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Begrundung
1. Grundlagen der Planung

1.1 Anlass, Erfordernis und Ziele der Planung

In Koblenz-Riibenach besteht seit 2016 eine im Einzelhandelskonzept der Stadt Koblenz
dokumentierte Versorgungslicke. Trotz zahlreicher Bemuihungen konnte bislang keine
geeignete Flache fir einen Nahversorgungstandort im Stadtteil gefunden werden. Ne-
ben dem Einzelhandel fehlen in Riibenach zudem weitere wichtige Angebote wie Wohn-
formen fir altere Menschen, Gesundheitseinrichtungen inkl. Arztpraxen und Apotheke
sowie gastronomische Nutzungen.

Mit der vorliegenden Planung am sudostlichen Ortseingang von Ribenach an der
Aachener Stral3e soll dieses Defizit behoben und die Versorgungsliicke geschlossen
werden. Gleichwohl soll mit der Planung dem angespannten Wohnungsmarkt in der
Stadt Koblenz entgegengetreten werden und das Wohnungsangebot im Stadtteil Riibe-
nach diversifiziert werden. Planungsziel ist eine moglichst grole Nutzungsmischung,
um bestehende Versorgungsdefizite in RUbenach zu beheben und ein lebendiges, neues
Zentrum zu schaffen. Dafur ist eine hohe bauliche Dichte erforderlich.

Mit Blick auf den Bau der Nordtangente Koblenz und die damit verbundene Unterbre-
chung der direkten Verkehrsanbindung zwischen Ribenach und Metternich (zur Entlas-
tung der Metternicher Kernbereiche vom Durchgangsverkehr) wird sich die Erreichbar-
keit des Nahversorgungszentrums ,Am Metternicher Bahnhof” aus Ribenach kiinftig
erschweren. Dies unterstreicht die Sinnhaftigkeit, das Nahversorgungsangebot im
Stadtteil Riibenach selbst zu verbessern.

Die Flache ist im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan der Stadt Koblenz von 1981
nicht fur eine bauliche Entwicklung vorgesehen, sondern als Grinflache mit geplanter
Freizeiteinrichtung und Spielplatz dargestellt. Jedoch betreibt die Stadt Koblenz aktuell
die Neuaufstellung des Flachennutzungsplans. In diesem aktuell in Bearbeitung befind-
lichen Verfahren wurde die Flache bzw. die angestrebte Entwicklung als stadtebauliches
Ziel fur den Stadtteil erkannt und in dessen Ausarbeitung einbezogen. Zur Schaffung
von verbindlichem Baurecht sowie zur Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung ist somit die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 348 ,Nahversorgungs-
zentrum Ribenach” erforderlich. Zum aktuellen Zeitpunkt wird davon ausgegangen,
dass der Bebauungsplan gemaf § 8 (2) BauGB demnach aus dem kiinftigen FNP als
vorbereitender Bauleitplan entwickelt wird.

Das Plangebiet umfasst den Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans
Nr. 265 und Uberlagert auch einen Teilbereich des Bebauungsplans Nr. 235. Innerhalb
des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 348 ,Nahversorgungszent-
rum Rubenach” ersetzt dieser daher vollstandig die bisher rechtsverbindlichen Bebau-
ungspldane Nr. 265 ,Tennisanlage im Naherholungsgebiet Kuffner Mihle” und Nr. 235
~Verlegung der K12, Ausbau der B258 mit Anschluss der Keltenstral3e” —jeweils in deren
letzter Fassung. Aul3erhalb der Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplans Nr. 348 besitzen Satzung, Text und Begriindung der o.a. rechtverbindlichen
Bebauungsplane Nr. 235 und 265 weiterhin ihre Giiltigkeit.
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Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im Regelverfahren mit zweistufiger Beteili-
gung und Umweltprifung. Mit der Neuaufstellung des Bebauungsplans wird eine ge-
ordnete sowie nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gemaR § 1 (5) BauGB sicherge-
stellt.

1.2 Bauleitplanverfahren

Verfahrensschritte

Der Stadtrat der Stadt Koblenz hat am 26.06.2025 die Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 348 ,Nahversorgungszentrum Ribenach” beschlossen. Im Vorfeld der Sitzung hat
am 06.05.2025 zudem ein Scoping-Termin mit den relevanten Fachbehorden stattgefun-
den.

Die hier vorliegende Fassung der Planzeichnungen, Textfestsetzungen, Begriindung und
des Umweltberichts wurde fiir die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3
(1) BauGB sowie der Behorden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gemaf3 § 4 (1)
BauGB angefertigt.

1.3 Raumlicher Geltungsbereich — Bestandssituation

Stadt Koblenz

Stadtteil Ribenach

Kreis kreisfreie Stadt Koblenz

Einwohnerzahl 5.414 Einwohner:innen (Stadtteil) Stand: Juni 2025’
Gemarkung ca. 12,6 km2 (Stadtteil)

Lage & Topografie Das Plangebiet liegt zwischen 110 m und 120 m G. NHN.
Das Plangebiet liegt Ostlich in der ,Neuwieder Rheintalweitung” und
westlich innerhalb des ,, Andernach-Koblenzer Terrassenhtigel” in der
Grol3landschaft ,Mittelrheingebiet”.

FlieRgewasser Gewasser 3. Ordnung:
Bricker Bach, ca. 70,6 m noérdlich des Planbereichs
Andernach, ca. 816,5 m westlich des Planbereichs

Verkehrsanbindung Der Planbereich ist tiber die stidwestlich angrenzenden Landesstral3en

(klassifizierte Stra- L 98 und L 52 liberortlich angebunden.

Ren) Im Stadtteilgebiet von Riibenach, westlich des Planbereichs liegt eine
Messtelle zur Feststellung der durchschnittlichen taglichen Verkehrs-
starke (DTV) auf der Landesstral3e L 98. Dort wurden 6.989 (3) Kfz/24 h?
gemessen. Auf der L 52 befindet sich slidlich des Planbereichs eine
Messtelle. Dort wurden 7.624 (5) Kfz/24 h erfasst.

1 Quelle: https://www.koblenz.de/rathaus/verwaltung/statistische-informationen/bevoelkerung/#accordion-
1-0 [Letzter Zugriff: 21.07.2025]

2 Die Zahl in Klammern gibt prozentual den Schwerverkehrsanteil an. Quelle: Landesbetrieb Mobilitat
Rheinland-Pfalz. StraRenkarte Rheinland-Pfalz. Verkehrsstérkenkarte. KreisstralRen. Stra3enverkehrszah-
lung 2015.
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Benachbarte Ostlich: Koblenzer Stadtteile Bubenheim, Metternich, Giils
Gemeinden Sidlich: Gemeinde Winningen
Westlich: Gemeinden Kobern-Gondorf, Bassenheim
Nordlich: Mihlheim-Karlich
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Lageiibersicht des Bebauungsplans im Stadtgefiige, topografische Karte, unmaf3stablich,
Quelle: ©GEO-Basis DE (Stand 09/2025)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans weist eine Grof3e von ca. 2,55 ha auf und liegt
am Ostlichen Siedlungsrand des Stadtteils Koblenz-Riubenach. Eingefasst wird das Plan-
gebiet im Osten von einem Wirtschaftsweg und einer dazu parallellaufenden, stillgele-
genen Bahnlinie. Jenseits davon befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen. Im
Norden und Westen liegt ebenfalls landwirtschaftlich genutzte Flachen sowie Géarten
und Siedlungsbebauung. Sidlich grenzt die Landesstral3e L 98 an den Planbereich an,
die weiter 6stlich in die L 52 tbergeht.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 1587/17, 1588/4, 1588/5, 1588/6, 1588/7,
1588/8, 1588/9, 1589/3, 1589/4, 1589/5, 1590/3, 1590/4, 1591/2, 1591/3, 1592/3, 1592/4,
1592/5, 1593/3, 1593/4, 1593/5, 1594/5, 1594/6, 1594/7, 1594/8, 1594/9, 1594/10, 1595/4,
1595/5, 1595/6, 1596/1, 1598/1, 1599/2 und 1599/3, der Flur 3 in der Gemarkung Riibenach.
Die Abgrenzung kann der Planzeichnung entnommen werden.

