sanierung frei ver-
marktet werden. Im Norden des Kasernenareals liegt der Landschaftsraum des Mallendarer
Bachtales, der als Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen wurde.

Die 6stlich anschlieBende Teilflache der Fritsch-Kaserne (Technischer Bereich Ost) ist eben-
falls aus der militarischen Nutzung entlassen und soll kiinftig als Gewerbegebiet entwickelt
werden. Auch die angrenzenden Flachen der Ortsgemeinde Urbar sind im Flachennutzungs-
plan der Verbandsgemeinde Vallendar als gewerbliche Bauflache dargestellt. Vor diesem Hin-
tergrund sollte eine gewerbliche Entwicklung in enger Abstimmung und Kooperation mit der
Nachbargemeinde erfolgen, um ein Gewerbegebiet aus einem Guss entwickeln zu kénnen.

Die westliche Teilflache (Technischer Bereich West) ist noch militarisch gewidmet. Dort ist
die Wehrtechnische Studiensammlung der Bundeswehr untergebracht. Im Mai 2017 hat das
Bundesamt fur Ausristung, Informationstechnik und Nutzung der Bundeswehr (BAAINBw)
mitgeteilt, dass die Wehrtechnische Studiensammlung (WTS) nach Koblenz-Metternich auf
das Gelande der Wehrtechnischen Dienststelle verlegt wird. Daher ware es geboten, wenn
auch fir den technischen Bereich West Konzepte flr eine zivile Folgenutzung entwickelt wer-
den. Hier liegen Optionen flr eine stadtebauliche Aufwertung, da der technische Bereich West
zukinftigen als Barriere zwischen dem neuen Wohngebiet Fritsch-Kaserne und dem hoch-
wertigen Erholungs- und Grinbereich des Festungsplateaus wirkt. Eine funktionale und ge-
stalterische Anbindung und Verknipfung ist deshalb wiinschenswert.

Aus planerischer Sicht kommt der Umnutzung - insbesondere fiir Wohnen - der Fritsch-
Kaserne eine auBerordentliche Bedeutung zu. Es handelt sich um sehr groBe Flachen, die in
dieser GroBenordnung an anderer Stelle im Stadtgebiet kaum zur Verfligung stehen. In un-
mittelbarer Nahe befindet sich der attraktive Festungspark, der anlasslich der Bundesgarten-
schau 2011 errichtet wurde. Ein weiterer Vorteil flir die Nachnutzung der Fritsch-Kaserne ist
ihre Nahe zur Seilbahn, die eine schnelle Erreichbarkeit der Koblenzer Innenstadt mit einem
auBergewodhnlichen Verkehrsmittel ermdglicht. Es gibt Uberlegungen, diese Seilbahn bis zu
Fritsch-Kaserne zu verldngern, um so eine direkte und ungewdhnliche OPNV-Anbindung an
die Innenstadt zu schaffen.

Das Sport- und Baderamt hat mehrfach darauf hingewiesen, dass ein derartig groBes Areal
mit Zuzug von vielen Menschen unbedingt die Ausweisung von Sportflaichen erfordert. In
Koblenz haben die Sportvereine einen Organisationsgrad von knapp 40 %. D. h. je 1.000
Einwohner sind knapp 400 Einwohner in Sportvereinen organisiert. Hierflr sind unbedingt
gedeckte und ungedeckte Sportanlagen in die Planung aufzunehmen.

Archdologie

Es sind keine Fundstellen bekannt.

Entwdsserung

Entwdasserungstechnisch sind die Flachen der Fritsch-Kaserne bereits erschlossen. Das ge-
plante Wohngebiet ist im Trennsystem mit Oberflachenwasserbewirtschaftung zu erschlieBen.

Schallschutz

Aus Sicht der Stadtverwaltung liegen keine problematischen Larmquellen im Nahbereich der
geplanten Bauflache, die ein Hindernis fur die Aufstellung eines verbindlichen Bauleitplanes
darstellen kénnten. Dennoch auftretende Larmkonflikte im Bereich Schallschutz sind generell
als I6sbar zu betrachten.
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Umweltbelange

Im MaBnahmenplan des Landschaftsplans sind die Flachen der Fritsch-Kaserne als bebaute
Flachen ausgewiesen. Insofern besteht kein Zielkonflikt zwischen einer mdglichen Konversion
und den Aussagen des Landschaftsplans.

Die zusammenfassende Beurteilung der Umweltvertraglichkeit stellt sich wie folgt dar: Das
weitgehend brachliegende Geldnde und die zerfallenen Gebaude haben tlw. eine hohe Be-
deutung als Lebensraum und Quartiersfunktion flir streng geschitzte Arten und europaische
Vogelarten. Daher besteht ein hohes Konfliktpotenzial. Durch eine weitgehende Erhaltung der
alten Baumbestande und einer entsprechenden Gebdudeplanung kann dieses jedoch erheb-
lich gemindert werden. Auch die artenschutzrechtlichen Konflikte waren damit |6sbar. Bei
Umsetzung von entsprechenden Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen wird das Ge-
lande der ehemaligen Fritsch-Kaserne vom Gutachter als fir die Entwicklung eines Wohnge-
bietes sehr gut geeignet eingestuft und wiirde dieses auch aus umweltplanerischer Sicht sehr
begriBen.

Ergebnis

Nach Ansicht der Stadtverwaltung eignet sich die Konversionsflache Fritsch-Kaserne sehr gut
flr eine stadtebauliche Entwicklung. Da sich kaum Konfliktpotentiale bei entsprechender Ent-
wicklung der Flache ergeben wird empfohlen diesen Bereich als Wohn- und Mischbauflache
in den FNP zu Gbernehmen.
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FLACHENNUTZUNGSPLAN KOBLENZ BEGRUNDUNG

4.3.9.3. W-NB-02 - ,Niederberg Arrondierung Siid"

\ J

Name: W-NB-02-iibernommen
Name: Niederberg - Arrondierung Sud
Aktueller Status in FNP: Ubernommen

=
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Allgemeine Beschreibung

Die potentielle Wohnbauflache liegt am Sitdrand von Niederberg direkt an der Grenze zum
Stadtteil Arenberg. Es handelt sich hier um eine sehr kleine Arrondierung und Begradigung
des Ortsrandes nach Siden, auf der nur wenige neue Hauser entstehen kénnen.

Sudlich schlieBt sich das Eselsbachtal mit seinen Hanglagen an, das nach ca. 500 Metern in
das Mihlenbachtal mindet. Am Nordrand des potentiellen Baugebiets befindet sich eine Be-
bauung, die Gberwiegend aus freistehenden Einfamilienhdausern und Reihenhausern besteht.
Sie grenzt an die Arenberger StraBe und Pfarrer-Kraus-StraBe, welche die HaupterschlieBung
in Ost-West-Richtung darstellt und von der eine ErschlieBung der Bauflachen erfolgen kénnte.
Die Bestandsbebauung entlang der Arenberger StraBe erreicht abschnittsweise eine Tiefe von
drei Baureihen und die zuriickliegenden Gebaude sind jeweils durch private Wege erschlos-
sen. Eine neue Bebauung sollte in Anlehnung an den Bestand in Form von Reihenhdusern
oder Einfamilienhdausern erfolgen.
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Es ist grundsatzliche Ziel der Stadt Koblenz, neue Wohngebiete im fortgeschriebenen FNP
bevorzugt nur dort vorzusehen, wo bereits der alte FNP Wohngebiete dargestellt hat. Hinter-
grund ist, dass nicht ohne Not von den alten Ausweisungen abgewichen werden soll, weil die
Blrger den alten stadtischen Planungen weiterhin ein gewisses Vertrauen entgegenbringen.

Dennoch ist es unvermeidbar, dass mehrere groBe potentielle Wohnbauflachen des alten FNP
nicht mehr in den neuen FNP Ubernommen werden, weil sie nicht mehr den veranderten
stadtebaulichen Entwicklungszielen entsprechen.

Vor diesem Hintergrund ware es kaum vermittelbar, wenn die Stadt nun in groBem Umfang
neue Wohnbauflachen vorschlagt, wenn an andere Stelle groB3flachig auf bisherige Auswei-
sungen verzichtet wird. Deshalb sollen neue Wohnbauflachen in Bereichen, in denen der alten
FNP bisher keine Wohnbaufldchen vorsah, nur in besonders gut begriindeten Ausnahmefallen
im neuen FNP vorgesehen werden.

Die Flachen sind gegenwartig Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt. In der Osthalfte der
potentiellen Bauflache befindet sich vereinzelter Baumbestand. Teilweise ragen Hausgarten
in das mogliche Baugebiet hinein.

Im Bereich des Plangebietes endet eine Hochspannungsleitung, die auch im FNP nachrichtlich
dargestellt wird.

Archdologie

Unmittelbar stdlich der ausgewiesenen Wohnbauflache befindet sich ein rémischer Gutshof,
dessen Ausdehnung bislang unklar ist. Es ware denkbar, dass dieser in die neue Bauflache
hineinreicht. Im westlichen Teil des Plangebietes wurden bereits 2020/21 geophysikalische
Untersuchungen durchgeflihrt. Dabei wurden frihgeschichtliche Befunde festgestellt. Inso-
fern ist vor einer ErschlieBung dieses Bereiches in jedem Fall eine umfangreiche archéaologi-
sche Untersuchung unvermeidbar. Die Landesarchéologie rat daher von der Uberplanung der
westlichen Teilflache ab.

Entwdsserung

Die vorgesehene Wohnbaufléche ,Arrondierung Sud" ist im Hauptentwasserungsentwurf nicht
enthalten. Die Flachenerweiterung ist im Rahmen der Neuaufstellung des Generalentwasse-
rungsplans zu prifen.

Schallschutz

Aus Sicht der Stadtverwaltung liegen keine problematischen Larmquellen im Nahbereich der
geplanten Bauflache, die ein Hindernis fur die Aufstellung eines verbindlichen Bauleitplanes
darstellen kédnnten. Dennoch auftretende Larmkonflikte im Bereich Schallschutz sind generell
als Iésbar zu betrachten.

Umweltbelange

Der MaBnahmenplan des Landschaftsplans sieht fur die betroffenen Flachen den Erhalt der
vielfaltigen Struktur mit einer Mischung aus verschiedenen Biotoptypen und extensiver Nut-
zung vor. Die Neubauflachen liegen im Bereich des im Landschaftsplan vorgeschlagenen
neuen Landschaftsschutzgebiets ,Rechtsrheinische Streuobstgebiete und Bachtaler". Im
neuen Flachennutzungsplan ist in diesem Bereich eine geringfligige Anpassung der Abgren-
zung des vorgeschlagenen Schutzgebiets erfolgt. Der sidlich angrenzende Bereich des Esels-
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bachtals gehért zu dem im Landschaftsplan vorgeschlagenen Suchraumen fir Kompensati-
onsmaBnahmen. Der Eselsbach selbst soll laut Landschaftsplan naturnah umgestaltet wer-
den.

Laut Umweltprifung ist das Konfliktpotenzial der Neubauflache hoch, da v.a. die dstliche
Teilfldche eine enge Vernetzung zu den Lebensrdumen des Bachtales aufweist. Daher wird
vom Gutachter empfohlen auf eine Bebauung der 6stlichen Teilflache zu verzichten. Das Kon-
fliktpotenzial wiirde sich hierdurch auf ein mittleres MaB reduzieren.

Ergebnis

Trotz des hohen Konfliktpotentials mit den Belangen der Umwelt und der denkbaren Konflikte
mit arch&ologischen Funden empfiehlt die Stadtverwaltung eine Ubernahme der Wohnbau-
fldche in den FNP. Es handelt sich um eine Begradigung des Ortsrandes in geringem Umfang.
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FLACHENNUTZUNGSPLAN KOBLENZ BEGRUNDUNG

4.3.9.4. W-NB-03-abgeschlossen - ,,Lehmkaul links"

Name: W-NB-03-abgeschlossen
Name: Niederberg - Lehmkaul links
| Aktueller Status in FNP: abgeschlossen

Allgemeine Beschreibung

Das Baugebiet ist durch Fertigstellung eines Bebauungsplanes bereits zu einem Baugebiet
umgewidmet worden. Dazu wurde der 83er Bebauungsplan im Parallelverfahren geandert.

Folglich ist im Rahmen der Neuaufstellung des FNP keine Neuausweisung von Bauflachen hier
erforderlich. Abgeschlossene Baugebiete werden dennoch in der Begriindung erwahnt, damit
die durchlaufende Nummerierung der Gebiete weiterhin nachvollziehbar bleibt.
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FLACHENNUTZUNGSPLAN KOBLENZ BEGRUNDUNG

4.3.9.5. W-NB-04-verworfen - ,,Lehmkaul rechts"

Name: W-NB-04-verworfen
) Name: Niederberg - Lehmkaul rechts
' ; Aktueller Status in FNP: verworfen

Allgemeine Beschreibung

Das potentielle Neubaugebiet ,Lehmkaul rechts" liegt am sitidéstlichen Rand von Niederberg.
Der Nordrand des Gebiets wird von der Bebauung an der Arenberger StraBe gebildet. Etwas
noérdlich hiervon befinden sich wiederum die potentiellen Bauflachen des Wohngebiets ,,Lehm-
kaul links"™. Auch der Westrand der vorgesehenen Wohnbauflache ist baulich bereits gefasst.

Am sudlichen Rand grenzen die Freiflachen des Kreuzberges an. Dabei handelt es sich um
einen unbebauten Héhenricken an, der landwirtschaftlich genutzt wird und hohe Bedeutung
fir die Naherholung besitzt. Wie bereits in der Vorbemerkung zu Niederberg beschrieben,
war im alten FNP die Bebauung des nahezu kompletten Kreuzberges in einer GréBenordnung
von 20 Hektar vorgesehen.

Im neuen FNP wird eine gesamte Bebauung des Kreuzberges nicht mehr zur Diskussion ge-
stellt. Bereits 2003 wurde in einem stadtischen Rahmenplan fir die Entwicklung von Nieder-
berg eine deutliche Riicknahme der Bebauung auf dem Kreuzberg vorgeschlagen. Nur soll
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lediglich geprift werden, ob sidlich von Niederberg noch ein rund drei Hektar groBes Bauge-
biet sinnvoll ist.

Die Bebauung der Umgebung ist durch Reihenhauser und durch freistehende Einfamilienhau-
ser gepragt. Diese Bautypen sollten auch den Rahmen fiir eine Neubebauung vorgeben.

Eine ErschlieBung des Gebiets kann am Siidrand des Plangebietes von den StraBen Im Wee-
ling und Kniebreche erfolgen.

Aktuell wird die potentielle Bauflache als Haus- und Freizeitgarten genutzt. Es ist ein reicher
Obstbaum- und Gehoélzbestand vorhanden.

Archdologie

Die geplante Wohnbauflache befindet sich in der Pufferzone des UNESCO-Welterbes ,Ober-
germanisch-Ratischer Limes", der in rund 8 km Entfernung dstlich des Stadtgebietes Koblenz
verlauft. In Bereich des Plangebietes befinden sich Teile des ehemaligen rémischen Kastell-
dorfes vom Kastell Niederberg, das zum Schutz des Limes errichtet wurde. Der Bereich wurde
in den Jahren 2020/21 bereits teilweise geophysikalisch untersucht. Dabei wurden Befunde
friherer Siedlungstatigkeit festgestellt. Somit liegt das Plangebiet in einem archaologisch
hochbedeutsamen Areal und die Landesarchaologie rat dringend, von weiteren Planungen
abzusehen, da vor ErschlieBung lange und kostenaufwendige archaologische Untersuchungen
unumganglich sind.

Das benachbarte Baugebiet ,Im Rémerkastell / Im Weeling" wurde bereits auf der Flache des
Kastells errichtet.

Entwdsserung

Die ausgewiesene Entwicklungsflache ist in den bisherigen abwassertechnischen Berechnun-
gen der Stadt Koblenz nicht berlcksichtigt. Die Beurteilung der Entwésserungsmaglichkeiten
ware im Bedarfsfall zu prifen.

Schallschutz

Aus Sicht der Stadtverwaltung liegen keine problematischen Larmquellen im Nahbereich der
geplanten Bauflache, die ein Hindernis fur die Aufstellung eines verbindlichen Bauleitplanes
darstellen kénnten. Dennoch auftretende Larmkonflikte im Bereich Schallschutz sind generell
als Iésbar zu betrachten.

Umweltbelange

Der MaBnahmenplan des Landschaftsplans sieht fiir den Bereich ,,Lehmkaul rechts" den Erhalt
sowie eine Optimierung der Streuobstwiesen vor. Der Bereich liegt zudem innerhalb der Ab-
grenzung des im Landschaftsplan vorgeschlagenen neuen Landschaftsschutzgebiets ,Rechts-
rheinische Streuobstgebiete und Bachtéaler". Somit liegt ein Konflikt zwischen den Zielvorstel-
lungen des Landschaftsplans und einer Bebauung vor. Da bereits eine sehr starke Riicknahme
der potentiellen Bauflachen auf dem Kreuzberg vorgesehen ist, erscheint eine Umsetzung der
reduzierten Planung denkbar, da es sich nunmehr lediglich um eine Arrondierung am Ortsrand
handelt.