Das Plangebiet wird lber die Andernacher Stral3e (L 98) tberortlich angebunden und
erschlossen. Der Ortskern von Riubenach befindet sich ca. 1 km in westlicher Richtung,
die Innenstadt von Koblenz ist ca. 5 km entfernt in dstlicher Richtung.
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Aktuell befinden sich im Plangebiet landwirtschaftlich genutzte Flachen, eine Tennisan-
lage mit Vereinsheim und Stellplatzanlage sowie ein Beachvolleyballfeld.

Abb. 2: Lageiibersicht des Plangebiets (in rot umrandet) im Luftbild, unmaRstablich,
Quelle: ©GEO-Basis DE (Stand 09/2025)

Impressionen des Planbereichs
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Abb. 3 - 16: Eigene Aufnahme, Stadt-Land-plus GmbH (Stnd 05/025)

1.4 Kulturdenkmaler/ Denkmalschutz/ Archaologie

Im Plangebiet befinden sich It. Denkmalliste der kreisfreien Stadt Koblenz keine Kultur-
denkmaler.

Konkrete Hinweise auf archdologische Fundstellen liegen bislang nicht vor. Der Pla-
nungsbereich wird von der Direktion Landesarchéaologie als archaologische Verdachts-
flache eingestuft. In den Hinweisen der Planunterlagen wird auf diese Situation hinge-
wiesen. Gleichfalls werden dort weitere Angaben zu Anzeige-, Erhaltungs- und Abliefe-
rungspflichten gem. Denkmalschutzgesetz formuliert.
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2. Einordnung in die stadtebauliche Entwicklung und tberortliche
Planung

2.1 Landesentwicklungsprogramm IV Rheinland-Pfalz - (Stand: 4. Teilfort-
schreibung 2023)/ Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Wester-
wald (2017)

Gemal § 1 (4) BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Hier-
fur werden die durch den Bebauungsplan berihrten Ziele und Grundséatze des Landes-
entwicklungsprogrammes |V des Landes Rheinland-Pfalz und des Regionalen Raumord-
nungsplans Mittelrhein-Westerwald lGberprift und in die Abwagung einbezogen.

Im Landesentwicklungsprogramm IV (LEP 1V), das am 14. Oktober 2008 als Verordnung
in Kraft getreten ist (aktueller Stand 4. Fortschreibung vom 30.1.2023) sowie im Regio-
nalen Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald (verbindlich seit dem 11. Dezember
2017) werden fiir den Planbereich nachfolgende Vorgaben und Aussagen benannt.

Wie bereits in der Einleitung dargelegt, ist die angestrebte Entwicklung bereits Gegen-
stand der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans der Stadt Koblenz. Im Zuge des
Verfahrens wurde festgestellt, dass ein Zielkonflikt mit Ziel 54 (Griinzasur) des regiona-
len Raumordnungsplans Mittelrhein-Westerwald vorliegt. Insofern werden auf Ebene
des Flachennutzungsplans ausfiihrliche Angaben zu den Betroffenheiten der Grundsatze
und Ziele der Landes- und Regionalplanung gemacht, bewertet und in die Abwagung
eingestellt. Im vorliegenden Bebauungsplanverfahren wird daher von einer kiinftigen
Beachtung des Entwicklungsgebots gem. § 8 (2) BauGB ausgegangen. Der Rahmen der
Landes- und Regionalplanung wird daher nur kurz im Rahmen der Begriindung aufge-
zeigt.

2.1.1 Landesentwicklungsp

SRR |
P! &1" : . '

I»

. o
'

Abb. 17: Auszdg LEP IV, Plangebiet in Rot, unmal’Sstébich
Quelle: https://rauminfo.rlp.de/rauminfo/index.php?service=lep open (Stand 09/2025)

Raumstrukturgliederung: Hoch verdichtete Bereiche mit hoher Zentrener-
reichbarkeit und -auswahl (8 bis 20 Zentren in <
30 PKW-Minuten erreichbar)

Leitbild Entwicklung: Entwicklungsbereich Koblenz/ Mittelrhein/


https://rauminfo.rlp.de/rauminfo/index.php?service=lep_open
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Montabaur; Entwicklungsbereich mit oberzentra-
ler Ausstrahlung

Leitbild Daseinsvorsorge: Verdichtungsraum im mittelzentralen Verbund
kooperierender Zentren; freiwillig kooperieren-
des Oberzentrum Koblenz

Leitbild Freiraumschutz: Landesweit bedeutsamer Bereich fiir den Frei-
raumschutz (Regionaler Griinzug)

Landschaftstypen (Analyse): Agrarlandschaften

Erholungs- und Erlebnisraume (Analyse):  Stadtumfeld Koblenz-Neuwied

Leitbild Grundwasserschutz: Bereich von herausragender Bedeutung

Klima: Klimadkologischer Ausgleichsraum

Leitbild Rohstoffsicherung: Bedeutsame standortgebundene Vorkommen
mineralischer Rohstoffe

Leitbild Erholung und Tourismus: Verdichtungsraum
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Abb. 18: Auszug RROP, Plangebiet in Rot unmaBstabllch
Quelle: https://mittelrhein-westerwald.de/index.php/veroeffentlichungen/raumordnungs-
plan (Stand 09/2025)

Raumstrukturgliederung nach LEP IV Hoch verdichteter Bereich

Leitbild zur Raum- und Siedlungsstrukturent- Schwerpunktraum

wicklung:

Zentrale Orte und Versorgungsbereiche Mittelzentraler Verbund kooperierender Zentren, frei-

willig kooperierendes Oberzentrum Koblenz
Klimaschutz, Regionale Griinziige und Regional-  Regionaler Griinzug (Griinzdsur), Vorbehaltsgebiet be-

parkprojekte: sondere Klimafunktion
Vorbehaltsgebiete fiir Erholung und Tourismus:  Im Bereich des Vorbehaltsgebietes
Funktionales Straflennetz: In der Ndhe von groRrdumiger und Gberregionaler Stra-

Benverbindung; zum Teil auch flachenschlieRende Ver-
bindungen


https://mittelrhein-westerwald.de/index.php/veroeffentlichungen/raumordnungsplan
https://mittelrhein-westerwald.de/index.php/veroeffentlichungen/raumordnungsplan
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Funktionales Netz des 6ffentlichen Verkehrs: In der Ndhe von groRraumiger Schienenverbindung, re-
gionaler Schienenverbindung und regionaler Busverbin-
dung

Funktionales Radwegenetz: regionales Radwegenetz in der Ndhe

Planungsbediirftigkeit: Raumnutzungskonzept Koblenz/Neuwied und zum Teil
Raumnutzungskonzept Mittelrheintal

Grundwasserschutz: Vorbehaltsgebiet

2.1.3 Zielabweichungsverfahren und Bescheid der SGD Nord

Im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans wurde festgestellt, dass das
Vorhaben in einer Griinzdsur (Z 54 des RROP) liegt. Die Stadt Koblenz hat daraufhin ei-
nen Antrag auf Zielabweichung an die zustdndige Obere Landesplanungsbehérde (SGD
Nord) gestellt. Mit Schreiben vom 02.09.2025 wurde dem Antrag mit Nebenbestimmun-
gen zugestimmt.

Auszug FNP Uberlagerung Griinzug

Abb. 19: Auszug aus den Antragsunterlagen zum Zielabweichungsverfahren (ZAV)
Quelle: Stadtverwaltung Koblenz, Antragsunterlagen ZAV

, Ftir die Neuaufstellung des FNP der Stadt Koblenz wird die Abweichung von dem regi-
onalplanerischen Ziel (Z) 54 des RROP MW/ fiir die geplante Sonderbauflache SO-West-
03 mit folgender Nebenbestimmung zugelassen.

Im Rahmen der sich anschlielSenden Bauleitplanverfahren sind in Abstimmung mit der
zustandigen Naturschutzbehorde KompensationsmalSnahmen zu erarbeiten und festzu-
legen, die insbesondere fir den Artenschutz erforderliche und geeignete Flachen und
MalBnahmen enthalten. Um die Biotopvernetzung auch mit Realisierung der Planung
weiterhin zu gewéhrleisten, ist am Ostlichen Rand der geplanten Sonderbaufldche SO-
West-03 zusatzlich und im Zusammenwirken mit den Geholzstrukturen entlang des
Bahndamms und dem zu erhaltenden Wirtschaftsweg ein Pufferstreifen funktioneller
Breite entsprechend der Vorgabe der unteren Naturschutzbehdrde planerisch zu sichern
und zu gestalten und das geplante Gebiet tiber den Bahndamm hinaus in ostlicher Rich-
tung in die freie Landschaft einzubinden. Sollte sich fir die o. g. Fldche im Bauleitplan-
verfahren ein, aus naturschutzrechtlicher Sicht, nicht ausgleichbarer Konflikt ergeben,
stellt dies ein Vollzugshindernis fir die Umsetzung der o. g. Fldche dar. Auf die Ausfih-
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rungen in den Stellungnahmen der oberen Naturschutzbehorde (Referat 42 der SGD
Nord) und der unteren Naturschutzbehdrde der Stadt Koblenz wird verwiesen. “3

Klarstellend wird an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass Gegenstand des Antrags nur
die fur eine Bebauung vorgesehene Flache war. Der im Norden des Quartiers vorgese-
hene Quartierspark als 6ffentliche Grinflache steht dem Ziel zunachst nicht entgegen.
Gleichfalls wurde seinerzeit noch — insbesondere unter Beachtung der vorgesehenen
Einzelhandelsnutzungen - von einer Ausweisung des Areals als Sonstiges Sondergebiet
bzw. Sonderbauflache (damals als SO-West 03 in der FNP-Neuaufstellung bezeichnet)
ausgegangen. In der Zwischenzeit wurde die Planung weiter konkretisiert und es hat sich
gezeigt, dass nur der westliche Teilbereich als Sonstiges Sondergebiet weiterverfolgt
wird. Der Ostliche Teilbereich kann auch als Mischbauflache bzw. ,,Urbanes Gebiet”
(MU) gem. § 6a BauNVO klassifiziert werden.

Die im Zielabweichungsbescheid aufgefuhrten Nebenbestimmungen zur Ausgestaltung
der Biotopvernetzung wurden aufgegriffen und in die Festsetzungen und Regelungen
des Bebauungsplans integriert. U. a. wurde eine 10m breite Grinflache mit entsprechen-
den naturschutzfachlichen Funktionen festgesetzt. Details werden in den nachfolgenden
Kapiteln erlautert.

Die Planung ist somit zusammenfassend nach derzeitigem Kenntnisstand mit den Zielen
und Vorgaben der Regional- und Landesplanung vereinbar.

2.2 Flachennutzungsplanung

"::'-. , I_ w - - S 4 7
Abb. 20: Auszug aus dem rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Koblenz von
1981, unmalstablich, Plangebiet in rot. Quelle: https://www.koblenz.de/umwelt-und-pla-

nung/stadtplanung/flaechennutzungsplan/

3 Auszug aus dem Zielabweichungsbescheid der SGD Nord vom 02.09.2025, Seite 2
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Im noch rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Koblenz ist das Plangebiet als
Griinflache mit geplanter Freizeiteinrichtung und Spielplatz dargestellt.

Im aktuellen Neuaufstellungsverfahren ist das Plangebiet bereits weitestgehend als Son-
derbaufldche dargestellt (siehe Abb. 21). Die Offenlage gem. § 3(2) bzw. 4(2) BauGB hat
stattgefunden. Zu der Flache wurden Stellungnahmen eingereicht, u. a. zur Anpassung
der Sonderbauflache mit Blick auf die angestrebte Entwicklung4. Der Anregung wurde
gefolgt, so dass im Zuge der erneuten Offenlage davon auszugehen ist, dass die Flache
mit dem vorliegenden Bebauungsplan in Einklang steht. Die erneute Offenlage soll in
der zweiten Jahreshalfte 2026 stattfinden, so dass — unter Berucksichtigung der noch
ausstehenden Planungsschritte im vorliegenden Bebauungsplanverfahren — angenom-
men werden kann, dass ein separates Anderungsverfahren nicht erforderlich wird. Es
wird daher davon ausgegangen, dass der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt sein wird (§ 8 (2) BauGB).
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Abb. 21: Al;szug aus dem im Neuaufstllungsverfahren befindlichen Flachennutzungsplan (FNP) der
Stadt Koblenz, unmafstablich, Quelle: https://www.koblenz.de/umwelt-und-planung/stadt-
planung/flaechennutzungsplan/fnp-neuaufstellung-offenlage/

4 Stadtverwaltung Koblenz. Flichennutzungsplan Koblenz, Neuaufstellung. Abwéagung der Anregungen
aus der Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 Baugesetzbuch, Seite
230 ff. Stand 06.06.2024 (abgerufen am 04.05.2026 unter https://www.koblenz.de/lumwelt-und-pla-
nung/stadtplanung/flaechennutzungsplan/fnp-neuaufstellung-offenlage/)
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2.3 Bebauungsplane/ sonstige Satzungen

Im Bereich des Plangebiets sowie im Umfeld existieren bereits rechtskraftige Bebau-
ungsplane. Das Plangebiet tiberlagert den rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 265 und
auch einen Teilbereich des Bebauungsplans Nr. 235. Innerhalb des raumlichen Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 348 ,Nahversorgungszentrum Ribenach” er-
setzt dieser daher vollstdndig die bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplane Nr. 265
»~rennisanlage im Naherholungsgebiet Kuffner Mihle” und Nr. 235 ,,Verlegung der K12,
Ausbau der B258 mit Anschluld der Keltenstral3e” — jeweils in deren letzter Fassung. Au-
Berhalb der Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 348 be-
sitzen Satzung, Text und Begrindung der o.a. rechtverbindlichen Bebauungsplane
Nr. 235 und 265 weiterhin ihre Gultigkeit. Die nachfolgende Abbildung verdeutlich die
Uberlagerung von bestehenden Bebauungsplanen (hellbraune Fiillung) und Plangebiet
(rot umrandet).
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Abb. 22: Auszug aus der Bebauungsplaniibersicht der Stadt Koblenz, Plangebiet in rot, unmaRstéab-

lich, Quelle: geoportal.koblenz.de (Stand 04/2026)

Der Bebauungsplan Nr. 235 grenzt westlich und stdlich unmittelbar an das Plangebiet
an. Die Aachener Stral3e ist als Verkehrsflache festgesetzt, die westliche Bebauung als
~Allgemeines Wohngebiet” gem. 8 4 BauNVO bzw. weiter westlich in Richtung Orts-
kern als ,,Mischgebiet” gem. § 6 BauNVO.
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Abb. 23a:  Auszug aus dem rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 265 der Stadt Koblenz, unmal3stablich,
Quelle: geoportal.koblenz.de (Stand 04/2026)
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Abb. 23b:  Auszug aus dem rechtskraftigen Bebauﬁngéplan Nr. 235 der Stadt Koblenz, unmaBstablich,
Quelle: geoportal.koblenz.de (Stand 04/2026)
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2.4 Bestandssituation/Sonstige Planungen/Zwangspunkte

Einzelhandelsentwicklung

Die Entwicklung ist mit den Zielen und Grundsatzen des Landesentwicklungsprogramms
(LEP IV) sowie des regionalen Raumordnungsplans (RROP) Mittelrhein-Westerwald ver-
einbar. Im Vorfeld sowie im Zuge der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans der
Stadt Koblenz hat dazu eine intensive Prifung von mdéglichen Standorten in Ribenach
flir eine Nahversorgung bzw. zur Ausweisung eines zentralen Versorgungsbereichs
stattgefunden.