Allerdings flhrt die Bebauung der Flache gemaB Umweltprifung zu einem Verlust der hier
befindlichen z.T. noch sehr gut erhaltenen alten Streuobstbestéande. Damit verbunden ist ein
sehr hohes Konfliktpotenzial fiir die Pflanzen- und Tierwelt sowie das Landschaftsbild.
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Im Ubrigen werden die zu erwartenden sehr hohen artenschutzrechtlichen Konflikte als nicht
I6sbar bewertet. Der Umwelt-Gutachter regt daher an, auf die Ausweisung der Wohnbaufla-
che zu verzichten.

Ergebnis

Vor allem aufgrund der vom Umweltgutachter dargelegten voraussichtlich uniiberwindbaren
Artenschutzproblematik, aber auch durch das Konfliktpotential im Bereich der Archdologie
und der noch zu Uberprifenden Entwasserung empfiehlt die Stadtverwaltung die Wohnbau-
flache nicht in den Flachennutzungsplan zu ibernehmen.
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4.3.10. Pfaffendorfer Hohe

4.3.10.1. Vorbemerkung Pfaffendorfer Hohe

Die Pfaffendorfer Hohe ist ein rechtsrheinischer Héhenstadtteil, der vom alteren Stadtteil
Pfaffendorf durch die BundesstraBe 42 getrennt ist. Neben der Wohnnutzung wird ein groBer
Teil des Stadtteils durch die Gneisenau Kaserne und die Augusta Kaserne militérisch genutzt.
Im Gegensatz zu anderen Stadtteilen hat sich die Siedlungsstruktur von Pfaffendorf nicht
Uber Jahrhunderte historisch entwickelt, sondern die Bebauung begann erst in den 1960er
Jahren auf Grundlage verschiedener Bauleitplédne. Ein klassischer Dorfkern oder zentraler
Bereich fehlt. Neben den dominierenden Zeilenbauten pragen Einfamilien-, Reihen- und
kleine Mehrfamilienhauser die stadtebauliche Struktur. Die im alten FNP vorgesehenen Neu-
baugebiete wurden zwischenzeitlich vollstdandig realisiert, so dass der Plan keine Bauflachen-
potentiale mehr enthalt.

Theoretisch ware es denkbar, die Siedlungsflachen auch auf den Bereich dstlich der Bundes-
straBe 49 auszudehnen. Der dort beginnende Wald der Schmidtenhdhe hat jedoch eine hohe
Bedeutung fir den Natur- und Landschaftsschutz und die Naherholung. Er ist zudem als Vo-
gelschutzgebiet ausgewiesen. Vor diesem Hintergrund ist die Ausweisung von Bauflachen in
diesem Bereich nicht sinnvoll. Da der Stadtteil Pfaffendorfer Hohe innerhalb der vorgenann-
ten Grenzen fast vollstéandig bebaut ist, gibt es kaum Flachenpotentiale flr eine stadtebauli-
che Entwicklung. Mit dem seit 29.08.22 rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 201 ,Stadtebau-
liche Neuordnung der Pfaffendorfer Hohe" sollen daher klinftig Nachverdichtungsmaéglichkei-
ten im Bestand mobilisiert werden. Freiflachen, die sich flr eine Bebauung anbieten, sind
innerhalb der Siedlungsgrenzen hingegen kaum mehr vorhanden. Lediglich die Flache ,,Am
Kratzkopfer Hof", die im alten FNP als Griinflache dargestellt ist, stellt ein kleines Potential
innerhalb des bereits bebauten Siedlungsraumes dar.
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FLACHENNUTZUNGSPLAN KOBLENZ BEGRUNDUNG

4.3.10.2. W-PD-01 - ,,Am Kratzkopfer Hof"

Name: W-PD-01-iibernommen

Name: Pfaffendorfer Héhe - Am Kratzkopfer Hof
Aktueller Status in FNP: Ubernommen
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Allgemeine Beschreibung

Das kleine Baugebiet ,Am Kratzkopfer Hof", besser bekannt als ,Appelwies", liegt im Nord-
osten des Stadtteils Pfaffendorfer H6he und kann von Osten Uber die StraBe Am Kratzkopfer
Hof erschlossen werden. Die umgebende Bebauung erweist sich in Bezug auf die Bautypen
als sehr heterogen. Noérdlich der potentiellen Bauflache befinden sich Wohnzeilen aus den
1950/60er Jahren, westlich schlieBt sich das mit Einfamilienhdausern bebaute Neubaugebiet
~Auf der Steinreusch / Von-der-Arken-StraBe" an. Im Osten liegen Mehrfamilienhduser in
lockerer Bebauung.

Bislang stellt das Plangebiet eine Griinflache dar, die gegenwartig jedoch nicht weiter struk-
turiert ist oder genutzt wird. Wie die Bezeichnung ,Appelwies" nahelegt, finden sich auf der
Wiese die Reste ehemaliger Obstbaumbestande, sowie ein durchgehender Gehdélzbewuchs an
den Randbereichen im Norden und stellenweise auch im Sitden.

Im alten Flachennutzungsplan ist die geplante Wohnbauflache als Grinflache dargestellt. Vor
dem Hintergrund des im Masterplan Koblenz formulierten Vorrangs einer verstarkten Innen-
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vor AuBenentwicklung wird eine Bebauung der Flache im Sinne der Nachverdichtung ange-
strebt. Frei- und Naherholungsflachen sind in geringer Entfernung jenseits der Strae Am
Kratzkopfer Hof vorhanden, wo 6stlich der nahe gelegenen BundesstraBBe 49 die ausgedehn-
ten Freiraum- und Waldbereiche der Schmidtenhdhe beginnen.

Im Rahmen der frihzeitigen Bilrgerbeteiligung hat einen Anwohner darauf hingewiesen, dass
eine Bebauung der Flache mit zahlreichen artenschutzrechtlichen Konflikten verbunden ware,
da vor allem die Totholzbestande des ungenutzten Areals Habitat verschiedenster geschitzter
Arten sind. Daraufhin hat die Verwaltung eine erneute Umweltprifung der Flache beauftragt,
mit dem Ergebnis, dass das Konfliktpotenzial der Flache weiterhin als gering eingestuft wird.
Die Belange des Artenschutzes sind im Rahmen einer verbindlichen Bauleitplanung jedoch
vertieft zu untersuchen.

Als weiteres Argument flir den Verzicht der Flache wird angefliihrt, dass eine Bebauung der-
selben einer klimagerechten Stadtentwicklung entgegensteht, da mit ihrer Bebauung die
letzte Freiflache des Stadtteils versiegelt wiirde, die zudem bislang als AuBenbereich beurteilt
wurde. Dass die Flache bislang als AuBenbereich im Innenbereich eingestuft wurde mag sein,
nach Ansicht der Verwaltung handelt es sich dennoch um eine geeignete Arrondierungsflache,
die eine sinnvolle Erganzung des Siedlungszusammenhangs darstellt und aufgrund ihrer ge-
ringen Gr6éBe, sowie der direkt benachbarten Waldflachen der Schmidtenhéhe nur eine un-
tergeordnete Rolle fur das Kleinklima spielt.

Archdologie

Bei archdologischen Beobachtungen im 19. Jahrhundert, wie auch im Rahmen der Errichtung
bestehender Gebaude wurden im Bereich des Plangebietes die Reste einer friihgeschichtli-
chen Siedlung festgestellt. Da mit weiteren archaologischen Befunden zu rechnen ist, fordert
die Landesarchaologie vor der Bebauung eine genaue Untersuchung, flir die der Oberboden
abgetragen werden sollte.

Entwdsserung

Die Entwasserung der Baugebietsflache Uber die stadtische Kanalisation ist mdglich. GemaR
Starkregengefahrdungskarte ist das Gebiet auch bei auBergewohnlichen Starkregenereignis-
sen nicht in besonderem MaBe von Uberschwemmungen bedroht. Die Versickerung und der
Rickhalt von Niederschlagswassern bei Realisierung einer Bebauung ist im Rahmen der et-
waigen spateren Aufstellung eines Bebauungsplanes zu priifen und zu regeln.

Schallschutz

Aus Sicht der Stadtverwaltung liegen keine problematischen Larmquellen im Nahbereich der
geplanten Bauflache, die ein Hindernis fur die Aufstellung eines verbindlichen Bauleitplanes
darstellen kdnnten. Dennoch auftretende Larmkonflikte im Bereich Schallschutz sind generell
als |ésbar zu betrachten.

Umweltbelange

GemaB Landschaftsplan soll auf der Flache eine Streuobstwiese entwickelt werden.

Laut Umweltprifung handelt es sich bei dem Plangebiet um eine verbuschende Griinlandbra-
che mit randlichen Geblschen, einem Einzelbaum und Gehdlzbestand. Die im Landschafts-
plan von 2007 dargestellten Obstbdaume (Streuobstbestand) sind jedoch nicht mehr vorhan-
den, bzw. gekappt. Der Umweltbericht erkennt nur mittlere Konflikte mit dem Arten- und
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Naturschutz. Bei Umsetzung der vorgeschlagenen Vermeidungs- und MinimierungsmafBnah-
men werden die Konflikte sogar nur als gering eingestuft.

Aufgrund der bereits angefiihrten Stellungnahme eines Anwohners wurde die Umweltvertrag-
lichkeit im Jahr 2022 erneut beurteilt und die Einschatzung des Konfliktpotenzials geringfligig
verscharft. Unter Berucksichtigung der Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen wird das
Konfliktpotenzial jedoch weiterhin als I6sbar eingestuft.

Ergebnis

Die Empfehlung des Landschaftsplanes zur Entwicklung einer Streuobstwiese erscheint aus
stadtplanerischer Sicht nicht vorrangig, da unmittelbar 6stlich groBe naturnahe Freiraume
vorhanden sind. Die Zielsetzung des Landschaftsplans flihrt hier zu einer Fragmentierung des
Siedlungsgefliiges und damit in Konsequenz auch zu einer unndétigen Ausdiinnung und Aus-
dehnung des Siedungszusammenhangs.

Die Stadtverwaltung vertritt die Auffassung, dass die Bebauung von unbebauten Innenbe-
reichspotenzialen Vorrang vor der Inanspruchnahme von Flachen am Rand der Siedlungsbe-
reiche haben sollte. Da das potenzielle Baugebiet W-PD-01 allseitig von Bebauung einge-
rahmt wird, wird es in diesem Sinne als Innenbereichspotenzial betrachtet. Eine Bebauung
der Flache ist daher vertretbar.

Aufgrund des geringen Konfliktpotentials sollte eine Wohnbauflache im FNP dargestellt wer-
den.
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4.3.11. Riibenach

4.3.11.1. Vorbemerkungen Riibenach

Der Stadtteil Ribenach liegt links des Rhein und nérdlich der Mosel. Ribenach wurde 1970
nach Koblenz eingemeindet und weist heute (Stand April 2019) eine Bevdélkerung von 5.259
Einwohnern auf. Die Autobahn 48 verlauft in nur geringer Entfernung nérdlich entlang des
Ortes. Aufgrund der Autobahn ist der nérdliche Teil des Ortes starken Verkehrslarmimmissi-
onen ausgesetzt. Dort ist die Ausweisung von neuen Baugebieten aufgrund des Larms prob-
lematisch.

Ribenach weist einen relativ groBen Abstand von der Koblenzer Kernstadt auf und ist sied-
lungsraumlich deutlich von anderen Stadtteilen getrennt. Der Stadtteil ist aus einem Haufen-
dorf entstanden. Heute dominieren Ein- und kleinen Mehrfamilienhdusern in offener Bau-
weise. Der Ort weist noch mehrere innerdrtliche Grinflachen auf und der Siedlungsrand ist
unregelmaBig.

Mitten durch den Ort verlauft der Bricker Bach, der im Ortsbild jedoch kaum als belebendes
Element erfahrbar wird. Hier bestehen Potentiale fiir eine gestalterische Aufwertung, die bei
der Entwicklung des Ortes genutzt werden sollten.

Dennoch sollte eine neue Bebauung nicht direkt bis an den Bach erfolgen, da dieser einen
hohen Wert flr den Natur- und Artenschutz besitzt. Zudem ist im Nahbereich des Baches bei
Starkregenereignissen mit Uberflutungen zu rechnen.

Der alte Flachennutzungsplan sah groBe Flachenausweisungen vor, die nur teilweise umge-
setzt wurden.

Ahnlich wie Bubenheim weist auch Ribenach sehr hohe Potentiale fiir Wohnbaufldchen auf,
weil die Umgebung relativ eben ist und in weiten Teilen intensiv landwirtschaftlich genutzt
wird. GroBflachige Biotope sind am Ortsrand nicht vorhanden.

Die im neuen Flachennutzungsplan vorgeschlagenen Wohnbauflachen liegen im Innenbereich
von Ribennach oder stellen eine Arrondierung des Ortsrandes dar. Neben Bubenheim weist
Ribennach die meisten Potentiale flir Neubaugebiete auf.
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FLACHENNUTZUNGSPLAN KOBLENZ BEGRUNDUNG

4.3.11.2. W-RN-01 - ,,Sendnicher Stra3e"

Name: W-RN-01-iibernommen
~ Name: Rubenach - Sendnicher Stralle
| Aktueller Status in FNP: ibernommen

Allgemeine Beschreibung

Das geplante Baugebiet ,Sendnicher StraBe" liegt am Westrand von Ribenach und ist im
Sitden und Osten von Bebauung umgeben. Entlang der Sendnicher StraBe am Sudrand des
Plangebietes gibt es noch mehrere Baullicken, flir die eine Bebauung nach § 34 Baugesetz-
buch ,Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile™ denk-
bar ist. Gleiches gilt flir den 6stlichen Bereich entlang der Aachener StraBe. Die nach § 34
BauGB zu beurteilenden Bereiche werden nicht als Neubauflachen im Flachennutzungsplan
kategorisiert, da eine Bebauung auch ohne Aufstellung eines Bebauungsplanes denkbar ist.

Der Wechsel aus Baullicken und Grundstlicken, die zum Teil in zweiter und dritter Baureihe
bebaut sind, zeigt, dass eine ungesteuerte Entwicklung eingetreten ist. Daher sollten bei der
Aufstellung eines Bebauungsplanes auch die Baullicken in den Geltungsbereich einbezogen
werden. Dies ist auBerdem erforderlich, weil die ErschlieBung des Neubaugebietes liber diese
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Grundstiicke erfolgen sollte. Die umgebende Bestandsbebauung wird Gberwiegend durch Ein-
familienhauser gebildet. Eine Bebauung des Gebiets ist entsprechend mit weiteren Ein- oder
kleinen Mehrfamilienhdusern denkbar. Eine ErschlieBung kénnte zur Entlastung der Ortsmitte
durch eine StraBenspange zwischen Sendnicher StraBe und Aachener StraBe aus erfolgen.
Aktuell werden die betreffenden Flachen lGberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Teilweise
liegen auch Haus- und Freizeitgarten im Gebiet. Teilweise ist Baumbestand vorhanden. Der
alte Flachennutzungsplan stellt das potentielle Baugebiet ,,Sendnicher StraBe" bereits voll-
standig als mdgliche neue Wohnbauflache dar. Am Nordrand liegt ein schmaler Griinstreifen
zur Aachener StraBe. Weiter nérdlich und westlich schlieBen sich landwirtschaftliche Flachen
an.

Archdologie

Es sind keine Fundstellen bekannt.

Entwdsserung

Im Hauptentwasserungsentwurf ist das Gebiet bereits als Entwicklungsflache ausgewiesen.
Der Entwasserungsanschluss ist an die Sendnicher StraBe vorzunehmen. Aufgrund der in
Vergangenheit fortschreitenden Bebauung in erster und zweiter Baureihe bedarf es zum Ge-
bietsanschluss die Sicherung einer Kanaltrasse zur StraBe. Das geplante Wohngebiet ist im
Trennsystem mit Oberflachenwasserbewirtschaftung zu erschlieBen.

Nach der Gefdhrdungsanalyse ,Sturzflut nach Starkregen®, kommt es durch Starkregener-
eignisse zu maBigen bis hohen Abflusskonzentrationen in Richtung Sendnicher StraBe. Die
Erkenntnisse sind bei weiteren Planungen/Uberlegungen zur Fldchennutzung zu beachten.

Schallschutz

Auf das Plangebiet wirkt Verkehrslarm der stark frequentierten Autobahn 48 und der Aache-
ner StraBe (L 98) aus Norden ein. Schienenverkehrs- und Anlagenlarm wirken nicht in einem
relevanten Umfang ein. Durch aktive SchallschutzmaBnahmen in Form von Larmschutzwan-
den entlang der Aachener StraBe kénnen die Gerduscheinwirkungen nicht wesentlich gemin-
dert werden. Diese MaBhahme wirde lediglich den Larm in nahe gelegenen Erdgeschossen
etwas reduzieren. Durch eine Riegelbebauung entlang der Aachener Stra8e kédnnen im Inne-
ren des Baugebietes hdohere Pegelminderungen erzielt werden. Im Plangebiet werden passive
SchallschutzmaBnahmen an den Gebauden erforderlich. Vermutlich ist im gesamten Plange-
biet der Einbau von besonderen Fenster notwendig, die nicht gedffnet werden kénnen und
ein Liftungssystem aufweisen.