Gemal Einzelhandelskonzept (EHK) der Stadt Koblenz ist der Stadtteil Ribenach mit An-
geboten der Nahversorgung unterversorgt, so dass die Ansiedlung eines Supermarktes
im Stadtteil angestrebt werden soll. Im Einzelhandelskonzept wurde indes bisher ein
Standort in zentraler Lage in Rubenach praferiert. Es gab in den letzten Jahren wieder-
holte Versuche von verschiedenen Marktentwicklern und Marktbetreibern dort Einzel-
handel anzusiedeln. Die Projekte kamen insbesondere aufgrund fehlender Mitwirkungs-
bereitschaft der Grundstickseigentiumer jedoch in keinem Fall Gber friihe Planungsideen
hinaus. Somit musste festgestellt werden, dass auf den im EHK vorgeschlagenen Stand-
ortbereichen die Schaffung von Nahversorgungsangeboten nicht oder nur in sehr lang-
fristiger Perspektive realistisch ist.

In der frihzeitigen Beteiligung zur FNP-Neuaufstellung wurde von einem ortsansassigen
Verein und einem Discounter-Betreiber die Einrichtung eines Nahversorgungszentrums
am oOstlichen Ortsausgang von Rubenach angeregt. Dieser Anregung wurde bei der Ab-
wagung entsprochen und demnach eine Sonderbauflache in den Planentwurf zur FNP
ubernommen. Das notwendige Zielabweichungsverfahren zum Ziel 54 (Griinzasur) des
RROP wurde inzwischen positiv abgeschlossen, so dass die Planung weiterverfolgt wer-
den kann.

Seinerzeit wurde festgehalten, dass durch die Ausweisung einer Sonderbauflache im
Flachennutzungsplan keine verbindliche Vorgabe fiir den konkreten Nutzung-Mix an
dem Standort geschaffen wird. Dies kann erst auf Ebene der Bebauungsplanung in Ver-
bindung mit stadtebaulichen Vertragen erfolgen. Das dem Bebauungsplan zu Grunde
liegende stadtebauliche Konzept wurde in den stadtischen Gremien und Beiraten mehr-
fach erortert und weiterentwickelt. Inzwischen liegt eine belastbare Grundlage fir die
weiteren Planungsschritte vor.

Die notwendige Konkretisierung des Einzelhandelskonzeptes Koblenz zur Ausweisung
eines zentralen Versorgungsbereiches fir den Standort wurde zwischenzeitlich durch-
gefihrt und am 18.04.2024 vom Stadtrat Koblenz beschlossen. Im Zuge der vorherigen
landesplanerischen Abstimmung hat die Planungsgemeinschaft Mittelrhein-Westerwald
dem vorgeschlagenen zentralen Versorgungsbereich zugestimmt, siehe Schreiben vom
29.01.2024.
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Mit Blick auf das konkrete Vorhaben wurde eine , Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung
einer Lidl-Filiale in Koblenz-Ribenach, Aachener Stral3e” durch die GMA (Gesellschaft
fir Markt- und Absatzforschung mbH) erstellt. Die Verkaufsflaiche wird mit 1.550 m2 an-
genommen.

Landschaftseinheit

Das Plangebiet befindet sich an der Grenze zweier Landschaften. Im Osten erstreckt sich
die Neuwieder Rheintalweitung (Landschaftsnr. 291.0 — in der nachfolgenden Abb. gelb
hinterlegt). Im Westen ist das Plangebiet innerhalb der Landschaft Nr. 291.20 (Ander-
nach-Koblenzer Terrassenhlgel — in der nachfolgenden Abb. lila hinterlegt).

777 | Kxg BUBEN

Abb. 25: Ubersicht der Landschaften in Rheinland-Pfalz, Plangebiet (rt) eigeteilt.
Quelle: https://geodaten.naturschutz.rlp.de/kartendienste naturschutz/ (Stand 04/2026)
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Fur die vorliegende Planung ergeben sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine Ein-
schrankungen.

Biotopkartierte Flachen

Im und um das Plangebiet befinden sich punktuell biotopkartierte Flachen. Im Plangebiet
befindet sich eine Streuobstwiese (HK 2), die Teil einer Kartierung von 2011 ist und aus
mehreren Teilbereichen besteht. Die Bezeichnung in LANIS lautet: Streuobstwiese 0st-
lich von Ribenach zwischen L98 und Bahntrasse (BT-5611-0197-2011). Der Schutzstatus
ist ,ohne Schutz” angegeben.
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Abb. 26: Ubersicht der biotopkartierten Flachen in und um das Plangebiet (in griin),
Quelle: https://geodaten.naturschutz.rip.de/kartendienste naturschutz/ (Stand 04/2026)

Planung vernetzter Biotopsysteme/Biotopverbund (Stand 2020)

Das Plangebiet ist zum grof3ten Anteil als Ackerflache dargestellt. Die Flache der Ribe-
nacher Tennisplatze, im nordwestlichen Bereich des Plangebietes ist als Siedlungsflache
zu erkennen. Des Weiteren befindet sich mittig im Planbereich eine Flache, die als ,Ma-
gere Wiesen und Weiden mittlerer Standorte” dargestellt ist. Diese hat das flachenhafte
Ziel der Extensivierung intensiv genutzter Flachen, zur Erh6hung des Grinlandanteils.

Im Zuge des Umweltberichts bzw. der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung wird der Sach-
verhalt beleuchtet und ausgeglichen. Grundsatzlich kann zunachst festgehalten werden,
dass das o. g. Ziel einer (stadte-)baulichen Entwicklung nicht zwingend entgegensteht.
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Abb. 27: Auszug aus der Planung vernetzter Biotopsysteme (Plangebiet rot gestrichelt), unmaRstéblich
Quelle: https://map-final.rlp-umwelt.de/Kartendienste/index.php?service=vbs (Stand
04/2026)

Sonstige Schutzgebiete
Das Gebiet liegt aul3erhalb von sonstigen Schutzgebieten.

Bauverbots- und Baubeschrankungszone

Der raumliche Geltungsbereich grenzt im Studen an die Landesstral3e L 98. Entlang der
Landesstral3e L 98 mussten bauliche Anlagen aul3erhalb der zur ErschlieBung der anlie-
genden Grundstlicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten gemal § 22 (1) Landesstra-
Bengesetz Rheinland-Pfalz (LStrG) einen Abstand von mindestens 20 m, gemessen vom
auleren Rand der befestigten Fahrbahn, einhalten.

Entlang der Landesstral3e L 98 gilt aktuell aul3erhalb der zur ErschlieBung der anliegen-
den Grundstlicke bestimmten Teile der Ortsdurchfahrten gemaf § 23 (1) LStrG eine Bau-
beschrankungszone innerhalb eines Abstandes von 40 m, gemessen vom dul3eren Rand
der befestigten Fahrbahn.