Umweltbelange

Der Landschaftsplan empfiehlt keine Umgestaltung oder Aufwertung, sondern den Erhalt und
die Optimierung der bisher ackerbaulich genutzten Flache. Der Umweltbericht erkennt hohe
Konflikte mit dem Naturschutz. Diese kdnnen bei Durchfihrung der vorgeschlagenen Vermei-
dungs- und MinimierungsmaBnahmen jedoch auf ein mittleres Niveau beschrankt werden.

Ergebnis

Die Verwaltung empfiehlt diesen bereits im alten FNP fir eine Wohnbebauung vorgesehenen
Bereich auch weiterhin als Wohnbauflache darzustellen. Dadurch kann an dieser Stelle der
unregelmaBige Ortsrand arrondiert werden. Probleme mit dem Verkehrslarm, dem Natur-
schutz und der Entwasserung kénnen bei Aufstellung eines Bebauungsplanes voraussichtlich
gut geldst werden.
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FLACHENNUTZUNGSPLAN KOBLENZ BEGRUNDUNG

4.3.11.3. W-RN-02-verworfen - ,,Briicker Bach"

Name: W-RN-02-verworfen
- Name: Ribenach - Briicker Bach
. Aktueller Status in FNP: verworfen

2.6 Hektar
100

Allgemeine Beschreibung

Das potentielle Baugebiet ,Briicker Bach™ befindet sich im Stdosten von Ribenach und ist
dreiseitig von Bebauung umgeben. Entsprechend handelt es sich hier um eine klassische
Innenentwicklung und Arrondierung. Noérdlich verlauft der Bricker Bach durch einen innerért-
lichen Grinzug, der nach Darstellung des Flachennutzungsplanes erhalten bleiben soll. In
diesem Griinzug sind zudem Flachen zum Ausgleich von Eingriffen in Natur und Landschaft
sowie zum Schutz und zur Entwicklung des Baches und seiner Aue festgesetzt. Auch aus
diesem Grunde ist die unmittelbare Umgebung des Briicker Baches flir eine Bebauung nicht
geeignet.

Die Sudgrenze des moglichen Neubaugebiets wird durch die Bebauung an der KeltenstraBe
gebildet. Im Westen befindet sich eine Bebauung an der MihlenstraBe, im Osten an der
StraBe Doppelmihle. Der Baubestand wird primar durch freistehende Ein- und Mehrfamilien-
hauser gebildet. Eine ErschlieBung der Flache kann durch eine Anbindung an die umgebenden
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StraBen Uber vorhandene Baullicken stattfinden. Denkbar ist eine durchgangige neue Er-
schlieBungsstraBe in Ost-West-Richtung mit Stichanbindung an die KeltenstraBe. Flr eine
Bebauung des potentiellen Neubaugebiets ist eine Mischung aus Ein- und Mehrfamilienhau-
sern sowie Reihenhdusern denkbar.

Aktuell wird ein groBer Teil der Flachen ackerbaulich genutzt. Daneben gibt es Sukzessions-
bereiche, die dicht mit Geblsch und Baumen bewachsen sind. Im westlichen Bereich ragen
Garten der Bebauung an der KeltenstraBe in das Plangebiet hinein. Ob und inwieweit diese
in einen neuen Baugebiet einbezogen werden sollen, muss bei Aufstellung eines Bebauungs-
planes geklart werden. Der alte Flachennutzungsplan stellt den Bereich bereits vollstéandig als
potentielle Wohnbauflache dar.

Archdologie

Bereits vor Beginn des formellen FNP-Aufstellungsverfahrens fand eine informelle Vorab-
stimmung mit der Landesarchaologie statt. Dabei hat die Landesarchaologie empfohlen, dass
im Hinblick auf das mdgliche Vorkommen von Befunden im Zuge der Entwicklung der Wohn-
bauflachen baubegleitend Sachstandsermittlungen erfolgen sollten. Bislang sind keine archa-
ologischen Fundstellen bekannt.

Entwdsserung

Die Schmutzwasserentsorgung des Baugebiets ware unproblematisch mdglich. MaBnahmen
zur Oberflachenwasserbewirtschaftung (Rickhaltung, Abflussdrosselung etc.) vor Einleitung
in den Vorfluter sind erforderlich.

Die Gefdhrdungsanalyse ,Sturzflut nach Starkregen®, weiBt innerhalb des Gebietes ein Uber-
flutungsbereich des Briicker Bachs aus. Die Erkenntnisse sind bei weiteren Planungen/Uber-
legungen zur Flachennutzung zu beachten.

Schallschutz

Aus Sicht der Stadtverwaltung liegen keine problematischen Larmquellen im Nahbereich der
geplanten Bauflache, die ein Hindernis fur die Aufstellung eines verbindlichen Bauleitplanes
darstellen kénnten. Dennoch auftretende Larmkonflikte im Bereich Schallschutz sind bei Auf-
stellung eines Bebauungsplanes generell als I6sbar zu betrachten.

Umweltbelange

Der MaBnahmenplan des Landschaftsplans weist den unbebauten Blockinnenbereich vollstan-
dig als mdgliches Landschaftsschutzgebiet aus. Der stidlich an den Bricker Bach angrenzende
Teilbereich ist als Waldflache dargestellt. Weiterhin wird aus Sicht der Landschaftsplanung
die Entwicklung von extensivem Griinland, die Umwandlung von Acker in extensives Griinland
und die Entwicklung von Streuobstwiesen im Bereich des potentiellen Baugebiets vorgeschla-
gen.

Die Flache ist Bestandteil eines strukturreichen Biotopkomplexes (vgl. LANIS) und besitzt
daher eine hohe Bedeutung fur den Arten- und Biotopschutz. AuBerdem dient die Flache als
Trittsteinbiotop fur unterschiedliche, teils streng geschitzte Arten. Aus Sicht der Umweltver-
traglichkeit wird empfohlen, die Flache zu reduzieren und den Abstand zum Briicker Bach
sowie zum angrenzenden Auenwald auf mindestens 20 m zu vergréBern. Im vorliegenden
FNP-Entwurf wurde die mdgliche Baugebietsflache bereits gemaB der Empfehlung im Um-
weltberichtes reduziert. Das Konfliktpotenzial verbleibt dennoch hoch.
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Ergebnis

Die Stadtverwaltung hat vorgeschlagen, trotz der Beeintrachtigung von Belangen des Natur-
schutzes die Bauflachen im FNP dargestellzustellen da es sich um eine Arrondierung und
Nachverdichtung innerhalb eines Stadtteiles handelt. Es ist stadtebaulich Zielvorstellung der
Stadt Koblenz, vorrangig eine vertragliche Nachverdichtung bestehender Siedlungsraume
vorzunehmen.

Im Jahr 2020 hat der OBR Riibenach jedoch angeregt, auf die Flachen ersatzlos zu verzichten.
Ein gleichlautender Antrag wurde von der Fraktion der GRUNEN eingebracht. Diesem Antrag
wurde vom ASM am 11.12.20 mehrheitlich entsprochen, so dass die Ausweisung im Entwurf
des FNP zuriickgenommen wurde.
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FLACHENNUTZUNGSPLAN KOBLENZ BEGRUNDUNG

4.3.11.4. W-RN-03 -, In den Strengen™

A

ame: W-RN-03-iibernommen |

.. Name: Rubenach - In den Strengen
Aktueller Status in FNP: Ubernommen

Allgemeine Beschreibung

Die im Flachennutzungsplan dargestellte Wohnbauflache ,In den Strengen™ liegt am Nordrand
von Rlbenach. Die im alten Flachennutzungsplan vorgesehene Entwicklung eines groBen
Neubaugebietes in diesem Bereich wird aufgrund der starken Larmbelastung durch die
Autobahn 48 bei der Fortschreibung des FNP nicht weiterverfolgt. Es soll hier lediglich eine
kleinrdumige Arrondierung des Ortsrandes in einem Bereich stattfinden, der bereits durch
bestehende Bebauung im Vorfeld vom Larm der Autobahn abgeschirmt wird. Die Bebauung
in der Umgebung besteht Uberwiegend aus Einfamilienhdusern, so dass auch eine
Neubebauung in diesem Rahmen erfolgen sollte. Eine ErschlieBung kdnnten vom Oberen
Bassenheimer Weg aus erfolgen, der ausgebaut werden miusste. Aktuell werden die Flachen
Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Zudem sind Sukzessionsflachen, Straucher und
Streuobstbestande vorhanden. Insgesamt ergibt sich flr die Flache des potentiellen
Baugebiets ,In den Strengen" ein relativ kleinrdumiges Nutzungsmosaik aus
Offenlandbereichen und Obstanlagen.

165



Archdologie

Im Rahmen der bereits erwdhnten informellen Vorab-stimmung mit der Landesarchaologie
hat die Landesarchdologie empfohlen, dass im Hinblick auf das maogliche Vorkommen von
Befunden im Zuge der Entwicklung der Wohnbauflachen baubegleitend Sachstandsermittiun-
gen erfolgen sollten. Bislang sind keine archdologischen Fundstellen bekannt.

Entwdsserung

Eine entwasserungstechnische ErschlieBung im freien Gefélle Giber den Bassenheimer Weg ist
nicht moéglich. Fir einen Entwasserungsanschluss an die Aachener Stra8e bedlirfte es Flachen
flr eine entsprechende Kanaltrassenflihrung. Die Beurteilung der Entwasserungsmaglichkei-
ten bedarf weiterer Prifungen.

Schallschutz

Auf das Plangebiet wirkt Verkehrslarm der Autobahn 48 im Norden und der Alemannenstral3e
im Osten ein. Schienenverkehrs- und Anlagenlarm wirken nicht in relevantem Umfang ein.
Aufgrund der geringen GréBe und der Abgrenzung des Baugebietes ist der Bau von Larm-
schutzwanden oder -wallen am Rand des Gebietes kaum wirtschaftlich. Bei der Aufstellung
eines Bebauungsplanes sollte gepriift werden, ob eine Riegelbebauung im Norden und Westen
des Plangebietes realisiert werden kann. Laut Schallgutachten kénnte dies zu einer deutlichen
Reduzierung der Larmbelastung fuhren. Auf alle Falle werden im gesamten Plangebiet passive
SchallschutzmaBnahmen wie z.B. der Einbau spezieller Fenster und Liftungsanlagen erfor-
derlich.

Umweltbelange

Der MaBnahmenplan des Landschaftsplans empfiehlt aus Sicht des Naturschutzes den Erhalt
des landwirtschaftlich genutzten Offenlandes mit seinen strukturierenden Elementen wie
Brachflachen, Gehdlzen und Baumen. Aufgrund der geringen GrdBe des potentiellen Bauge-
bietes ist davon auszugehen, dass die durch eine Bebauung verursachten Eingriffe in Natur
und Landschaft auf Flachen auBerhalb des Plangebietes kompensiert werden muissen.

Der Umweltbericht stuft die Konflikte durch den Verlust des Baubestandes als hoch ein. Wenn
die Baume bei einer Realisierung des Baugebiets erhalten bleiben kénnen, reduziert sich das
Konfliktpotential auf ein mittleres Niveau. Die ggf. zu erwartenden artenschutzrechtlichen
Konflikte kénnen nach Einschatzung des Umweltgutachters durch Vermeidungs- oder vorge-
zogene AusgleichsmaBnahmen geldst werden.

Ergebnis

Die Stadtverwaltung empfiehlt die Wohnbauflache in den Flachennutzungsplan zu Gberneh-
men. Da durch eine Riegelbebauung eine deutliche Pegelminderung erreicht werden kann, ist
die Larmproblematik in der verbindlichen Bauleitplanung voraussichtlich regelbar. Konflikte
im Bereich der Entwasserung und der Umweltbelange kénnen ebenfalls bei Aufstellung eines
Bebauungsplans gelést werden.

Die Flache war Gegenstand einer Beratung im ASM am 09.02.2021. Der Antrag, auf die Flache
zu verzichten, wurde mehrheitlich abgelehnt.
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FLACHENNUTZUNGSPLAN KOBLENZ BEGRUNDUNG

4.3.11.5. W-RN-04 - ,,Burggeldande - MauritiusstraBBe"

W-RN-04-iibernommen
Name: Rubenach - Burggelande-MauritiusstralBe
Aktueller Status in FNP: Ubernommen

1.1 Hektar

100 200 Meter
| |

Allgemeine Beschreibung

Das potentielle Baugebiet ,,Burggelande - Mauritiusstrae® liegt im Norden von Riibenach und
ist allseits von Bebauung umgeben. Es handelt sich somit um eine Mahahme im Sinne der
Innenentwicklung und Nachverdichtung.

Die Flachen befinden sich tiberwiegend im Eigentum einer Person, auf deren Betreiben bereits
das Bebauungsplanverfahren Nr. 284 ,Burggelande — MauritiusstraBe™ eingeleitet wurde. Ein
Planungsbiiro hat einen Bebauungsplanentwurf flr diese Investorenplanung erarbeitet. In
den Jahren 2007 und 2008 wurde dazu ein Konzeptionsbeschluss gefasst und erste Beteili-
gungsschritte durchgeftihrt. Im Jahre 2019 fanden Abstimmungen hinsichtlich der Berlck-
sichtigung der Belange der Denkmalpflege statt.
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Archdologie

Am nordwestlichen Rand des Plangebietes befindet sich ein ortsbildpragendes historisches
Gebadude, das unter Denkmalschutz steht. Hierbei handelt es sich um ein mittelalterliches
Burghaus. Die Belange des Denkmalschutzes wie zum Beispiel der Erhalt pragnanter Sicht-
beziehungen zu diesem Gebdude sind im Bebauungsplanverfahren zu berlicksichtigen.

Nach Einschatzung der Landesarchaologie ist es mdglich, dass in der Umgebung des Burghau-
ses archaologische Fundstellen liegen. Daher wurde durch den Vorhabentrdger des Bebau-
ungsplanes bereits eine geomagnetische Untersuchung durchgefihrt. Darin sind Anomalien
zu erkennen, die auf das Vorhandensein von archdologischen Befunden schlieBen lassen. Eine
Kontrolle der Verdachtspunkte steht derzeit noch aus. Nach Angaben der Landesarchdologie
ist jedoch von einer bauvorbereitenden Untersuchung der Flache auszugehen.

Entwdsserung

Eine entwasserungstechnische ErschlieBung des Baugebiets im Trennsystem ist mdglich.
MaBnahmen zur Oberflachenwasserbewirtschaftung (Rickhaltung, Abflussdrosselung etc.)
sind erforderlich und bei Planungen zu berlcksichtigen.

Schallschutz

Auf das Plangebiet wirkt Verkehrslarm der stark frequentierten A 48 im Norden sowie der
MauritiusstraBe im Westen ein. Schienenverkehrs- und Anlagenléarm wirken nicht in einem
relevanten Umfang ein.

Aufgrund der geringen GroBe des Plangebiets und der relativ hohen Entfernung zur Larm-
quelle Autobahn stuft der Gutachter eine Larmschutzwand als wenig effektiv ein. Bei Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes kénnte durch eine Riegelbebauung am Nordrand des Gebietes
eine hdhere Reduzierung der Larmbelastung erreicht werden. Auf jeden Fall werden im ge-
samten Plangebiet passive SchallschutzmaBnahmen wie z.B. der Einbau von fensterunabhan-
gigen Liftungssystemen erforderlich.

Umweltbelange

Der Landschaftsplan kategorisiert die Flache als bereits bebauten Bereich und sieht daher
keine AufwertungsmaBnahmen im Sinne des Naturschutzes vor.

Im Umweltbericht wird der Flache ein mittleres Konfliktpotenzial mit dem Natur- und Land-
schaftsschutz zugeordnet. Konflikte mit dem Artenschutz sind nach Einschatzung des Um-
weltgutachters allerdings nicht zu erwarten. Es wird empfohlen, die am nordwestlichen und
sudlichen Gebietsrand vorhandenen Gehdlze und Gebusche zu erhalten.

Ergebnis

Die Potentialflachen soll im FNP als Wohnbauflache dargestellt werden, da die moglichen
Konflikte mit hoher Wahrscheinlichkeit bei Aufstellung eines Bebauungsplanes geldst werden
kdonnen. Es ist stadtebaulich Zielvorstellung der Stadt Koblenz, vorrangig eine vertragliche
Nachverdichtung bestehender Siedlungsraume vorzunehmen.

Fur den Bereich ist das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplanes eingeleitet worden.
Wenn die Planverfahren vor Rechtswirksamkeit der FNP-Fortschreibung abgeschlossen wird,
wird die Flachen im FNP nur als Wohnbauflache dargestellt und nicht weiter als potentielle
Neubaufladche gekennzeichnet. In diesem Fall ist eine weitere Beratung Uber die Flache im
Rahmen der FNP-Fortschreibung nicht erforderlich.
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4.3.11.6. W-RN-05 - ,,In der Krummfuhr"

. Name: W-RN-05-iitbernommen
Name: Rubenach - In der Krummfuhr
Aktueller Status in FNP: Ubernommen

2.9 Hektar
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| |

Allgemeine Beschreibung

Das potentielle Baugebiet ,,In der Krummfuhr" liegt am Nordostrand von Ribenach in einer
trichterférmigen Einbuchtung des Siedlungsgebietes. Wie bei anderen Baugebieten in Riibe-
nach handelt es sich hier um eine Abrundung des Siedlungskdrpers.