Im Zuge des Scoping-Termins am 06.05.2025 wurde die Situation erortert. Der relevante
StralBenabschnitt der L98 liegt in der StraRenbaulast der Stadt Koblenz. Es wurde hier in
Aussicht gestellt, dass die Ortsdurchfahrt im Zuge des weiteren Projektfortschritts ver-
schoben werden kann. Demnach wurde bei der vorliegenden Planung die RASt
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(Richtlinie fiir die Anlage von Stadtstral3en) zu Grunde gelegt und die Anordnung der
Gebaude nach innerortlichen Verhaltnissen vorgesehen.
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Abb. 28: Auszug aus der Sturzflutengefahrenkarte des rheinlandpfalzischen Landesamt fiir Umwelt,
unmalistablich, Plangebiet grin umkreist. Quelle: https://wasserportal.rlp-

umwelt.de/auskunftssysteme/sturzflutgefahrenkarten (Stand 04/2026)

Im Planbereich sind punktuell bei auBergewohnlichen Starkregenereignissen (SRI 7)
FlieRgeschwindigkeiten von bis zu < 1,0 m/s zu erwarten. Zudem sind punktuell Wasser-
tiefen von maximal < 30 cm mdéglich. Demnach sind notwendige Vorkehrungen im Rah-
men der weiteren Ausflihrungsplanung zu beachten, um mogliche Schaden durch Hoch-
wasser oder Starkregen zu vermeiden bzw. zu minimieren. Gemafl3 8 5 Abs. 2 WHG ist
jede Person im Rahmen des Mdéglichen und Zumutbaren verpflichtet, Vorsorgemal3nah-
men zum Schutz vor nachteiligen Hochwasserfolgen und zur Schadensminimierung zu
treffen.

Ebenfalls folgte ein Abgleich mit dem Starkregenvorsorgekonzept der Stadt Koblenz.
Demnach ist zu erkennen, dass auch hier nur punktuell eine Betroffenheit vorliegt, ins-
besondere im Bereich des geplanten Sonstigen Sondergebiets und der 6ffentlichen

Grinflache (Parkanlage) im nordlichen Teil des Plangebiets.

In den Hinweisen zu den Textfestsetzungen bzw. den Planunterlagen wird auf die
Starkregengefahr hingewiesen.
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Abb. 29:

Auszug aus der Starkregenvorsorgekarte der Stadt Koblenz, unmafstablich, Plagebiet rot
umkreist. Quelle: https://geoportal.koblenz.de/geoportal-
koblenz/gisclient/build/?applicationld=16339 (Stand 04/2026)

Altlastenverdacht/ Bodenschutzgesetz
Fur das Plangebiet wurden zwei Bodengutachten — einmal fur den nérdlichen und einmal
flr den sudlichen Teilbereich — erstellt. Diese sind Anlagen der Begriindung.

Dem Gutachten zufolge wurden im nérdlichen Untersuchungsbereich eine mehrere Me-
ter machtige Auffullung festgestellt. Die ermittelten Machtigkeiten schwanken zwischen
1,8 m und 6,0 m. Bei dem Auffillinventar handelt es sich laut Gutachter vornehmlich um
Erdbaustoffe natirlichen Ursprungs in Form von Basalt, Lavalith, Bims, Quarzit, Sand-
stein und Flusskies. Verbreitet sind zudem Beimengungen von Fremdbestandteilen aus
Ziegel- und Betonbruch, Schwarzdeckenresten, Kohlestiickchen und Glasscherben zu
verzeichnen.

Das Untersuchungsgebiet wurde mit 8 Bodenaufschliissen (Rammkernsondierungen)
erkundet. Die anhand der Bohrungen entnommenen Einzelproben der verbreitet auf
dem Projektareal angetroffenen Auffiillungen wurden zu zwei flachenspezifischen Bo-
denmischproben vereinigt. Wie aus den Untersuchungen hervorgeht, sind bei beiden
Mischproben erh6hte Werte bei den PAK-Summen- und / oder -Einzelparametern zu ver-
zeichnen.

Nach Mal3gabe der Ersatzbaustoffverordnung wére der Aushub, der von der MP1 repra-
sentiert wird in die Materialklasse > BM-F3 einzustufen, womit der Aushub als


https://geoportal.koblenz.de/geoportal-koblenz/gisclient/build/?applicationId=16339
https://geoportal.koblenz.de/geoportal-koblenz/gisclient/build/?applicationId=16339

Seite 24, Bebauungsplan Nr. 348 ,Nahversorgungszentrum Riibenach”, Stadt Koblenz,
Stadtteil Riibenach, Begriindung und Umweltbericht, Fassung fiir die frithzeitige
Beteiligung gem. 883(1) und 4(1) BauGB, Stand Mai 2026

AW v

gefahrlicher Abfall Giber die SAM in Mainz zu entsorgen ware. Die deutlich geringer be-
lastete MP 2 ware als BM-0* zu entsorgen.

Das Gutachten wurde der SGD Nord, Regionalstelle Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft,
Bodenschutz Koblenz, zur Verfiigung gestellt. Die o.g. Auffiillung wurde von dort zwi-
schenzeitlich im Bodenschutzkataster Rheinland-Pfalz als Altablagerung mit der Bezeich-
nung ,Ablagerungsstelle, Koblenz-Ribenach, Aachener Stral3e” und der Reg.-Nr. 111 00
000 - 0344 nacherhoben. In der Planzeichnung ist der Bereich nachrichtlich gekennzeich-
net.

Gegenwartig sowie auf Basis des stadtebaulichen Konzepts kann davon ausgegangen
werden, dass ein Grol3teil der belasteten Auffillungen im Boden verbleiben kann. Die
Klassifizierung als Altablagerung wirde demnach bestehen bleiben. Sofern die belaste-
ten Anteile in der Auffullung im Rahmen der ohnehin vorgesehenen BaumalRnahmen
separiert und ordnungsgemal3 entsorgt werden, ware auch die vorgenannte Altlastein-
stufung nicht mehr erforderlich.

Der Umgang mit dem Altlastenverdacht wird bis zur Offenlage geklart. In den Textfest-
setzungen zu den Planunterlagen wird ein entsprechender Hinweis aufgenommen.

Weitere Belange

Sonstige libergeordnete Belange werden durch das Bauleitplanverfahren nach derzeiti-
gem Kenntnisstand zusammenfassend nicht berihrt. Sofern im Zuge der friihzeitigen
Beteiligung auf weitere relevante Belange hingewiesen wird, werden diese bis zur Of-
fenlage bertlicksichtigt und ggf. eingearbeitet.

2.5 Planungs- und Standortalternativen

Eine Betrachtung von Planungs- und Standortalternativen wurde im Rahmen des Neu-
aufstellungsverfahren des Flachennutzungsplans bzw. zur Fortschreibung des Einzel-
handelskonzept vorgenommen. Auf dieser Grundlage wurde sich fir den vorliegenden
Standort entschieden. Vor dem Hintergrund des Nahversorgungsdefizit in Riibenach ist
die Planung erforderlich.

Folglich ist es zusammenfassend nicht erforderlich, Planungs- und Standortalternativen
zu ermitteln.
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3. Planung
3.1 Planungskonzeption

Stadtebauliches Planungsziel ist die Entwicklung eines modernen Stadtquartiers mit
Nahversorgungsfunktionen am 6stlichen Ortsrand von Riibenach. Insgesamt wird eine
Flache von rund 2,55 ha tberplant. Diese umfasst die mindergenutzten Sportflachen (Ri-
benacher Tennisplatze, Beachvolleyballfeld) und die siddstlich daran angrenzenden
Ackerflachen, bis hin zur stillgelegten Bahntrasse.

Es soll ein baulich kompaktes, gemischtgenutztes Quartier entstehen, das neben einem
Nahversorgungszentrum mit Einzelhandel, Gesundheits- und gastronomischen Ange-
boten, bedarfsgerechte Wohnformen (seniorengerecht, Microapartments, herkémmli-
che Mietwohnungen) sowie grof3ziigige Griin-, Frei- und Aufenthaltsflichen umfasst.

Quartierspark @
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Abb.30:  Stidtebauliches Konzept, unmaBstiblich, Quelle: CMF + Partner GmbH
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Das Stadtebauliche Entwicklungskonzept sieht insgesamt 4 solitdre Baukdorper vor (siehe
Abb. 29). Im 6stlichen Planbereich gruppieren sich drei Baukérper um einen Quartiers-
platz. Sie grenzen das Quartier zur sidlich gelegenen L 98 ab und definieren eine klare
bauliche Grenze am o6stlichen Siedlungsrand. Innerhalb der vier- bis fiinfgeschossigen
Gebaude mit Staffelgeschoss ist eine Mischnutzung vorgesehen. Das nordlich gelegene
Gebaude soll seniorengerechte Wohnungen beinhalten. Im westlichen Planbereich ist
die Ansiedlung eines groBflachigen Discounters mit einer dreiseitig umlaufenden Uber-
bauung mit Microapartments vorgesehen. Insgesamtist ein in Teilen bis zu dreigeschos-
siger Gebaudekomplex mit zusatzlichem Staffelgeschoss geplant. Konzeptionell wird
bewusst eine vertikale verdichtete Bebauung angestrebt, die im Gegenzug Raum inner-
halb des Plangebietes flir grof3zligige Griin- und Freiflachen schafft und gleichzeitig den
raumordnerischen und naturschutzfachlichen Belangen Rechnung tragt. So werden zum
einen ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden und zum anderen die Auflagen zur
Kompensation aus dem Raumordnungsentschied zur Zielabweichung (Griinzasur) durch
Anlage eines 10m breiten Grunstreifens zur Biotopvernetzung sichergestellt.

Im Zuge des Entwurfsprozesses wurde die Entwicklung mehrfach im Gestaltungsbeirat
der Stadt Koblenz vorgestellt, zuletzt am 05.12.2025. Die Uberarbeitungshinweise des
Gremiums wurden aufgenommen und weitestgehend umgesetzt.

Verkehrliche ErschlieBung

Die ortliche und uberdrtliche Anbindung des Plangebiets erfolgt Gber die Aachener
StralRe L 98. Zu diesem Zweck ist ein Streifen fiur Linksabbieger auf der Landesstral3e
vorgesehen. Die innere ErschlieBung erfolgt Gber eine Stichstral3e. Diese bindet neben
dem grol3flachigen ebenerdigen Parkplatz des Discounters, tGiber den auch dessen An-
lieferung organisiert wird, die Tiefgarage unter den beiden Gebauden entlang der L 98
an. Die Stichstral3e mundet in einer Wendeanlage im Zentrum des neuen Quartiers. Von
diesem geht die Zufahrt zu der Tiefgarage unter dem Discounter ab, die den Stellplatz-
bedarf der dariibergelegenen Microapartments aufnimmt.

In der Verlangerung der ErschlieBungsstral3e ist ein kombinierter Rad- und Ful3weg in
den nordlich anschlielRenden Quartierspark geplant. Entlang der Aachener Stral3e ist ein
3 m breiter, kombinierter Ful3- und Radweg inklusive begriinter Nebenflachen vorgese-
hen. Eine weitere FuBwegeverbindungen soll Giber einen Fahrbahnteiler in den sudlich
der L 98 gelegenen Siedlungskorper erfolgen.

Darlber hinaus bleibt die am 6stlichen Rand (aul3erhalb) des Geltungsbereichs gelegene
ErschlieBungsfunktion der nordlich gelegenen Grundstiicke/ Anlieger erhalten.

Grin- und Freiflachen

Im Plangebiet sind keine wertvollen Griin- oder Gehdlzstrukturen anzutreffen. Neben der
Schaffung einer weitraumigen Parkanlage mit Sport- und Freizeitflachen fir das Quartier
und den Stadtteil ist gemal der Darstellung des sich im Neuaufstellungsverfahren be-
findlichen Flachennutzungsplans ein 10,0 m breiter Griinstreifen (Herstellung Biotopver-
bund) an der ostlichen Grenze des Plangebiets vorgesehen (siehe 2.2). Parkanlage und
Grunstreifen sollen auf 6ffentlichen Flachen angelegt werden, damit die Pflege durch die
offentliche Hand gewabhrleistet werden kann. Entlang des parallel zur L 98 verlaufenden
Geh- und Radweges ist eine begleitende Bepflanzung geplant.
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Der Quartiersplatz ist als befestigte Platzflache mit Grinstrukturen vorgesehen. Eine
Ausgestaltung der Freianlagen erfolgt im Rahmen der Genehmigungsplanung. Entlang
der westlichen Plangebietsgrenze erganzt in Teilbereichen eine weitere Grinflache die
randliche Eingriinung des Plangebiets. Zudem sind Festsetzungen zu Baumpflanzungen
und Dachbegriinungen vorgesehen.

Entwasserung

Im Rahmen der Bauleitplanung wird bis zum Entwurfs- und Offenlagebeschluss ein Ent-
wasserungskonzept in Abstimmung mit der Stadtentwasserung Koblenz sowie der
Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord (SGD Nord) unter Beachtung der einschla-
gigen Regelwerke und Vorgaben, insbesondere der DWA-Arbeitsblatter A 102 und A 117
sowie der Anforderungen an die Wasserhaushaltsbilanz, erarbeitet.

Aufgrund der im Bodengutachten dokumentierten Untergrundverhaltnisse, insbeson-
dere bestehender Aufflillungen sowie einer PAK-Belastung, ist eine dezentrale Versicke-
rung des anfallenden Niederschlagswassers voraussichtlich nicht moglich. Daher ist
grundsatzlich vorgesehen, das Niederschlagswasser auf dem Grundstliick gegebenen-
falls zu behandeln und zuriickzuhalten. AnschlieBend erfolgt eine gedrosselte Einleitung
in die Vorflut unter Bertlicksichtigung der hydraulischen Randbedingungen.

Das Schmutzwasser wird ordnungsgemal in die 6ffentliche Kanalisation eingeleitet.

Immissionen

Aufgrund der geplanten gewerblichen Nutzungen kénnen schalltechnische Konflikte
und damit verbundene Larmbelastungen auf die Wohn- und Arbeitsbevolkerung der an-
grenzenden Siedlungsbereiche sowie der geplanten Bebauung nicht ausgeschlossen
werden. Aufgrund der nahegelegenen L 98 ist zudem mit einer nicht unerheblichen Be-
lastung der geplanten Bebauung durch Verkehrslarm zu rechnen.

Aufgrund dessen wurde eine schalltechnische Untersuchung in Auftrag gegeben, um
einerseits Abwagungsmaterial zu ermitteln, andererseits negative Auswirkungen der
Planung zu minimieren bzw. weitestgehend zu vermeiden und um insgesamt gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleisten zu kdnnen.

Die Erstellung des schalltechnischen Gutachtens erfolgt nach Eingang samtlicher Daten-
grundlagen; die Vorlage erfolgt spatestens zur Offenlage des Bebauungsplans , Nahver-

sorgungszentrum Rubenach”.