Im Norden wird das mdgliche neue Baugebiet durch die Bebauung entlang der KilianstraBe
begrenzt. Am slidlichen Rand befindet sich eine weniger dichte Bebauung entlang des Straul3-
pfades und der parallel dazu verlaufenden Aachener StraBe. Am Ostrand 6ffnet sich der das
Plangebiet zur offenen Feldflur hin, die durch landwirtschaftliche Nutzung gepragt ist.

Die vorhandene Bebauung besteht vorrangig aus Ein- und Mehrfamilienhdusern, deren Gar-
ten zur potentiellen Bauflache orientiert sind. Eine Bebauung des Gebiets ,, In der Krummfuhr"
ist sowohl mit Einfamilienhdusern, Doppel- und Reihenhdusern sowie mit kleinen Mehrfami-
lienhdusern denkbar. Eine ErschlieBung kann von der KruppstraBe und der KilianstraBe aus
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erfolgen. Zudem existiert seit vielen Jahrzehnten die Idee zum Bau einer neuen Verbindungs-
spange zwischen Aachener StraBe (L 98) und der KilianstraBe (K12), die ebenfalls zur Er-
schlieBung genutzt werden kdnnte.

Diese neue StraBe war bereits im alten FNP dargestellt und die Planung soll mit der Fort-
schreibung des FNP beibehalten werden. Das Vorhaben ist im Kapitel ST-03 , Ostumgehung
Ribenach An der Krummfuhr" ab Seite 308 in der vorliegenden Begrindung beschrieben.

Flr den Bau der StraBe wurde bereits der Bebauungsplan Nr. 235 ,Verlegung der K 12, Aus-
bau der B 258 mit Anschluss der KeltenstraBe"™ aufgestellt. Obwohl dieser Bebauungsplan
schon seit 1998 rechtsverbindlich ist, hat die Stadt Koblenz noch keine konkreten Vorberei-
tungen flr den Bau der StraBe getroffen. Da mittlerweile schon 20 Jahre vergangen sind,
sollte geprift werden, ob die dem Bebauungsplan zu Grunde liegende StraBenplanung noch
zeitgemaB und umsetzbar ist. Vermutlich muss die Planung von Grunde auf unter Berlck-
sichtigung der ErschlieBung des Baugebietes , In der Krummfuhr® Uberarbeitet werden.

Derzeit wird das Plangebiet weitgehend landwirtschaftlich genutzt. Im westlichen Bereich sind
einzelne Parzellen dicht mit Gehdlzen bewachsen.

Im alten Flachennutzungsplan ist der Bereich des potentiellen Baugebiets ,In der Krummfuhr®
bereits als potentielle Wohnbauflache dargestellt.

Aus planerischer Sicht handelt es sich bei der Bauflache ,In der Krummfuhr® um eine klassi-
sche Ortsrandarrondierung, die fast vollstandig im Siedlungszusammenhang liegt und daher
eine Abrundung der bestehenden Wohngebiete darstelit.

Archdologie

Flr die vorliegende Flache sind keine archaologischen Fundstellen bekannt. Vermutlich wurde
bereits Bims abgebaut. Bei diesem Abbau waren Funde bereits zu Tage getreten oder wurden
zerstort. Die Landesarchaologie hat zugesagt, dies anhand der Bimsabbauverzeichnisse zu
prufen und die Stadt im Rahmen der weiteren Schritte zur Behérdenbeteiligung entsprechend
zu informieren.

Vor diesen Hintergrund sind Belange des Bodendenkmalschutzes von der Planung voraus-
sichtlich nicht betroffen.

Entwdsserung

Eine entwasserungstechnische ErschlieBung des Baugebiets im Trennsystem ist madglich.
MaBnahmen zur Oberflachenwasserbewirtschaftung (Rickhaltung, Abflussdrosselung etc.)
vor Einleitung in den Vorfluter, sind erforderlich und bei Planungen zu bericksichtigen.

Schallschutz

Auf das Plangebiet wirkt StraBenverkehrslarm von der Autobahn 48 im Norden, die etwa
300m vom Plangebiet entfernt ist, und der Aachener StraBe (L 98) am Sidrand des Plange-
bietes ein. Im Osten verlauft die geplante Ortsumfahrung des Stadtteils Ribenach. Schie-
nenverkehrs- und Anlagenlarm wirken nicht in einem relevanten Umfang ein.

Nach Aussage des Gutachters kdnnen Larmschutzwande nicht wirksam zu einer Reduzierung
der Larmbelastung beitragen, da die Autobahn einen zu hohen Abstand aufweist und zudem
héher als das Baugebiet liegt. Es wird empfohlen, bei Aufstellung eines Bebauungsplanes eine
Riegelbebauung am Rand des Plangebietes vorzusehen, um zumindest im Kern des Bauge-
bietes Pegelminderungen zu erzielen.
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Im gesamten Plangebiet werden voraussichtlich passive SchallschutzmaBnahmen wie der
Einbau von fensterunabhangigen Liftungssystemen erforderlich.

Umweltbelange

Im MaBnahmenplan des Landschaftsplans der Stadt Koblenz ist der Bereich (iberwiegend als
landwirtschaftliche Flache dargestellt. Stiddstlich angrenzend im Bereich des Briicker Baches
empfiehlt der MaBnahmenplan die Entwicklung von extensivem Griinland mittlerer Standort
und die Umwandlung von Acker in extensives Griinland. Dort liegt das vorgeschlagene neue
Landschaftsschutzgebiet ,,Bubenheimer Bach, Anderbach und Briicker Bach®. Der weiter sid-
lich verlaufende Brlicker Bach ist fiir eine Aufwertung / Renaturierung vorgesehen.

Die im Umweltbericht enthaltene Beurteilung der Umweltvertraglichkeit ordnet der Flache
zunachst ein hohes Konfliktpotenzial zu, welches insbesondere durch den Verlust der adlteren
Baumbestande entsteht. Ein Erhalt dieser Baumbestande wirde zum einen die artenschutz-
rechtlichen Konflikte auf ein gut I6sbares MaB reduzieren und zu einer erheblichen Minderung
des Konfliktpotenzials und des Kompensationsbedarfes fithren. Grundsatzlich ist die Flache
laut Aussage des Gutachters flir eine Bebauung gut geeignet, da sie bereits an drei Seiten
von Wohnbauflachen umschlossen ist.

Ergebnis

Bis auf die Verkehrslarmproblematik, die auf Ebene der verbindlichen Bebauungsplanung ge-
nauer untersucht werden muss, sind die zu erwartenden Konfliktpotentiale generell I6sbar.
Daher empfiehlt die Stadtverwaltung die komplette Ubernahme der geplanten Wohnbaufl&-
che in den Flachennutzungsplan.
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4.3.11.7. W-RN-06-verworfen — ,,Obere MiihlenstraBe"

Name: W-RN-06-verworfen
Name: Rlibenach - Obere MuehlenstralRe
* Aktueller Status in FNP: verworfen

Allgemeine Beschreibung

Bei der potentiellen Bauflache , Obere Mihlenstrae™ handelt es sich um eine Arrondierung
und Begradigung des Ortrandes von Ribenach. Eine Bebauung bietet sich auch an, weil die
MihlenstraBe in diesem Bereich nur einseitig bebaut ist. Eine Bebauung auf der 6stlichen
StraBenseite ware daher ohne groBe Aufwendungen flr ErschlieBungsmaBnahmen madglich.
Die Bebauung sollte aus Erwagungen des Naturschutzes und des Ortsbildes einen ausreichen-
den Abstand zum Anderbach einhalten. Hier kdnnte eine o6ffentliche Grinflache mit einem
FuBweg entstehen, in der notwendige AusgleichsmaBnahmen umgesetzt werden. Es gab be-
reits Bestrebungen, die dstlich des Anderbaches liegenden Flachen einer Bebauung zuzufth-
ren. In ersten Abstimmungen mit dem Umweltamt wurde die Chance gesehen, im Plan den
Uferbereich des Baches als 6ffentliche Grinflache darzustellen und mit der Umsetzung von
AusgleichsmaBnahmen aufzuwerten. Der Aufstellungsbeschluss fand im Stadtrat jedoch
keine Mehrheit.
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Aufgrund der guten stadtebaulichen Eignung und der Chancen zur Aufwertung des Baches
sollte eine Bebauungsmadglichkeit der Flache im Rahmen der FNP-Fortschreibung dennoch
untersucht werden.

Archdologie

Es sind keine archaologischen Fundstellen bekannt.

Entwdsserung

Die Gefahrdungsanalyse ,,Sturzflut nach Starkregen™ weiB3t innerhalb der Gebietsflache starke
Abflusskonzentrationen zur KeltenstraBe hin sowie Uberflutungsgefahrdete Bereiche infolge
der Ausuferung des Anderbachs aus. Die Erkenntnisse sind bei weiteren Planungen/Uberle-
gungen zur Flachennutzung zu beachten.

Voraussetzungen zur Schmutzwasserentsorgung des Gebietes waren vorhanden

Schallschutz

Aus Sicht der Stadtverwaltung liegen keine problematischen Larmquellen im Nahbereich der
geplanten Bauflache, die ein Hindernis fir die Aufstellung eines verbindlichen Bauleitplanes
darstellen kénnten. Dennoch auftretende Larmkonflikte im Bereich Schallschutz sind generell
als Iésbar zu betrachten.

Umweltbelange

Der MaBnahmenplan des Landschaftsplanes sieht die Umwandlung von Acker in extensives
Grinland, sowie die Aufwertung und Renaturierung des Anderbaches vor. Dies ist ein Teil des
LSG-Vorschlags ,,Bubenheimer Bach, Anderbach und Briicker Bach".

Eine Bebauung der Gesamtflache ,,Obere MihlenstraBe Vorschlag®™ ware mit einem sehr ho-
hen Konfliktpotenzial verbunden. Da insbesondere die westliche Flache Teil eines kleinteiligen
Biotopmosaiks ist und auch die ErschlieBung schwierig ist, soll diese von Bebauung freigehal-
ten werden. Eine Bebauung der 6stlichen Flache wird von Seiten des Gutachters grundsatzlich
als aus umweltfachlicher und artenschutzrechtlicher Sicht |6sbar eingeschatzt, sofern der Ab-
stand zum Anderbach auf mindestens 20 m erhéht wird.

Ergebnis

Die Stadtverwaltung empfiehlt auf Grundlage des Umweltgutachtens und der Stadtentwas-
serung nur den dstlichen Teilbereich als geplante Wohnbauflache in den FNP aufzunehmen.
Da fiur die Grundstlicke minimale ErschlieBungskosten anfallen und das Konfliktpotential mit
den Belangen der Umwelt dadurch signifikant sinkt, eignet sich dieser Bereich besonders flr
eine Bebauung.

4.3.12. Wallersheim

4.3.12.1. Vorbemerkung Wallersheim

Der Ortsteil Wallersheim liegt am linken Rheinufer. Er wurde 1923 in die Stadt Koblenz ein-
gemeindet und besitzt (Stand April 2019) eine Bevoélkerung von 3.446 Einwohnern. Direkt
nérdlich grenzt das groBe Industrie- und Gewerbegebiet Koblenz Nord an den Stadtteil an.
Im Westen liegt der Rhein und sudlich beginnt die Wohngebiete von Neuendorf. Daher besitzt
Wallersheim keine Mdglichkeiten fur ein Wachstum nach auBen. Entlang des Rheinufers im
Nordosten weist Wallersheim eine Dorfkernstruktur, sowie eine offene Bauweise mit Ein- und
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kleinen Mehrfamilienhdusern auf. Mit einer scharfen Abgrenzung zur offenen Bauweise Uber-
wiegen im Sldwesten Zeilen- und Reihenhausbebauungen. Da auch innerhalb der Stadtteil-
grenzen fast die gesamte verfligbare Flache bebaut und Uberplant ist, weist Wallersheim
kaum noch Bauflachenpotentiale auf. So werden schon im alten Flachennutzungsplan keine
potentiell neuen Wohn- oder Mischbauflachen dargestellt.

Im Nachgang zu Sitzung des Fachbereichsausschusses am 09.04.2019, in der die potentiellen
Baugebiete vorgestellt wurde, wurde um Priifung gebeten, ob auch das Gebiet zwischen Bl-
nenweg / DeutschherrenstraBe und Alter Wallersheimer Weg als neue Wohnbauflache in den
FNP tGbernommen werden kann.

4.3.12.2. W-WH-01-verworfen - ,,Auf der Bien"
Name: W-WH-01-verworfen

Name: Wallersheim - Auf der Bien
Aktueller Status in FNP: verworfen

1.4 Hektar

100 200 Meter
| J

Allgemein

Am 12.04.2019 hat der Vorsitzende des Ortsbeirates Wallersheim in einer E-Mail angeregt,
das Gebiet zwischen Blinenweg / DeutschherrenstraBe und / Alter Wallersheimer Weg als
neue Wohnbauflache in den FNP zu Gbernehmen.
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Die potentielle Wohnbauflache liegt im nérdlichen Teil von Wallersheim und ist aktuell Teil
einer groBeren Schrebergartensiedlung. Im alten FNP wird der Bereich daher als Grinflache
dargestellt. Im Westen der geplanten Wohnbaufléache schlieBt ein Sonderbaugebiet an, auf
dem ein Nahversorgungsmarkt entstehen soll. Nordwestlich der potentiellen Wohnbauflache
liegen Tennisplatze und das Gewerbegebiet Koblenz Nord. Norddstlich schlieBt ein Wohnge-
biet mit Einfamilienhdusern und Doppelhdusern an, an dem sich die Bebauung der potentiel-
len Wohnflache orientieren sollte.

Uber die potentielle Wohnbaufldche verlauft eine Hochspannungsleitung, die von den Betrei-
bern Amprion GmbH und Westnetz GmbH genutzt wird. Es ist unklar, inwiefern eine Bebau-
ung unter den verlaufenden Leitungen Uberhaupt zuldssig ist. Das misste mit den Netzbe-
treibern abgestimmt werden.

Es ist geplant, dass die bestehende Trasse in Zukunft Leitungen flir das so genannte Ultranet
aufnehmen soll. Beim Ultranet handelt es sich um eine geplante Hochspannungsgleichstrom-
Ubertragung. Von Birgerinitiativen in der Region wurden Bedenken gedufBlert, dass vom Ultra-
net bisher unbekannte gesundheitliche Gefahren ausgehen kénnten.

Unter Beriicksichtigung des Vorsorgegedankens empfiehlt die Stadtverwaltung daher, in un-
mittelbarer Nahe der Leitung keine neuen Wohngebiete zu entwickeln.

Archdologie

Es sind keine archaologischen Fundstellen bekannt.

Entwdsserung

Die Entwasserung der Baugebietsflache Uber die stadtische Kanalisation ware maglich.

Schallschutz

Bedeutsame Larmquellen sind die angrenzenden Sportanlagen insbesondere die Tennis-
platze, das benachbarte Industriegebiet Koblenz Nord und aufgrund des hohen Schwerlast-
verkehrsaufkommens der Wallersheimer Kreisverkehr sowie die Hans-Bdckler-StraBe. So wir-
ken Sportlarm, Gewerbeldarm und Verkehrslarm in einem relevanten Umfang auf das poten-
tielle Wohngebiet ein. Da die potentielle Wohnbauflache erst zu einem spateren Zeitpunkt in
das Verfahren aufgenommen wurde, liegt aktuell keine gutachterliche Untersuchung zu den
Larmimmissionen vor. Sollte im weiteren Verfahren an der Flache festgehalten werden, sollte
eine schallschutztechnische Begutachtung vorgenommen werden.

Umweltbelange

Da diese Flache erst spater in den neuen Flachennutzungsplan aufgenommen wurde, gibt es
aktuell kein Umweltgutachten zu der potentiellen Wohnbauflache. Dennoch wurden die vor-
kommenden Lebensraume bei der Fortschreibung des Landschaftsplanes neu erfasst. Im
Landschaftsplan wird die potentielle Bauflache als Kleingartenanlage darstellt. Der Land-
schaftsplan empfiehlt den Erhalt der Freizeit- und Kleingérten. Des Weiteren ist der Bereich
im Regionalplan als Vorbehaltsgebiet Biotopverbund ausgewiesen. Daher sind Konflikte mit
den Belangen der Umwelt zu erwarten.

Ergebnis

Die Stadtverwaltung empfiehlt auf die Ausweisung eines Wohngebiets zu verzichten, um Kon-
flikte mit der Héchstspannungsleitung und dem Ultranet zu vermeiden.
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Aber auch die Larmsituation und der Arten- und Naturschutz wird als problematisch betrach-
tet und spricht gegen ein neues Wohngebiet.

4.3.13. Sonstige Stadtteile

Insgesamt sind lediglich in elf von dreiBig Koblenzer Stadteilen neue Baugebiete vorgesehen.
Es handelt sich dabei um die Stadtteile: Arenberg, Arzheim, Bubenheim, Immendorf, Kessel-
heim, Lutzel, Metternich, Niederberg, Pfaffendorfer H6he, Riibenach und Wallersheim.