Stadtebauliche Kenndaten

Bruttobauland/GesamtgrofRe Plangebiet 2,55 ha
Sonstiges Sondergebiet (SO) 0,82 ha
Urbanes Gebiet (MU) 0,62 ha
Summe SO+MU (Nettobauland) (1,44 ha)
StralRenverkehrsflache 0,09 ha
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 0,11 ha
»~Rad- und FuBweg an der L 98”

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 0,02 ha

»~Rad- und FuBweg zwischen MU und SO”
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Offentliche Griinfliche A , Parkanlage” 0,71 ha
Offentliche Griinflache B ~Herstellung Biotopver- 0,13 ha
bund”

Offentliche Griinflache C , Randliche Eingriinung” 0,05 ha

3.2 Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wird ein Sonstiges Sondergebiet (SO) mit der
Zweckbestimmung ,,Nahversorgungszentrum und Microwohnen” und ein Urbanes Ge-
biet (MU) mit den drei Ordnungsbereichen MU1, MU2 und MU3 festgesetzt:

Sonstiges Sondergebiet (SO)

Zur planungsrechtlichen Sicherung des geplanten Nutzungsmixes sowie zur eindeuti-
gen Steuerung der zuldassigen Nutzungen wird fiir den westlichen Planbereich als Art
der baulichen Nutzung Sonstiges Sondergebiet (SO) festgesetzt. Damit wird dem Einzel-
handelskonzept der Stadt Koblenz Rechnung getragen (siehe 2.4).

Gemald 8 11 Abs. 3 BauNVO sind Sonstige Sondergebiete insbesondere fiir Vorhaben
vorgesehen, die Einkaufszentren oder gro3flachige Handelsbetriebe zum Gegenstand
haben. Im besagten Planbereich ist die Ansiedlung eines Lebensmitteleinzelhandelsbe-
triebs mit einer betriebsbezogenen Verkaufsflaiche von bis zu 1.550 m2 zur wohnortna-
hen Versorgung der Bevolkerung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten im Erdge-
schoss vorgesehen. Somit liegt ein Vorhaben des gro3flachigen Einzelhandels vor. Er-
ganzend soll in den daruberliegenden Geschossen eine Wohnnutzung mit kleinen Woh-
nungen realisiert werden, die einen Beitrag zur flachensparenden Nachverdichtung und
zur Nutzungsmischung leistet. Vor diesem Hintergrund ist die Festsetzung eines Sonsti-
gen Sondergebiets (SO) mit der Zweckbestimmung ,Nahversorgungszentrum und
Microwohnen” sachgerecht, da ein Kerngebiet (MK) lagebedingt sowie im Hinblick auf
typische Kerngebietsnutzungen gemal3 § 7 BauNVO nicht in Frage kommt.

Innerhalb des Sonstigen Sondergebietes sind im Erdgeschoss groR3flachige und nicht
groRflachige Einzelhandelsbetriebe mit nachfolgenden nahversorgungsrelevanten Sor-
timenten zulassig:
= ,Nahrungs- und Genussmittel (Lebensmittel, Getranke, Tabakwaren, Reformwa-
ren) inkl. Lebensmittelhandwerk”,
= ,Drogeriewaren (inkl. Wasch- und Putzmittel), Kosmetikartikel, Parfimeriewa-
ren”,
= ,pharmazeutische Artikel”,
= _Medizinische, orthopéadische Artikel, Sanitatswaren”,
= Schnittblumen”,
= Zeitschriften / Zeitungen”,
gemal der Koblenzer Sortimentsliste mit einer Verkaufsflache (VK) von insgesamt max.
1.550 m2,

Dartiber hinaus sind Aktionswaren aus innenstadtrelevanten und nicht innenstadtrele-
vanten Sortimenten der Koblenzer Sortimentsliste zulassig. Dieses sind Artikel, die nicht
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Teil des Kernsortiments sind, in regelmalR3igen Abstanden wechseln und in ihrer Ge-
samtheit eine Flache von maximal 10 % der Verkaufsflache einnehmen.

Ebenfalls zulassig ist die Errichtung von Paket-/Packstationen sowie untergeordneter
Nebenanlagen und Einrichtungen gemaf3 § 14 Abs. 1 BauNVO, die mit der Hauptnutzung
in direktem Zusammenhang stehen, zulassig. Dies umfasst insbesondere die Flache fur
Stellplatze mit ihren Zufahrten, Fahrradstellplatze, Einkaufswagenboxen u.a.

Als Verkaufsflache wird die Flache definiert, die dem Verkauf dient, einschlie3lich Gan-
gen, Standflachen fur Einrichtungsgegenstiande, Kassenzonen, dauerhaft genutzte Frei-
verkaufsflachen und sonstige Flachen, die den Kunden zugénglich sind (mit Ausnahme
von Kundentoiletten).

Im Sinne der vertikalen Nutzungsmischung und dem Grundsatz des flachensparenden
Bauens sind oberhalb des Erdgeschosses Wohnungen bis zu einer Wohnflache von
max. 60 m? pro Wohneinheit zuldssig. Mit der Festsetzung wird die Wohnnutzung im
Sonstigen Sondergebiet bewusst auf kleinflachige Wohnungen im Sinne des sogenann-
ten Microwohnens beschrankt. Ziel ist es, eine mit dem im Erdgeschoss angesiedelten
grol3flachigen Lebensmitteleinzelhandel funktional vertragliche Wohnform zu ermaogli-
chen und zugleich Nutzungskonflikte zu minimieren. Microwohnen richtet sich vorrangig
an Ein- und Zweipersonenhaushalte mit geringerem Flachenbedarf und zeichnet sich
durch kompakte Grundrisse sowie eine vergleichsweise geringe Aufenthaltsintensitat
aus. Damit ist diese Wohnform besonders geeignet, in unmittelbarer raumlicher Nahe
zu publikumsintensiven Einzelhandelsnutzungen realisiert zu werden.

Die Beschrankung auf diese Wohnform im Sonstigen Sondergebiet erfolgt auch vor dem
Hintergrund, dass andere Wohnformen, insbesondere familienorientierte Wohnungen
mit grofBeren Wohnungsgrol3en oder hoherem Freiraum- und Ruhebedarf im sudostli-
chen Planbereich vorgesehen sind.

Urbanes Gebiet (MU)

Urbane Gebiete dienen gemal3 § 6a Abs. 1 BauNVO dem Wohnen sowie der Unterbrin-
gung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, die
die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Die Nutzungsmischung muss nicht gleichge-
wichtig sein.

Im stdostlichen Teil des Plangebiets wird aufgrund der geplanten Nutzungsmischung
mit einem hohen Wohnanteil in Verbindung mit erganzenden, wohnvertraglichen ge-
werblichen und sozialen Nutzungen ein Urbanes Gebiet (MU) gemal3 § 6a BauNVO fest-
gesetzt. Zur besseren Lesbarkeit des Planes und der Zuordnung der Festsetzungen er-
folgt eine Untergliederung des Urbanen Gebiets in die Ordnungsbereiche MU1 bis MU3.

Zwar weicht die Festsetzung als Urbanes Gebiet von der Darstellung als Sonderbaufla-
che im laufenden Neuaufstellungsverfahrens des Flachennutzungsplans ab (siehe 2.2).
Der mit dem Bebauungsplan verfolgte Regelungsgehalt entspricht jedoch in seiner Ziel-
richtung und Struktur dem Charakter eines Urbanen Gebiets und kann unter Nutzung
der Feinsteuerungsmoglichkeiten nach §1 Abs.4 bis 9 BauNVO sachgerecht und
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rechtssicher umgesetzt werden. Die Festsetzung tragt damit den stadtebaulichen Ent-
wicklungszielen Rechnung und ermaoglicht eine flexible, aber geordnete Gebietsentwick-
lung.