In den lbrigen 19 Stadtteilen wurden keine Neubaugebiete ausgewiesen, da stadtebaulich
und naturrdumlich geeignete Flachen fehlen. Folgende Stadtteile weisen nach derzeitigem
Stand keine potentiellen Neubauflachen Wohnen auf:

Altstadt, Asterstein, Ehrenbreitstein, Goldgrube, Giils, Horchheim, Horchheimer Héhe, Kart-
hause Flugfeld, Karthause Nord, Karthduserhofgelande, Lay, Mitte, MoselweiB, Neuendorf,
Oberwerth, Pfaffendorf, Rauental, Stolzenfels sowie Koblenz Sid.

In diesen Stadtteilen beschrankt sich die stadtebauliche Entwicklung auf die Sanierung, Ver-
dichtung oder Umnutzung des Bestandes.
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5. Gewerbliche Bauflachen

5.1. Bedarf an neuen gewerblichen Bauflachen

5.1.1. Bestehende gewerbliche Baufldachen

In der vorliegenden Fortschreibung des Flachennutzungsplanes sind gewerbliche Bauflachen
im Bestand in einer GesamtgrdBe von etwa 540 ha ausgewiesen.

Hinweis: Auch die Sonderbaufldchen Dienstleistungszentrum und Einzelhandel an der Bun-
desstraBe 9 sind aufgrund der gewerbeédhnlichen Nutzung in die Gesamtfldche der gewerbli-
chen Fldchen im Bestand eingerechnet.

Die im FNP als GE-Bestand dargestellten Flachen beinhalten ca. 100 ha unbebaute Reserve-
flache (Quelle: Gewerbeflachenbedarf der Stadt Koblenz, Planquadrat Dortmund, 2016). Zum
Teil werden die derzeit noch ungenutzten Gewerbeflachen allerdings von Unternehmen fir
Betriebserweiterungen vorgehalten, so dass sie dem Markt nicht zur Verfligung stehen.

Somit weist die Stadt Koblenz 440 ha bebaute gewerbliche Flachen auf (Stand 2016).

5.1.2. Geplante gewerbliche Bauflachen

Im Rahmen der Erarbeitung des Planentwurfes wurden 24 Potentialflachen mit einer Gesamt-
groBe 284 Hektar auf eine Eignung zur Ausweisung von neuen gewerblichen Bauflachen ge-
pruft.

Nach Abschluss dieser Vorprifung und nach Beratung im Ausschuss flr Stadtentwicklung und
Mobilitdt werden im Jahr 2021 insgesamt 9 Flachen mit einer GesamtgréBe von 76 Hektar flr
die Ausweisung von neuen gewerblichen Bauflachen vorgeschlagen.

Langfristig kdnnten sich zudem groBe gewerbliche Potentiale durch die Konversion freier oder
mindergenutzter militarischer Liegenschaften ergeben. Bisher ist lediglich bei der ehemaligen
Hundeschule in Bubenheim und dem technischen Bereich Ost der Fritsch-Kaserne eine ge-
werbliche Folgenutzung so konkret, dass die Flachen im FNP bereits als potentiellen neue
Gewerbeflachen dargestellt werden.

5.1.3. Vergleich der gewerblichen Bauflachen mit anderen Gemeinden

Im Jahr 2021 hat die Stadtverwaltung Koblenz die Flachennutzungspldne anderer Gemeinden
herangezogen, um naherungsweise den Umfang der Ausweisung neuer Baugebiete zu ermit-
teln. Im Ergebnis wird deutlich, dass die Stadt Koblenz im Vergleich deutlich weniger Gewer-
beflachen als benachbarte Verbandsgemeinde ausweist. Dies wird besonders beim prozentu-
alen Vergleich der Bauflachenpotentiale pro Einwohner deutlich.

Diese Zahlen lagen dem Stadtrat im Rahmen der Vorberatung tiber den Umfang der Neuaus-
weisungen Ende 2020 / Anfang 2021 vor. Es wurde erklart, dass die Stadt Koblenz gezielt
nur noch in geringem Umfang AuBenbereichsflachen einer Neubebauung zufiihren will.
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Baulandreserven im FNP
ingesamt Hektar

I I

Andemach Montabaur (VG) Neuwed Welssenthurm (VG) KO - FNP rechtswirksam KO - FNP Entwurf 2021 KO - FNP Entwurf 2023

Abbildung 23.: Vergleich der potentiellen Gewerbeflachen gesamt

Baulandreserven im FNP
Gewerbeflache gm / Einwohner

Andermach Mantabaur (VG) Neuwied Weisanthurm (VG) KO « FNP rechtswirksam KO - FNP Entwurf 2021 KO- FNP Entwurf 2023

Abbildung 24.: Vergleich der potentiellen Gewerbeflachen pro Einwohner
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5.1.4. Gewerbeflaichenbedarfsanalyse

Zur Vorbereitung des Stadtebaulichen Entwicklungsbereiches hat die Stadt Koblenz durch die
Ingenieurbliros Kocks Consult GmbH Koblenz und Planquadrat Dortmund eine Gewerbefla-
chenbedarfsanalyse erstellen lassen, deren Abschlussbericht das Datum vom 02.11.2016
tragt.

Demnach werden in den nachsten 15 Jahren rd. 8 ha Gewerbeflachen flir Neuansiedlungen
und 35 ha fir intrakommunale Verlagerungen benétigt. Durch die Verlagerungen werden
andererseits aber wieder 9 ha fiur Neuansiedlungen frei.

Dazu kommt die Méglichkeit, dass in zentralen Orten wie Koblenz aus einer Fusion oder Uber-
nahme von Unternehmen oder dhnlichen Vorgangen die Mdglichkeit einer sehr groBen An-
siedlung entstehen kann. Die Gutachter empfehlen, flir ein solch singuldres Sonderereignis
25 bis 35 ha zusammenhangende Gewerbeflachen zusatzlich vorzuhalten.

In Summe sollen daher rund 70 ha gewerbliche Bauflachenreserve bereitgestellt werden.

Es wird als vertretbar angesehen, dass der Umfang der im Flachennutzungsplan neu ausge-
wiesenen Flachen gréBer als der im Gutachten prognostizierte Flachenbedarf ist. Da der FNP
eine Angebotsplanung darstellt, muss die Stadt nicht zwangslaufig alle im Plan ausgewiese-
nen Neubauflachen durch die Aufstellung von Bebauungsplanen zu Bauland zu entwickeln.
Bei einzelnen Baugebieten kénnte sich nachtraglich etwa aufgrund detailreicherer Untersu-
chungen bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes herausstellen, dass sie flir eine Entwick-
lung - entgegen der Annahmen bei der FNP-Aufstellung — als Baugebiet dennoch nicht geeig-
net sind. Daher ist ein entsprechender Sicherheitszuschlag sinnvoll, so dass die Neudarstel-
lungen mit 102 ha Uber der Bedarfsannahme von 70 ha liegen.

Flachenbedarf aufgrund Neuansiedlung / Griindung 8 ha
Flachenbedarf aufgrund intrakommunale Verlagerung 35 ha
Flachenangebot durch Wiedernutzung frei werdender Flachen -9 ha
g e o se . 331
Summe Bedarf ca. 70 ha

Abbildung 25.: Bedarfsanalyse Gewerbe

5.1.5. Flachenbevorratung oder Stadtebauliche EntwicklungsmaBBnahmen

Die Grundflachen der neu vorgeschlagenen Gewerbegebiete sind in der Regel landwirtschaft-
lich genutzt und befinden sich in privatem Eigentum. Die Grundsticke sind Uberwiegend
kleinteilig parzelliert.

Nach Aufstellung eines Bebauungsplanes und Durchfiihrung einer Baulandumlegung verblei-
ben die entstandenen Baugrundstiicken grundsatzlich im privaten Eigentum der vormaligen
Eigentiimer. Die Stadt kann bei privater Gewerbegrundstiicken kaum Einfluss darauf nehmen,
an welche Unternehmen und zu welchem Preis die Flachen verkauft werden.
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Daher ware es von Vorteil, wenn die Stadt frihzeitig landwirtschaftliche Flachen kauft, die
sich zur Entwicklung von Gewerbegebieten eignen. Alternativ kénnte z.B. die Wirtschaftsfor-
derungsgesellschaft der Stadt solche Flachen erwerben, so dass Belastungen fiir den Haushalt
der Stadt vermieden werden.

In einem weiteren Schritt kdnnten gewerbliche Baugebiete vorrangig dort entwickelt werden,
wo die Stadt bereits alle oder zumindest einen groBen Teil der Grundstiicke erwerben konnte.

Flr die Flachenbevorratung vor der Schaffung von verbindlichen Baurechten gibt es schon
positive Beispiele. So hat die Wirtschaftsforderungsgesellschaft der Stadt zum Beispiel 2017
das Gelande der ehemaligen Hundeschule der Bundeswehr in Bubenheim gekauft. Auch der
Technische Bereich Ost der Fritsch-Kaserne soll von der Wirtschaftsférderungsgesellschaft
schon vor der Ausweisung eines Gewerbegebietes erworben werden. Vorteil bei den genann-
ten Beispielen ist, dass die gesamten Flachen im Paket von nur einem Vorbesitzer der Bun-
desanstalt fur Immobilien erworben werden konnten.

Bei anderen Flachen mussten zahlreiche Einzelgrundstiicke von unterschiedlichen Eigenti-
mern erworben werden, was mit deutlich héherem Uberzeugungs- und Organisationsaufwand
verbunden ist.

Ein groBer stadtischer Flachenanteil in potentiellen Gewerbegebieten wiirde die Durchflihrung
der Planverfahren erleichtern. Bedeutsamer ist jedoch, dass die Stadt die neuen Gewerbefla-
chen gezielt an Unternehmen vergeben kann, deren Ansiedlung in Koblenz erwlinscht ist. Es
kdénnten innovative Unternehmen mit guten Wachstumschancen bevorzugt werden. Auch die
Anzahl der zu erwartenden Arbeitsplatze und das Gewerbesteueraufkommen ware ein mdg-
liches weiteres Auswahlkriterium.

Die Vorteile einer solchen Flachenbevorratung werden in der Stadtverwaltung schon seit Jah-
ren erdrtert. Bisher fehlt es jedoch an Haushaltsmitteln, die flr die langfristige Vorfinanzie-
rung eines Flachenerwerbs in méglichen Baugebieten zur Verfigung gestellt werden kdnnen.

Bei einer stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme soll die Gemeinde gemaB § 166 Abs. 3 die
Grundstucke im Entwicklungsbereich erwerben. Auch in diesem Fall kann die Stadt nach Ab-
schluss der MaBnahme also entscheiden, an welche Unternehmen die entwickelten Baugrund-
stlicke verkauft werden. Eine EntwicklungsmaBnahme hat jedoch auch Nachteile gegentber
einer Flachenbevorratung durch frihzeitigen Grundstlickserwerb auf freiwilliger Basis.

Der private Grundstlickseigentimer wird es als Nachteil betrachten, dass die Stadt im Bereich
der EntwicklungsmaBnahme beim Kauf der Grundstlicke nur den sog. Ausgangswert zahlen
darf. Es handelt sich um den Grundstlickswert der landwirtschaftlichen Grundsticke ohne
Aussicht auf die wertsteigernde Entwicklung zu einem Gewerbegebiet. Die privaten Eigenti-
mer partizipieren somit nicht an den planungsbedingten Bodenwertsteigerungen. Bei einem
freihandigen Kauf der Grundstlicke auBerhalb einer stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme
hatte die Stadt bei der Preisgestaltung mehr Freiheiten und kénnte die Eigentiimern fir ihre
Kooperation ein Stlick weit honorieren.

Zudem ist die stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme an enge Zuldssigkeitsvoraussetzungen
gebunden ist. Bei der Entwicklung von Gewerbegebieten muss die Stadt insbesondere nach-
weisen, dass ein erhdhter Bedarf an Arbeitsstatten gedeckt werden muss. Daflir muss eine
vorbereitende Untersuchung durchgefiihrt werden. Gerade in Zeiten geringer Arbeitslosigkeit
kann dieser Nachweis, dass das Wohl der Allgemeinheit die Durchfihrung der MaBnahme
erfordert, ggf. nicht Uberzeugend geflihrt werden.
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Die Stadt hat bereits stadtebauliche EntwicklungsmaBnahmen durchgefihrt und plant im Be-
reich des Giterverkehrszentrums A 61 auch in Zukunft von diesem Instrumentarium Ge-
brauch zu machen. So soll die im FNP als G-West-02 bezeichnete Neubauflache im Rahmen
einer stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme realisiert werden.

Bei stadtebaulichen Entwicklungsbereichen ist ein Zwischenerwerb durch die Stadt vorgese-
hen, so dass hier ahnliche Mdglichkeiten wie bei der Flachenbevorratung bestehen. Dabei ist
zu bedenken, dass die Durchflihrung von stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahmen an enge
rechtliche Vorgaben gebunden ist. So muss die stadtebauliche EntwicklungsmaBnahme dem
Wohl der Allgemeinheit dienen. Dies ware zum Beispiel der Fall, wenn ein erhdéhter Bedarf an
Wohn- oder Arbeitsstatten zu decken ist. Dieser Nachweis kann jedoch nicht immer eindeutig
erbracht werden.

5.1.6. Einteilung der Stadt in Entwicklungsbereiche

Die potentiellen neuen Gewerbegebiete, die im Rahmen der FNP-Gesamtfortschreibung ge-
prift und diskutiert werden, lassen sich in der Regel nicht einem einzelnen Stadtteil zuordnen.
Sie liegen wie das Gewerbegebiet Nord zwischen verschiedenen Stadtteilen oder sind wie der
gewerbliche Entwicklungsbereich West weit von Siedlungen entfernt.

Grundsatzlich ist die Gewerbe- und Industrieentwicklung als Gemeinschaftsaufgabe der Stadt
Koblenz zu betrachten. So kommen die Einnahmen durch die Gewerbesteuer dem allgemei-
nen Haushalt der Stadt zu Gute. Selbst wenn ein Gewerbegebiet oder ein ertragreicher Be-
trieb in der Naéhe eines Stadtteiles angesiedelt ist, so hat dieser Stadtteil davon keinen finan-
ziellen Vorteil. Vielmehr kann die Ndhe eines Gewerbegebietes sogar einen Nachteil darstel-
len, wenn der Betrieb Emissionen wie Larm erzeugt oder starken Verkehr nach sich zieht.

Als Gewerbestandort und Arbeitsplatzschwerpunkt hat die Stadt Koblenz fiir die gesamte Re-
gion Bedeutung. Dies zeigt sich eindriicklich an der groBen Zahl der Einpendler.

Anders als die geplanten Wohngebiete werden die potentiellen Gewerbegebiete nicht anhand
der Stadtteile, in denen die Gebiete liegen, kategorisiert. Um dennoch eine Gliederung der
Gewerbegebiete zu erméglichen, wurde die Stadt Koblenz in die gewerblichen Entwicklungs-
bereiche Nord, West, Sid, Ost und Mitte aufgegliedert. In den Bereichen Sid und Mitte wird
mangels geeigneter Flachen jedoch kein neues gewerbliches Baugebiet vorgeschlagen.

Jeder Entwicklungsbereich besitzt unterschiedliche Branchenschwerpunkte, Entwicklungs-
ziele und einen eigenen stadtebaulichen Charakter, aus denen sich jeweils andere Herausfor-
derungen ergeben, die individuell geférdert werden sollen.

Auch die Sonderbauflachen sind nach den vorgenannten Entwicklungsbereichen gegliedert,
da sie von der stadtebaulichen Struktur den gewerblichen Bauflachen dhneln und ebenfalls
Arbeitsplatzschwerpunkte darstellen.
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Abb. 19: Abgrenzung Entwicklungsbereiche der Stadt Koblenz

Entwicklungsbereich Nord

Im Entwicklungsbereich Nord befindet sich die gréBte zusammenhangende gewerbliche Bau-
flache in Koblenz - das Gewerbegebiet Koblenz Nord. Mit den Unternehmen Compugroup, ZF,
Aleris und Stabilus bindelt das Gewerbegebiet Nord die meisten der groBen Unternehmen in
Koblenz.

Die Gewerbeflachen im Entwicklungsbereich Nord sind bereits weitgehend bebaut, sodass nur
wenige Flachen flr eine weitere Entwicklung zur Verfligung stehen.

Das Gewerbegebiet Koblenz Nord liegt fast vollstandig im Wasserschutzgebiet Koblenz-Ur-
mitz. Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind daher in der Regel auch die Vorgaben
der Rechtsverordnung zum WSG zu beachten. Nach den Bestimmungen der Verordnung ist
die Ausweisung und Erweiterung von Baugebieten zum Teil nur im Einvernehmen mit der
oberen Wasserbehdérde zuldssig. Bei einer Entwicklung des Gewerbegebietes miissen daher
die Belange des Trinkwasserschutzes in besonderer Weise bertcksichtigt werden. Es ist nicht
auszuschlieBen, dass sich aufgrund des Wasserschutzgebietes auch Einschrankungen fir die
Betriebstatigkeit ergeben kénnen.

Neben dem Gewerbegebiet Nord liegen auch bestehende Gewerbegebiete in den Stadtteilen
Neuendorf, Lutzel und Metternich im Entwicklungsbereich Nord.

Entwicklungsbereich Ost

Der Entwicklungsbereich Ost besitzt nur wenige bestehende Gewerbe- und Sonderbaufla-
chen. Hier hat bisher nur das Gewerbegebiet ,In den sieben Morgen®, das zentral zwischen
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den Stadtteilen Arenberg, Immendorf und Niederberg liegt, gréBere Bedeutung. Dort sich
zwischenzeitlich so gut wie keine Bauflachen mehr unbebaut.

Daher strebt die Stadtverwaltung die Neuausweisung neuer gewerblicher Bauflachen auf der
rechten Rheinseite an, da auch dort Ansiedlungsmdglichkeiten flr kleiner bis mittlere Betriebe
geboten werden sollen. Insbesondere soll Handwerksbetrieben, die bisher in den Ortslagen
der rechten Rheinseite angesiedelt sind und die sich vergréBern wollen, die Chance geboten,
einen neuen Standort auf ihrer Rheinseite zu finden.

Aufgrund der stark bewegten Topografie rechts den Rheins sind jedoch kaum gréBere gut
geeignete Flachen zu finden. Die Prifvorschlage beschranken sich daher auf Potentialflachen
an der alten HeerstraBe in Koblenz Horchheim und an der L 127 im Bereich Arenberg und
Immendorf.

Zudem gibt es Bestrebungen den technischen Bereich Ost der Fritsch-Kaserne zu einem Ge-
werbegebiet umzuwidmen. Zwischen dem technischen Bereich Ost und dem Gewerbegebiet
»~In den sieben Morgen" liegen gewerbliche Bauflachen der Ortsgemeinde Urbar, die nur Uber
das Koblenzer Stadtgebiet angefahren werden kdénnen.

Bei der Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes der Verbandsgemeinde Vallendar wird seit
2019 diskutiert, ob gewerbliche Bauflachen fir die Gemeinde Urbar nérdlich anschlieBend an
den technischen Bereich Ost im FNP Vallendar dargestellt werden. Daher sollten die gewerb-
liche Entwicklung im technischen Bereich Ost eng mit der Ortsgemeinde Urbar und der Ver-
bandsgemeinde Vallendar abgestimmt werden.

Entwicklungsbereich Siid

Der Entwicklungsbereich Sid umfasst die Stadtteile Lay, Stolzenfels und den Koblenzer
Stadtwald. Die einzige nennenswerte Gewerbeflache stellt die Koblenzer Brauerei dar.

Der Eigentimer des Gelandes hat seinen Willen bekundet, in diesem Bereich auch Wohnnut-
zungen zu etablieren, die von Lage am Eingang zum oberen Mittelrheintal profitieren. Bisher
haben sich die Planungen jedoch wenig konkretisiert, so dass Anfang 2020 unklar ist, die
Umwidmung von ehemals gewerblichen Flachen in Wohnbauflachen im Rahmen der FNP-
Gesamtfortschreibung sinnvoll ist.

Der Entwurf zur Gesamtfortschreibung des FNP stellt die bestehenden Baufldchen im Bereich
der Brauerei zwischen der Bahnlinie und dem Rhein als gemischte Bauflachen dar. Dies bietet
Optionen sowohl hinsichtlich einer gewerblichen als auch wohnbaulichen Nutzung.

Entwicklungsbereich West

Der Entwicklungsbereich West umfasst die gewerblichen Bauflachen im Bereich des Auto-
bahnanschlusses Koblenz-Metternich.

Dieser Entwicklungsschwerpunkt wurde erst in den letzten Jahrzehnten geplant und entwi-
ckelt. Nach dem Gewerbegebiet Nord ist dies der zweitgroBte gewerbliche Entwicklungs-
schwerpunkt der Stadt Koblenz.

Aufgrund der guten Anbindung zur Autobahn und des groBen Abstandes zu schutzbediirftigen
Wohngebieten hat sich dieser Gewerbestandort ziigig entwickelt. Zudem sind hier — anders
als im Gewerbegebiet Nord - keine Einschrankungen durch den Trinkwasserschutz zu beach-
ten.

Aufgrund dieser Vorteile soll auch die weitere gewerbliche Entwicklung der Stadt Koblenz an
diesem Standortbereich konzentriert werden.
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Die geplanten Neuausweisungen sind vergleichsweise groB und gehen auf Kosten bisher land-
wirtschaftlich genutzter Flachen. Das hat negative Auswirkungen auf geschiitzte Arten des
Offenlandes wie z.B. die Feldlerche und die Landwirtschaft. Diese Belange miissen daher bei
der Aufstellung von Bebauungsplanen in besonderer Weise berlicksichtigt werden.

Westlich der Autobahn 61 schlieBen groBe gewerbliche Bauflachen auf dem Gebiet der Orts-
gemeinden Wolken und Kobern-Gondorf an. Diese wurden gemeinsam mit der Stadt Koblenz
als interkommunales Gewerbegebiet Zweckverband ,Glterverkehrszentrum A 61" entwi-
ckelt. Hier haben z.B. die Firmen Amazon, Mittelrheinverlag und Lidl wichtige Unternehmens-
standorte. Die Kreisverwaltung Mayen-Koblenz fiihrt die Geschafte des Zweckverbandes.

Eine Erweiterung des Zweckverbandsgebietes auf Flachen sudlich der Landesstra3e 52 wurde
angedacht und ist denkbar. Auch hier ist eine Kooperation der Gemeinden Koblenz und Ko-
bern-Gondorf flr eine sinnvolle ErschlieBung und gemeinsame Entwicklung angeraten.

Entwicklungsbereich Mitte

Der Entwicklungsbereich Mitte umfasst den Kernbereich der Stadt Koblenz, der nur kleinen
gewerblichen Bauflachen etwa im Bereich der SchiitzenstraBe oder im &stlichen Rauental
vorhanden sind. In diesem Bereich gibt es keine Flachen, die sich zur Neuausweisung oder
Erweiterung von gewerblichen Bauflachen eignen.

Vielmehr besteht die Problematik, dass gewerbliche Bauflachen innerhalb der Wohngebiete
liegen und daher Emissionskonflikte auftreten kédnnen. Daher sollten dort angesiedelte Un-
ternehmen nur einen geringen bis mittleren Stdérgrad aufweisen.

Innerhalb des Bereiches Mitte befindet sich mit dem sog. Verwaltungszentrum zwischen Rau-
ental und MoselweiB die flachenmaBig gréBter Sonderbauflache im Bestand. Da hier wichtige
Unternehmen angesiedelt sind, stellt das Verwaltungszentrum einen bedeutenden Arbeits-
platzschwerpunkt flir Koblenz dar. Da das Verwaltungszentrum von der Mosel und Wohnge-
bieten der Stadtteile Moselwei3, Rauental und Goldgrube eingefasst wird, bestehen kaum
Méglichkeiten flir eine Erweiterung.

Grundsatzlich sind die Optionen flir die Ausweisung neuer Bauflachen im Bereich Mitte sehr
eingeschrankt.

5.2. Geplante gewerbliche Bauflachen
5.2.1. Gewerbliche Bauflachen , Entwicklungsbereich Nord™

5.2.1.1. Vorbemerkungen Gewerbliche Bauflachen , Entwicklungsbereich Nord"

Der gewerbliche Entwicklungsbereich Nord umfasst die Stadtteile Bubenheim, Kesselheim,
Ldtzel, Metternich, Neuendorf und Wallersheim.

Das Industrie- und Gewerbegebiet Koblenz Nord befindet nérdlich der Mosel entlang der Bun-
desstraBe 9 und dehnt sich von dort bis zum Rhein aus. Das Gebiet ist verkehrstechnisch gut
erschlossen, da ein direkter Anschluss an die Autobahn und die linksrheinische Bahnhaupt-
strecke vorhanden ist. Dazu kommt Uber den Koblenzer Hafen der direkte Zugang zum Rhein
als wichtigste WasserstraBe Europas. Restriktionen bestehen aufgrund der Lage im ertrag-
reichste Trinkwasservorkommen im noérdlichen Rheinland-Pfalz und im Wasserschutzgebiet
Koblenz-Urmitz.

Die Gewerbeflachen in Metternich liegen am ndrdlichen Rand des Stadtteils und sind aktuell
vor allem uber die Riibenacher Strae und L 52 an die Bundesautobahn 61 angeschlossen.
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Mit Fertigstellung der Nordtangente wird die die Anbindung des Gewerbegebietes Metternich
an das Uberregionale Verkehrsnetz tber die BundesstraBe 9 und die Autobahn 48 noch ver-
bessert.

Die Bebauung des Industrie- und Gewerbegebietes Nord hat in den letzten Jahrzehnten und
Jahren kontinuierlich zugenommen, so dass zwischenzeitlich nur noch wenige unbebauten
Grundsticke vorhanden sind. Unbebaute Gewerbeflachen werden zudem in der Regel von
bereits angesiedelten Unternehmen flir etwaige Erweiterungen in Reserve gehalten und ste-
hen daher flur Neuansiedlungen nicht zur Verfligung.

Nur nach Norden grenzt das Industrie- und Gewerbegebiet an Freiflachen an, so dass eine
gréBere raumliche Erweiterung theoretisch nur in diese Richtung in Frage kame. Da dieser
Bereich jedoch den Kernbereich des Wasserschutzgebietes Koblenz Urmitz darstellt und weit-
gehend als Schutzzone II des WSG ausgewiesen ist, kommt eine Erweiterung nach Norden
praktisch nicht in Frage. Aufgrund des Rheins als naturlicher Grenze und den Ortslagen der
umgebenden Stadtteile Kesselheim, Wallersheim, Neuendorf, Litzel, Metternich und Buben-
heim ist eine umfassende VergréBerung des Industrie- und Gewerbegebietes Nord nicht mdg-
lich. Lediglich in kleinen Bereichen kann eine Arrondierung der gewerblichen Bauflachen statt-
finden. Diese Arrondierungen werden im Folgenden beschrieben.
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Allgemeine Beschreibung

Die Bundeswehr hat die Nutzung der Hundeschule in Bubenheim vor vielen Jahren aufgege-
ben. Die Flache der ehemaligen militarischen Liegenschaft wurde an die Bundesanstalt flr
Immobilienaufgaben lUbertragen, die das Gelande einer Folgenutzung zufihren soll. Im Jahr
2017 hat die Wirtschaftsférderungsgesellschaft der Stadt Koblenz die Flache mit dem Ziel
gekauft, ein Gewerbegebiet zu entwickeln. Es gab in den Vorjahren bereits vereinzelt Anfra-
gen von Investoren, die dort die Errichtung eines Hotelkomplexes oder kommerzielle Sport-
anlagen vorsahen. Solche Ideen kamen jedoch nie Uber die ersten Planungsschritte hinaus.
Im Jahre 2016 wurden die Gebaude der Hundeschule fiir die Aufnahme von Flichtlingen und
Asylbewerbern durch das Land Rheinland-Pfalz verwendet. Inzwischen ist jedoch die Zahl der
ankommenden Flichtlinge wieder stark zuriickgegangen, sodass die Flache ab 2019 nicht
mehr fir die Unterbringung von Flichtlingen und Migranten genutzt wurde.

Nach Auffassung der Stadt Koblenz haben die mehrfachen aber nicht erfolgreichen Projekt-
initiativen von Investoren gezeigt, dass die Etablierung einer Sondernutzung wie eines Hotels
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oder einer Indoor-Ski-Halle an diesem Standort unrealistisch ist. Die Entwicklung eines
Wohngebietes ist an diesem Standort aufgrund des benachbarten Industriegebietes, in dem
mit einem Asphaltmischwerk ein stark emittierender Betrieb angesiedelt ist, und der hohen
Verkehrslarmbelastungen durch die Autobahn 61 und BundesstraBe 9 nicht mdglich. Daher
bietet sich nur eine gewerbliche Folgennutzung des Gelandes an. Da das Gelande schon lange
brachliegt, hat sich gerade im nordwestlichen Teil eine schitzenswerte Flora und Fauna ent-
wickelt. Im Jahre 2010 wurde ein faunistisches Gutachten erstellt, das die Bedeutung der
Flachen fir den Artenschutz nachweist. Unter Berlicksichtigung dieser Grundlagen soll der
nordwestliche Teilbereich keiner Bebauung zugefiihrt, sondern im FNP als Grinflache darge-
stellt werden.

Es ist im Jahre 2020 geplant, das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplanes inklusive
paralleler Anderung des Fldchennutzungsplanes aus dem Jahre 1983 durchzufiihren. Sollte
dieses Verfahren vor dem Abschluss der Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplanes
abgeschlossen werden, wird die Flache in der Begrindung zur Gesamtfortschreibung nicht
mehr als geplante Bauflache, sondern als Bauflache im Bestand dargestellt.

Im Rahmen der ersten Entwilirfe zum Bebauungsplan wurde die Idee entwickelt, einen Teil-
bereich der Flachen nicht als Gewerbegebiet, sondern als Sonderbauflache festzusetzen, um
im Bereich der Sonderbauflache Verwaltungsnutzungen etablieren zu kénnen.

Diese Flachenaufteilung wurde im Entwurf zur Gesamtfortschreibung fur den FNP aufgenom-
men, um eine Ubereinstimmung der verschiedenen Planungen zu gewéhrleisten. Dennoch
wird das Gebiet bei der Gesamtfortschreibung weiterhin unter der Bezeichnung ,,G-Nord-01"
gefiihrt. Eine Umbenennung in ,G/S-Nord-01" wiirde zu einer vollstdndigen Anderung des
Inhaltsverzeichnisses, bzw. der Struktur der Begriindung, flihren. Darliber hinaus misste
dies auch in den Gutachten nachtraglich geandert werden. Vor dem Hintergrund der ange-
strebten Nutzung der Flache erscheint die Beibehaltung der Bezeichnung ,,G-Nord-01" grund-
satzlich vertretbar.

Archdologie

Die Stadtverwaltung hat bereits im Jahr 2016 bei der Landesarchaologie angefragt, ob im
Bereich der geplanten Baufldchen archdologische Funde wahrscheinlich sind. Die potentielle
Bauflache ,,Ehem. Hundeschule™ wurde jedoch erst nach diesem Schritt in den FNP-Entwurf
aufgenommen, so dass Anfang 2020 noch keine Bewertung mit Blick auf die Arch&ologie
vorliegt. Die Stadtverwaltung geht davon aus, dass die Landesarchaologie der ohnehin an-
stehenden Beteiligung der Behdrden eine Einschatzung zu der Flache abgibt.

Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden hat die Landesarchaologie keine Bedenken zu einer
Uberplanung der Flache geduBert, da hier im Rahmen einer verbindlichen Bauleitplanung be-
reits Kampfmittelsondierungen vorgenommen wurden und dabei keine archaologischen
Funde beobachtet wurden.

Entwdsserung

Flr die Bauflache liegt auf Ebene der Bauleitplanung (Bebauungsplan Nr. 329 ,Gewerbegebiet
Bubenheimer Berg") ein Konzept zur Abwasserbeseitigung vor. Dieses Konzept beinhaltet
erforderliche MaBnahmen zur Oberflachenwasserbewirtschaftung und ist mit dem Eigenbe-
trieb Stadtentwasserung abgestimmt.
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Umweltbelange

Der Landschaftsplan schlagt in diesem Bereich als MaBnahme die Erhaltung von alten Baum-
und Gehdlzbestéanden und die Eingriinung neuer Bauflachen vor.

Im Umweltbericht wird das Gelédnde aufgrund der Vorbelastungen und der Lage flr eine ge-
werbliche Nutzung als gut geeignet eingestuft. So wurde bereits bei der Abgrenzung des
Gebietes auf bedeutende faunistische Lebensrdaume sowie Baum- und Gehdlzbestande Rulick-
sicht genommen. In Gebdudenischen und in alten Baumen kdnnen laut Umweltbericht streng
geschiitzte Fledermaus- und Vogelarten vorkommen. Dieser Konflikt kann jedoch durch Ver-
meidungs- und vorgezogene AusgleichsmaBnahmen geldst werden. So wird empfohlen, die
altere Baum- und Gehdlzstrukturen soweit wie mdglich zu erhalten und fir eine Eingriinung
des neuen Gewerbegebietes zu nutzen.

Ergebnis

Der Bereich weist keine hohen Konfliktpotentiale auf und ist daher gut fiir eine gewerbliche
Nutzung geeignet. Hinzu kommt, dass der Bereich auBerhalb des Wasserschutzgebietes Kob-
lenz-Urmitz liegt. Daher sollte nach Ansicht der Stadtverwaltung die potentielle Gewerbebau-
flache in den Flachennutzungsplan Gibernommen werden.
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5.2.1.3. G-Nord-02 - Erweiterung Gewerbegebiet ,,Auf dem Miihlacker"
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Allgemeine Beschreibung

Das geplante Gewerbegebiet ,Auf dem Muhlacker" erweitert das bestehende Gewerbegebiet
Metternich nach Westen.

Durch die potentielle Gewerbebauflache wird der bisher uneinheitliche westliche Rand der
Metternicher Gewerbegebiete begradigt. Es handelt sich um einen Lickenschluss und eine
Arrondierung der Siedlungsflachen zwischen den bestehenden Gewerbeflachen und dem Ge-
ldande des Bundeswehrzentralkrankenhauses. Es entsteht ein durchgangiger Ortsrand. Im
Norden und Westen der Planflachen schlieBen landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

Bisher wird auch potentiellen Baugebiet Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt, wobei neben
Ackerflachen zahlreiche Obstbaumbestédnde vorhanden sind.

Durch das Plangebiet verlduft die Trasse der stillgelegten Bahnverbindung nach Bassenheim.
Parallel zu dieser Trasse verlauft ein Wirtschaftsweg. Der nordwestliche Teil des potentiellen
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Gewerbegebiets wird von Hochspannungsleitungen Uberspannt. Hieraus ergeben sich Be-
schrankungen fir die Bebauung, die im Bebauungsplanverfahren ermittelt und beachtet wer-
den mussen. Die Uberspannung steht einer gewerblichen Nutzung jedoch nicht entgegen, da
niedrige Gebdude oder Lagerflachen unter den Leitungen in der Regel zuladssig sind.

Der Teilbereich des Plangebiets nérdlich der Bahnstrecke war bereits im alten Flachennut-
zungsplan als gewerbliche Erweiterungsflache dargestellt.

Die Nordtangente in der planfeststellten Form nimmt im Bereich des Plangebietes insbeson-
dere mit den planfreien Anschluss-Stellen umfangreiche Flachen in Anspruch. Es ist wahr-
scheinlich, dass der Nordtangente auch in diesem Bereich nur in einer reduzierten Form ver-
wirklicht werden kann. Zudem wird vorgeschlagen, die bestehende StraBe ,Im Metternicher
Feld" als Achse fiir die West-Ost-Verbindung der Nordtangente zu nutzen. Daraus ergibt sich
ein neuer Verlauf der VerbindungsstraBe bis zum Anschluss an die L 52.

Dieser vorgeschlagene StraBenverlauf kann gleichzeitig eine ErschlieBungsfunktion flir die
neu geplanten gewerblichen Bauflachen Ubernehmen. Beide Varianten stehen derzeit zur Dis-
kussion und werden untersucht. Weitere Erlduterungen zum StraBenbauprojekt finden sich
in Kapitel 10.3.1.2 auf Seite 304.

Archdologie

Am sldlichen Rand der Planflache ist der Landesarchaologie aus friheren Untersuchungen
eine vorgeschichtliche Fundstelle bekannt. Das digitale Gelandemodell |dsst leider nicht er-
kennen, ob in diesem Bereich eine vollflachige Bimsausbeute durchgefiihrt wurde. Die Lan-
desarchdologie hat zugesagt, den Sachverhalt anhand der Bimsabbauverzeichnisse zu priifen
und die Stadt im Rahmen der weiteren Schritte zur Behérdenbeteiligung entsprechend zu
informieren. Ggf. wird eine geophysikalische Sachstandsermittlung erforderlich.

Entwdsserung

Die Bauflache ,Auf dem Mdihlacker" ist im Hauptentwdsserungsentwurf der Stadt Koblenz
bisher nicht ausgewiesen. Anschlussmdéglichkeiten an die Kanalisation sind im Rahmen der
Neuaufstellung des Generalentwéasserungsplans noch zu prifen.

Die Bauflache weist in der Gefahrdungsanalyse ,Sturzflut nach Starkregen™ eine hohe Ab-
flusskonzentration in Richtung der StraBe ,Im Metternicher Feld" auf. Der dort beginnende
Wirkungsbereich, der eine potentielle Uberflutungsgefédhrdung entlang einer Tiefenlinie auf-
zeigt, ragt dabei geringfligig in die Bauflache. Die Erkenntnisse sind bei zuklinftigen Planun-
gen zu beachten.

Umweltbelange

Im MaBnahmenplan des Landschaftsplans sind die Flachen des Bereichs ,,Auf dem Mihlacker®
als landwirtschaftliche Flachen und - im Vorgriff auf eine Umsetzung der planfestgestellten L
52 neu - als StraBenfldche ausgewiesen. Die vorgeschlagene Neuausweisung von gewerbli-
chen Flachen mit einer alternativen Fihrung der West-Ost-Achse der Nordtangente fihrt zu
einer deutlichen Verbesserung in der Freiflachenbilanz gegentiber den bisherigen Planungen.

Aus planerischer Sicht erscheint eine Umsetzung der Gewerbegebietserweiterung insbeson-
dere im Zusammenhang mit einer veranderten verkehrsplanerischen Perspektive in diesem
Bereich sinnvoll. Der neue griine Rand der Gewerbegebietserweiterung kann zugleich zur
Umsetzung von AusgleichsmaBnahmen und der Abschirmung gegenlber der Feldflur-Passage
dienen.
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Dennoch flihrt die Bebauung der Flache zum Verlust von Lebensraumen fir Feldvdgel und
zur Zerstérung eines strukturreichen Biotopmosaiks. Demzufolge sind hohe bis sehr hohe
artenschutzrechtliche Konflikte absehbar. Zudem sind die Flachen slidwestlich des Bahndam-
mes flr den regionalen und auch lokalen Biotopverbund von Bedeutung. Durch die kumula-
tiven Auswirkungen, die durch die geplanten Bauflachenausweisungen in Riibenach, Buben-
heim und Metternich entstehen, besteht ein sehr hohes Risiko, dass die erforderliche Min-
destgroBe des Lebensraumes der Feldvogel unterschritten wird.

Insgesamt sind die artenschutzrechtlichen Konflikte nur mit einem sehr hohen Aufwand zu
I6sen. Der Ausgleich ist auch aufgrund der knappen Flachenverfiigbarkeit innerhalb des
Stadtgebietes problematisch.

Im Umweltbericht wird empfohlen, die geplante Flachenausweisung etwa um die Halfte zu
reduzieren, um Biotope zu erhalten und artenschutzrechtliche Konflikte zu vermindern.

Ergebnis

In der Abwagung soll dem Vorschlag aus dem Umweltgutachten, die Bauflache weiter zu
verkleinern, nicht gefolgt werden. Grund ist, dass der Standort liberzeugende stadtebauliche
Vorteile aufweist. Zum einen liegen keine Wohngebiete in der Umgebung des geplanten Ge-
werbegebietes, daher sind Konflikte aufgrund Emissionen nicht zu erwarten. Weiterhin kann
die Flache sehr gut an leistungsfahige StraBen und das lUbergeordnete Verkehrsnetz ange-
schlossen werden. Da potentielle gewerbliche Neubauflachen in der Stadt Koblenz knapp sind,
sollte das G-Nord-02 bis an die Hochspannungsleitungen ausgewiesen werden.

Dabei ist auch zu bedenken, dass erste Planentwlirfe eine Ausdehnung der gewerblichen
Bauflachen bis an die geplante Nord-West-Achse der Nordtangente vorgesehen habe, die
noch weiter im Nordwesten liegt. Von daher stellt die Rlicknahme auf die Linie der Hochspan-
nungsleitung bereits eine deutliche Verkleinerung dar, durch die Beeintrachtigungen von Na-
tur- und Landschaft reduziert werden.

Mégliche Konflikte z.B. bei der Entwasserung mussen bei Aufstellung eines Bebauungsplanes
untersucht werden. Es ist davon auszugehen, dass auf Ebene des Bebauungsplanes maégliche
Probleme geldst werden kénnen.

Die Flache war Gegenstand einer Beratung im ASM am 09.02.2021. Der Antrag, auf das
Baugebiet zu verzichten, wurde mit Stimmengleichheit abgelehnt. Der Antrag, auf das Bau-
gebiet zu verzichten, wurde in der Stadtratssitzung am 24.06.2021 wieder aufgerufen und
mehrheitlich beschlossen. Vor diesem Hintergrund wird die Flache nicht mehr als Vorschlag
flr ein neues Baugebiet, sondern als verworfene Prifflachen geflhrt.

Anfang 2023 hat das Amt fir Wirtschaftsforderung empfohlen, die Flache in den FNP aufzu-
nehmen. Dieser Vorschlag wurde zweimal im Ausschuss flir Wirtschaftsférderung beraten,
jedoch kein Beschluss gefasst. Vor diesem Hintergrund wurde die Empfehlung im ASM am
17.05.2023 beraten.

In dieser Sitzung hat sich der Ausschuss mit 9 Ja-Stimmen zu 8 Nein-Stimmen bei einer
Enthaltung fir die erneute Aufnahme der gewerblichen Bauflache in den FNP ausgesprochen.
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5.2.1.4. G-Nord-03 - Erweiterung GI ,,In der Wiese"

F— - TN 7
. Name: G-Nord-03-iitbernommen
Name: Kesselheim - Erweiterung Industriegebiet In der Wiese
Aktueller Status in FNP: Gbernommen
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Allgemeine Beschreibung

Das potentielle Gewerbegebiet ,In der Wiese" liegt im Stadtteil Kesselheim am Sudwestrand
des Gewerbe- und Industriegebiets ,Koblenz Nord".

Das Gebiet wird im Sudosten von der August-Horch-StraBe begrenzt, von der aus eine Er-
schlieBung erfolgen kann. Im Sidwesten soll das Baugebiet bis etwa an die Bundesbahn-
hauptstrecke ausgewiesen werden. Im Nordost grenzen bereits gewerblich genutzte Grund-
stiicke an und im Nordwesten beginnen die landwirtschaftlichen Flachen zwischen dem Ge-
werbe- und Industriegebiet Nord und der Autobahn 61.

Es handelt sich somit um vergleichsweise kleine Arrondierung des Gewerbe- und Industrie-
gebietes Nord, in dem die Licke zwischen dem bestehenden gewerblichen Flachen und der
Bahnlinie geschlossen wird.
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Dennoch soll entlang der Bahnlinie eine Grinflache entstehen, so dass nordlich entlang der
Bahnstrecke die vorhandenen Griinstrukturen weitergeftihrt werden. Dies soll auch zur Bio-
topvernetzung beitragen.

So kann auch der entlang der Bahnstrecke vorhandene Wirtschaftsweg erhalten bleiben und
die Erreichbarkeit der Freiflachen zwischen Gewerbe und Autobahn fir landwirtschaftlichen
Verkehr und Erholungssuchende erhalten bleiben.

Die Flachen des potentiellen Baugebietes werden ebenfalls landwirtschaftlich genutzt. In
Plangebiet befindet sich eine landwirtschaftliche Hofstelle. Es ist Ziel der Stadt die Planung
nicht gegen die Interessen des Hof-Eigentliimers zu betreiben, so dass die Existenz des Be-
triebes nicht gefahrdet wird.

Da die Ausweisung des Flachennutzungsplanes voraussichtlich fir mehrere Jahrzehnte den
Rahmen fir die stadtebauliche Entwicklung vorgeben wird, ist denkbar, dass der Eigentiimer
mittel- bis langfristig selbst Interesse an einer gewerblichen Entwicklung hat.

Das potentielle Gewerbegebiet befindet sich in der Schutzzone IIIa des Wasserschutzgebietes
Koblenz-Urmitz. Nach den Bestimmungen der Rechtsverordnung zu diesem Wasserschutzge-
biet ist die Ausweisung und Erweiterung von Baugebieten in der Zone IIla nicht zuldssig -
ausgenommen, innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile und im Einvernehmen
mit der oberen Wasserbehérde.

Da es sich um eine Arrondierung des bestehenden Gewerbegebietes handelt, halt die Stadt-
verwaltung eine Ausweisung von gewerblichen Bauflachen an dieser Stelle flr vertretbar. Des
Weiteren findet sich in der Rechtsverordnung die erganzende Regelung, dass Gewerbegebiete
auch in der Schutzzone Illa ausgewiesen werden dirfen, falls sie sidwestlich der Eisenbahn-
linie Koblenz-Bonn liegen. Die hier in Rede stehende Flache liegt zwar norddstlich der Bahn-
linie, da sie aber unmittelbar an die Bahnlinie grenzt, liegt sie am duBersten Rand des Berei-
ches, in dem neue Gewerbegebiete aus Grinden des Grundwasserschutzes nicht zuldssig
sind. Vor diesem Hintergrund durfte eine Ausnahmegenehmigung in diesem Grenzbereich
ggf. erteilt werden kdnnen.

Im Rahmen der Beteiligung der Behérden an der Aufstellung des Flachennutzungsplanes wird
eine Stellungnahme von der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord — Abteilung Wasser-
wirtschaft — zu der Frage erwartet, ob fir dieses Baugebiet eine Ausnahmegenehmigung von
den Bestimmungen der Rechtsverordnung zum Wasserschutzgebiet in Aussicht gestellt wer-
den kann. Diese Ausnahmegenehmigung miusste bei der Bearbeitung eines Bebauungsplan-
verfahrens eingeholt werden.

Wenn im Rahmen der Behdrdenbeteiligung erklart wird, dass eine Aushahmegenehmigung
ausgeschlossen ist, sollte die gewerbliche Potentialflache beim weiteren Verfahren zur Auf-
stellung des Flachennutzungsplanes entfallen.

Archdologie

Es sind keine Fundstellen im Gebiet bekannt.

Entwdsserung

Eine ErschlieBung der Bauflache Uber die August-Horch-StraBe ist mdglich. Ob und in wel-
chem Umfang das Abwasserpumpwerk an der August-Horch-StraBe einer Anpassung bedarf,
ist im Rahmen der Neuaufstellung des Generalentwasserungsplans noch zu prifen
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Umweltbelange

Im MaBnahmenplan des Landschaftsplans sind die potentiellen gewerblichen Bauflachen als
Bereich zur Anreicherung der Feldflur durch die Anlage von Ackerrandstreifen, Brachen und
Geholzstreifen ausgewiesen. Diesem Ziel wird insofern entsprochen, als dass die Darstellun-
gen im FNP einen GrUnkorridor zwischen der Bahnhauptlinie und dem stdlichen Rand der
potentiellen Bauflachen vorsehen.

Der Umweltbericht schatzt das Konfliktpotential ohne Vermeidungs- und AusgleichsmaBnah-
men als hoch ein, da die gewerbliche Bauflache in einem Wasserschutzgebiet (Zone IlIa) liegt
und einen freien Korridor entlang der Bahnstrecke darstellt, der auch der Biotopvernetzung
dient. Bei Umsetzung der Planung soll dieser Korridor in geringere Breite erhalten und durch
Bepflanzung aufgewertet werden. Von daher wird der Verlust minimiert und teilweise kom-
pensiert.

Insgesamt gelten die Konflikte allerdings als I6sbar, sodass bei einer Gewahrleistung des
Grundwasserschutzes und der Ausgrenzung des siddstlichen Randbereiches von der Baufla-
che, das Konfliktpotential auf ein mittleres MaB reduziert werden kann.

Ergebnis

Die Stadtverwaltung empfiehlt, die geplante Gewerbebauflache in den Flachennutzungsplan
zu Ubernehmen. Das Konfliktpotential mit den Belangen des Wasserschutzgebietes Illa ist
dabei mit der oberen Wasserbehdérde abzustimmen und kann voraussichtlich in Form von
Festsetzungen in der verbindlichen Bauleitplanung geldst werden.
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5.2.1.5. G-Nord-04-verworfen - ,,In der Sohl"

Name: G-Nord-04-verworfen
Name: Neuendorf - In der Sohl
Aktueller Status in FNP: verworfen
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Allgemeine Beschreibung

Die geplante gewerbliche Bauflache ,In der Sohl" liegt im nordwestlichen Auslaufer des Kob-
lenzer Stadtteils Neuendorf, an der Grenze zum Stadtteil Kesselheim. Die Flache wird im
Norden von einer Griinflache an der Hafenbahn begrenzt. Nérdlich der Hafenbahn schlieBen
sich die ausgedehnten Gewerbe- und Industrieflachen des Industriegebiets ,Rheinhafen /
Guterverkehrszentrum™ an. Im Suden befinden sich brachgefallene Gleisanlagen des dortigen
Glterbahnhofs. Ferner verlauft hier die Gberregional bedeutsame linksrheinische Bahnlinie.
Im Nordwesten liegen landwirtschaftlich genutzte Flachen, die durch eine StraBe vom Gebiet
»~In der Sohl" getrennt sind. Als ehemaliger Feldweg weist diese StraBe eine geringe Breite
und einen geringen Ausbaustandard auf, wird als klirzeste Verbindung zwischen der Ander-
nacher Strae und der Carl-Spaeter-StraBBe jedoch stark befahren.

Die umgebende Bebauung ist durch unterschiedliche Gewerbeanlagen gepragt. Fir das be-
treffende Gebiet ist eine Nutzung durch kleinere und mittlere Unternehmen denkbar, wobei
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die Tiefe des Gebiets die kiinftige Grundstlickstiefe vorgibt. Eine ErschlieBung ist von Slidos-
ten durch eine Verlangerung eines Abzweigs der Schénbornsluster StraBe madglich.

Aktuell wird ein groBer Teil der Flache zur Gesteinsaufbereitung und zum Bodenrecycling
genutzt. Da jedoch keine gewerbliche Bebauung vorhanden ist, wird der Bereich derzeit nicht
als Gewerbegebiet betrachtet. Mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes sollten die plane-
rischen Voraussetzungen fir eine gewerbliche Bebauung geschaffen werden.

Durch die Nahe zur Bahnhauptstrecke ware das Geldnde gut flr eine gewerbliche Nutzung
geeignet, die einen Bahnanschluss benétigt.

Im alten Flachennutzungsplan 1983 war das Gelande als Bahngelande dargestellt. Zum Uber-
wiegenden Teil befindet es sich zum Zeitpunkt der FNP-Fortschreibung schon im Eigentum
von Privatpersonen.

Nordlich des geplanten Gewerbegebietes befindet sich eine Brachflache, die durch langjahrige
Sukzession dichten Geblisch- und Baumbestand aufweist. Die Brachflache befindet sich zu
groBen Teilen im Eigentum der Stadt Koblenz. Hier sieht der FNP eine Grinflache vor, die
weiter entlang der Bahntrasse nach Sidosten in den Siedlungsbereich geflihrt werden soll
und dem klimatischen und 6kologischen Ausgleich in einen dicht besiedelten Bereich dienen
soll.

Im westlichen Abschnitt der méglichen neuen gewerblichen Bauflachen verlauft eine Hoch-
spannungsleitung, die Restriktionen hinsichtlich der Gebaudestellungen und Gebaudehdhen
auslésen kann. Des Weiteren befindet sich die potentielle Gewerbebaufldache in der Schutz-
zone IIla des Wasserschutzgebietes Koblenz Urmitz. Nach den Bestimmungen der Rechts-
verordnung zu diesem Wasserschutzgebiet ist die Ausweisung und Erweiterung von Bauge-
bieten in der Zone Illa nicht zuldssig - ausgenommen, innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile und im Einvernehmen mit der oberen Wasserbehdrde. Da sich die Flache
mitten in einem Industriegebiet befindet und von bestehender gewerblicher Bebauung um-
geben ist, hélt die Stadtverwaltung Koblenz eine Ausweisung von gewerblichen Bauflachen
flr vertretbar. DarlUber hinaus findet sich in der Rechtsverordnung die erganzende Regelung,
dass Gewerbegebiete auch in der Schutzzone IIla ausgewiesen werden dlrfen, falls sie sld-
westlich der Eisenbahnlinie Koblenz-Bonn liegen. Die hier in Rede stehende Flache liegt zwar
norddstlich der Bahnlinie, da sie aber unmittelbar an die Bahnlinie grenzt, liegt sie am du-
Bersten Rand des Bereiches, in dem neue Gewerbegebiete aus Grinden des Grundwasser-
schutzes nicht zuldssig sind. Vor diesem Hintergrund durfte eine Ausnahmegenehmigung in
diesem Grenzbereich ggf. erteilt werden kénnen.

Im Rahmen der Beteiligung der Behérden an der Aufstellung des Flachennutzungsplanes wird
eine Stellungnahme von der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord - Abteilung Wasser-
wirtschaft — erwartet, ob fiir dieses Baugebiet eine Ausnahmegenehmigung von den Bestim-
mungen der Rechtsverordnung zum Wasserschutzgebiet in Aussicht gestellt werden kann.
Diese Ausnahmegenehmigung misste bei der Bearbeitung eines Bebauungsplanverfahrens
eingeholt werden. Wenn allerdings im Rahmen der Behoérdenbeteiligung erklart wird, dass
eine Ausnahmegenehmigung ausgeschlossen ist, kann die gewerbliche Potentialflache beim
weiteren Verfahren zur Aufstellung des Flachennutzungsplanes nicht weiter Berlcksichtigung
finden. Aber auch in diesem Fall, wiirde die bestehende gewerbliche Nutzung weiter existie-
ren.

Archdologie

Im Rahmen der informellen Vorab-stimmung mit der Landesarchaologie wurde empfohlen,
dass im Hinblick auf das moégliche Vorkommen von Befunden im Zuge der Entwicklung der
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Wohnbauflachen baubegleitend Sachstandsermittlungen erfolgen sollten. Bislang sind keine
archaologischen Fundstellen bekannt.

Entwdsserung

Die Gebietsflache ist im bisherigen Hauptentwdsserungsentwurf berlicksichtigt. Die An-
schlussmdglichkeiten an die Kanalisation sind im Rahmen der Neuaufstellung des General-
entwasserungsplans noch zu priifen.

Die Starkregengefdhrdungskarte weiBt innerhalb des Gebietes eine Uberflutungsflache aus.
Die Erkenntnisse sind bei zuklinftigen Planungen zu beachten.

Umweltbelange

Im MaBnahmenplan des Landschaftsplans sind die Flachen als Bereich flir den Erhalt sonstiger
Gehdlzstrukturen ausgewiesen. Aus planerischer Sicht erscheint an dieser Stelle eine Umset-
zung neuer gewerblicher Bauflachen zur Arrondierung des vorhandenen Gewerbe- und In-
dustriegebiets konsequent, zumal in diesem Zusammenhang ein neuer Griinzug zwischen
dem Gewerbe und Bahnflachen eingerichtet werden kann.

Insgesamt wird das Konfliktpotenzial bei Prifung der Umweltvertraglichkeit einer Bebauung
der Flache als sehr hoch eingeschatzt. Es wiirde sich jedoch wesentlich reduzieren, wenn die
gewerbliche Bauflache auf den nordwestlichen Teil beschrankt wiirde. Der vorhandene Ge-
hélzbestand sowie auch die Lebensrdaume der Mauereidechse entlang der Bahnanlagen kénn-
ten durch eine Flachenreduzierung erhalten werden. Andernfalls ware mit einem sehr hohen
Kompensationsbedarf sowie groBen artenschutzrechtlichen Problemen zu rechnen.

Ergebnis

Die Stadtverwaltung ist der Ansicht, dass den Empfehlungen des Umweltgutachters gefolgt
werden sollte, die potentielle Gewerbebauflache im Flachennutzungsplan auf den nordwest-
lichen Bereich zu reduzieren. Der sehr hohe und aufwandige Kompensationsbedarf, um ar-
tenschutzrechtliche Konflikte zu 16sen, ist flr die GroBe der reduzierten Flache nicht rentabel.

Die Flache war Gegenstand einer Beratung im ASM am 09.02.2021. Der Antrag, auf das
Baugebiet zu verzichten, wurde mit Stimmengleichheit abgelehnt. Der Antrag, auf das Bau-
gebiet zu verzichten, wurde in der Stadtratssitzung am 24.06.2021 wieder aufgerufen und
mehrheitlich beschlossen. Vor diesem Hintergrund wird die Flache nicht mehr als Vorschlag
flr ein neues Baugebiet, sondern als verworfene Prifflachen geflhrt.
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5.2.1.6. G-Nord-05 - ,,Ehemalige-StOV-Feste Franz™
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Name: G-Nord-05-iibernommen

Name: Lutzel - Ehem. StOV Feste Franz Nord
Aktueller Status in FNP: Gbernommen
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Allgemein

Die ehemalige Standortverwaltung (StOV) der Bundeswehr wird inzwischen nicht mehr mili-
tarisch genutzt. Die Bundesanstalt flir Immobilienaufgaben (BImA) hat als Eigentimerin der
Liegenschaft die Aufgabe, die Flachen einer sinnvollen Folgenutzung zuzufiihren. Daher sind
in Kooperation zwischen der BImA und der Stadt Ideen und Konzepte fir eine zivile Nutzung
zu erarbeiten. Hierbei ist das unter Denkmalschutz stehende Areal der Feste Franz entspre-
chend stadtebaulich zu integrieren.

Das Gelande ist aufgrund seiner eher schmalen Ausbreitung zwischen Hang und Bahnstrecke
flr Betriebe mit groBem Flachenbedarf nicht geeignet. Dennoch bietet die Flache durch die
zentrale Lage und den geringen Abstand zur Innenstadt sehr starke Standortvorteile. So ist
der Standort in erster Linie flr die Ansiedlung von kleineren (Handwerks-) Betrieben geeig-
net, deren Kunden in der Innenstadt angesiedelt sind. Auch fir (kreative) Dienstleistungen
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kdénnte der Standort wegen der spannungsreichen Lage am Kernwerk der Feste Franz attrak-
tiv sein.

Die Stadt erwagt die ehemalige Bundeswehr-Standortverwaltung an der Feste Franz stadte-
baulich zu entwickeln.

Archdologie

Da der Bereich unmittelbar an der ehemaligen Feste Franz liegt und Uber eine sehr lange Zeit
militérisch genutzt wurde, ist mit archdaologischen Konflikten zu rechnen. Eine genaue Aus-
sage zu archaologischen Fundstellen wird im Laufe der Tragerbeteiligung eingeholt, da der
Bereich erst im Laufe des Verfahrens erganzt wurde.

Entwdsserung

Ein Teil der Bauflache ist bereits heute erschlossen. Hinzukommende Fldchen sind Im Rahmen
der Neuaufstellung des Generalentwasserungsplans noch zu prifen.

Umweltbelange

Obwohl es sich bei diesem Bereich um eine stadtebauliche Entwicklung einer Konversionsfla-
che handelt, ist im Bereich der bestehenden Gleise oder der verwitterten Gebdaude mit einem
Vorkommen gefahrdeter Arten zu rechnen. Die tatsachlichen Umweltkonflikte mlssen durch
ein Umweltgutachten genauer untersucht werden.

Die Flache wurde beim Umweltbericht zum FNP noch nicht bericksichtigt, weil sie erst spat
in den FNP-Entwurf aufgenommen wurden. Es ist zu erwarten, dass im Rahmen er ersten
Abstimmungen noch weitere neue Bauflachen vorgeschlagen werden, so dass eine Erganzung
des Umweltberichtes ohnehin erforderlich wird.

Ergebnis

Die Stadtverwaltung vertritt die Auffassung, dass die Konversionsflache im nérdlichen Teil
der ehemaligen Standortverwaltung der Bundeswehr sich gut fir die Ansiedlung kleiner Be-
triebe eignet. Die starken Standortvorteile und wahrscheinlich geringen Restriktionen gegen-
Uber der Umwelt sprechen fir eine Darstellung als potentielle Gewerbebauflache. In der ver-
bindlichen Bauleitplanung und bei der Realisierung von Planungsvorhaben ist vor allem auf
die Belange des Denkmalschutzes zu wirdigen, da die Feste Franz direkt an die Flache an-
grenzt. Vor allem fir Gewerbetreibende im Kunsthandwerk kénnte der Standort durch den
historischen Kontext und die Blickbeziehung Uber die Stadt hinweg einen interessanten
Standort darstellen.
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5.2.1.7. G-Nord-06-verworfen - ,,Zwischen Baumarkt und Bubenh. Bach"

»

Name: G-Nord-6—erworfen

. Name: Neuendorf - Zwischen Baumarkt und Bubenh. Bach
. Aktueller Status in FNP: verworfen

Allgemeine Beschreibung

Im alten Flachennutzungsplan ist die Flache zwischen Bach und Baumarkt als Sonderbaufla-
che mit der Zweckbestimmung Parkplatz dargestellt. Damit wurde die Idee verfolgt, an dieser
Stelle einen sogenannten Park-and-Ride-Parkplatz zu errichten, auf dem Besucher der In-
nenstadt parken und auf offentliche Verkehrsmittel umsteigen kénnen, mit denen sie an-
schlieBend in die Innenstadt weiterfahren. Dazu gab es ergédnzende Uberlegungen zur Errich-
tung eines neuen Bahnhaltepunktes. Allerdings ist mit den gegebenen Rahmenbedingungen
eine Umsetzung des P+R auch langfristig sehr unwahrscheinlich, sodass die Darstellung einer
Sonderbaufléache nicht Ianger zielflihrend ist. Aufgrund der Lage an der BundesstraBe 9 bietet
sich die Flache allerdings flr eine gewerbliche Nutzung an, so dass die Flache als gewerbliche
Bauflache im FNP dargestellt wird. Die Flache wird derzeit liber den Verbindungsweg zwischen
der Otto-Schonhagen-StraBe und der Carl-Spaeter-StraBe erschlossen. Diese Verbindung
stellt sich allerdings als wenig leistungsfahig dar, da sowohl Richtung Otto-Schénhagen-
StraBe als auch zur Carl-Spaeter-StraBe eine schmale Unterfliihrung unter der Bahnstrecke
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genutzt werden muss. Inwieweit hier ein Ausbau notwendig und finanzierbar ist, muss in
einem Bebauungsplanverfahren geklart werden. Bis zum Oktober 2019 lief dort ein Bebau-
ungsplanverfahren mit paralleler Anderung des Fldchennutzungsplanes. In diesem Zusam-
menhang sollte der fragliche Bereich zwischen Baumarkt und Bubenheimer Bach als Grinfla-
che und Flache fur KompensationsmaBnahmen ausgewiesen werden, um die Voraussetzun-
gen flr die Errichtung einer Fahrsicherheitsanlage nérdlich angrenzend an den Bubenheimer
Bach zu schaffen. Vor dem Hintergrund, dass der Investor seine Pléane zurlickgezogen hat,
kann daher wieder Uber eine Darstellung als potentielle Gewerbebauflache nachgedacht wer-
den. Dabei sind die mehrfach (iber das Gelande verlaufenden Hoch- und Hdchstspannungs-
leitungen als Restriktionen zu bericksichtigen.

Archdologie

Direkt westlich der Planflache, jenseits der B9, wurde bei den Erdarbeiten zum Bau des Ein-
richtungshauses IKEA eine groBe vorgeschichtliche Siedlung festgestellt, deren Ortsausdeh-
nungsgrenze nicht erreicht wurde. Innerhalb des Plangebietes ist daher auf jeden Fall mit
archaologischen Befunden zu rechnen. Sollten die Planungen fortgefiihrt werden, wird zur
frihzeitigen Sachstandsermittlung eine geophysikalische Untersuchung notwendig.

Entwdsserung

Die abwassertechnische ErschlieBung des Baugebietes ist sichergestellt. Die Bauflache wird
im Rahmen der Neuaufstellung des Generalentwasserungsplanes beriicksichtigt.

Die Starkregengefahrdungskarte wei3t im ndrdlichen und sidlichen Randbereich des Gewer-
begebietes ein Uberflutungsbereich aus. Die vorliegenden Erkenntnisse sind bei zukiinftigen
Planungen zu beachten.

Umweltbelange

Im MaBnahmenplan des Landschaftsplans sind der Erhalt der Gehdélzstrukturen, des klein-
strukturierten Biotopkomplexes und der Funktion fir den lokalen Biotopverbund mit einer
sehr hohen Bedeutung genannt. Nach Aussagen des Umweltberichtes fihrt eine Bebauung
der Flache zum Verlust eines strukturreichen Biotopmosaiks und damit auch dessen Funktion
als Trittsteinbiotop und Vernetzungsflache fir den lokalen Biotopverbund. Auch die arten-
schutzrechtlichen Konflikte — Lebensraum flr Kleinvégel, Reptilien, Tagfalter, Heuschrecken,
Mauereidechsen - sind voraussichtlich nur mit einem sehr hohen Aufwand zu l6sen. Wirksame
VermeidungsmaBnahmen sind kaum madglich. Der Gutachter empfiehlt daher, auf eine Aus-
weisung als gewerbliche Bauflache zu verzichten und stattdessen das Gebiet flr den Arten-
und Biotopschutz zu entwickeln.

Ergebnis

In Anbetracht der Tatsache, dass der Bereich ndordlich des Bubenheimer Baches als Grinfla-
che dargestellt wird, empfiehlt die Stadtverwaltung Koblenz die Flache als potentielle Gewer-
bebauflache in den neuen FNP zu Gbernehmen. Hintergrund ist, dass trotz des hohen arten-
schutzrechtlichen Konfliktpotentials umgekehrt nun die Flache noérdlich des Bubenheimer Ba-
ches fir KompensationsmaBnahmen ausgewiesen werden kann. Der Bereich eignet sich auf-
grund der flankierenden Infrastrukturen und Nutzungen flir eine gewerbliche Entwicklung.
Dieses Potential soll nicht bereits auf Ebene der Flachennutzungsplanung genommen werden.
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Die Flache war Gegenstand einer Beratung im ASM am 09.02.2021. Der Antrag, auf das
Baugebiet zu verzichten, wurde mit Stimmengleichheit abgelehnt. Der Antrag, auf das Bau-
gebiet zu verzichten, wurde in der Stadtratssitzung am 24.06.2021 wieder aufgerufen und
mehrheitlich beschlossen. Vor diesem Hintergrund wird die Flache nicht mehr als Vorschlag
flr ein neues Baugebiet, sondern als verworfene Priifflachen geflihrt.

5.2.1.8. G-Nord-07-verworfen - Gewerbeerweiterung Vorschlag

=1 3 p 3

Name: G-Nord-07-verworfen
Name: Metternich - Gewerbeerweiterung Vorschlag WiFoe
Aktueller Status in FNP: verworfen

.

Kurzbewertung

Die potentielle Gewerbebauflache weist ein groBes Flachenpotenti