Zur Sicherung der angestrebten Nutzungsmischung sind im gesamten Urbanen Gebiet
(MU1-MU3) die in § 6a Abs. 2 BauNVO genannten Nutzungen allgemein zulassig:
— Wohngebéaude,
— Geschafts- und Blirogebaude,
— Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes,
— sonstige Gewerbebetriebe,
— Anlagen fiur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke.

Besondere Bestimmungen nach § 1 (4) - (9) BauNVO

Im Urbanen Gebiet sind die nach § 6a (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergnii-
gungsstatten, soweit sie nicht wegen ihrer Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur
in Kerngebieten allgemein zulédssig sind sowie Tankstellen gemaR3 § 1 (6) BauNVO aus-
geschlossen.

Der Ausschluss von Vergnligungsstatten erfolgt aufgrund ihres mitunter erheblichen
Nutzungskonfliktpotenzials, insbesondere im Hinblick auf Larm, Besucheraufkommen
und néachtliche Nutzungsintensitdt. Angesichts des hohen Wohnanteils im Plangebiet
sowie der geplanten Ansiedlung sensibler sozialer Einrichtungen, insbesondere einer
Kindertagesstatte, ist der Schutz ruhiger Wohn- und Aufenthaltsverhialtnisse von zentra-
ler Bedeutung. Der Ausschluss dient damit dem Schutz der Wohnbevélkerung im Plan-
gebiet und seiner Umgebung sowie der Sicherung eines funktional ausgewogenen und
sozial vertraglichen Stadtquartiers.

Mit dem Ausschluss von Tankstellen wird eine flachenintensive Nutzung verhindert, die
der angestrebten Entwicklung eines kompakten, durch Wohnen gepragten urbanen
Quartiers entgegenstehen wiirde. Die wohnortnahe Versorgung ist zudem durch eine
bestehende Tankstelle in etwa 500 m Entfernung westlich des Plangebiets bereits ge-
wabhrleistet.

Mal der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch folgende Festsetzungen geregelt:
e die Grundflachenzahl (GRZ),

o die Zahl der Vollgeschosse sowie

e die Hohe baulicher Anlagen.

Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung sichern in Verbindung mit den tGber-
baubaren Grundstucksflachen die im Plankonzept vorgesehene stadtebauliche Struktur.
Dabei wird den Anforderungen an eine geordnete stadtebauliche Entwicklung eines Ur-
banen Gebiets und eines Sonstigen Sondergebietes Rechnung getragen. Durch die Fest-
legung des Mal3es der baulichen Nutzung wird ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen
kompakt ausgebildeten Baufeldern und den zugehdrigen Griin- und Freiflachen herge-
stellt. Auf diese Weise wird einerseits dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit
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Grund und Boden Rechnung getragen und eine flacheneffiziente stadtebauliche Entwick-
lung ermdoglicht. Andererseits wird sichergestellt, dass eine dem Stadt- und Landschafts-
bild nicht angemessene, tibermal3ige bauliche Verdichtung vermieden wird.

Im Plangebiet werden folgende Festsetzungen zur Grundflachenzahl (GRZ), zur Zahl der
Vollgeschosse (VG) und zur Gebaudehohe (GH) als Hochstmal getroffen.

Baugebiet GZR VG GH
SO 0,8 -1 134,0 m . NHN5
MU1 0,6 v 131,0 m G. NHN
MU2 0,6 v 136,0 m G. NHN
MU3 0,8 Y, 133,0 m G. NHN

Grundflachenzahl

Im Sonstigen Sondergebiet und im Urbanen Gebiet mit der Ordnungskennziffer 3 (MU3)
wird eine GRZ von 0,8. Dies entspricht dem Orientierungswert fiir Obergrenzen gemaf3
§ 17 BauNVO. Im Urbanen Gebiet mit der Ordnungskennziffer 1 und 2 (MU1 und MU2)
eine GRZ von 0,6 festgesetzt.

Um den geplanten Baukorpern einen ausreichenden Gestaltungs- und Nutzungsspiel-
raum zu eroffnen, wird ein vergleichsweise hoher Versiegelungsgrad zugelassen. Dies
ist insbesondere vor dem Hintergrund der vorgesehenen Tiefgaragenbauweise im Be-
reich des SO und MU2 und 3 sachgerecht, da der ruhende Verkehr tberwiegend unter-
irdisch abgewickelt wird und oberirdische Stellplatzflachen weitgehend vermieden wer-
den konnen. Die Versiegelung konzentriert sich damit auf funktional notwendige Berei-
che der baulichen Nutzung und unterstutzt die Zielsetzung einer klar gegliederten, kom-
pakten Bebauung.

Es wird festgesetzt, dass eine Uberschreitung der GRZ gemaR § 19 (4) BauNVO, durch
die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen
i.5.d. 8 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die
das Baugrundsttick lediglich unterbaut wird, bis zu einer GRZ von 0,9 im Sonstigen Son-
dergebiet und im Urbanen Gebiet mit der Ordnungskennziffer 2 und 3 (MU2 und MU3)
zulassig ist. Dies dient insbesondere den funktionalen Anforderungen des grof3flachigen
Einzelhandels einschliel3lich der notwendigen Stellplatzanlagen sowie der Umsetzung
der Uberwiegend unterirdischen Unterbringung des ruhenden Verkehrs in den Bauge-
bieten. Durch die Blindelung von Stellplatzen in Tiefgaragen wird eine flaichensparende
Nutzung der Grundstliicke ermoglicht und insbesondere der Aul3enraum im Urbanen
Gebiet fiur eine hochwertige Freiraumgestaltung (bspw. durch die Griinflaiche/ Parkan-
lage im Norden) und Aufenthaltsbereiche (bspw. Quartiersplatz) freigehalten. In Anleh-
nung an die o. g. konzeptionelle Ausrichtung der vertikalen Verdichtung (hohe GRZ in
den Baugebieten) bei gleichzeitiger Schaffung grof3ztigiger Griin- und Freiflachen ist die
Uberschreitung stadtebaulich vertretbar.

5 Normalhéhennull: Angabe der Hohe iiber dem Meeresspiegel in Deutschland
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Nachteilige Auswirkungen auf die Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind durch die Uber-
schreitung nicht zu erwarten. Insbesondere die Belichtung, Besonnung und Belilftung
der Wohnungen werden nicht beeintrachtigt. Auch erhebliche nachteilige Umweltaus-
wirkungen sind nicht zu erwarten. Durch die Festsetzung 6ffentlicher Grunflachen, die
den kinftigen Bewohnerinnen und Bewohnern grof3ztigige wohnungsnahe Freirdaume
bieten, sowie durch die verbindliche Begriinung von Dachern und den Einsatz wasser-
und luftdurchlassiger Materialien im Aul3enraum wird der Versiegelung wirksam gegen-
gesteuert. Nachteilige Auswirkungen auf die Belange des Verkehrs werden ebenfalls
vermieden.

Zahl der Vollgeschosse und Hohe baulicher Anlagen

Die Festsetzung der zuldssigen Zahl der Vollgeschosse (VG) in Kombination mit der ma-
ximalen Gebaudehoéhe (GH) dient der Sicherung einer geordneten Hohenentwicklung
im Plangebiet. Die Hohe der baulichen Anlagen ist mal3geblich bestimmend fur die stad-
tebauliche Wirkung im Orts- und Landschaftsbild. Hierbei ist insbesondere die Fernwir-
kung der geplanten Gebaude aufgrund der Ortsrandlage zu berticksichtigen.

Im Sonstigen Sondergebiet (SO) wird die Hohenentwicklung in Abhdngigkeit von den
durch Baugrenzen gegliederten Baufenstern auf ein Hochstmald von | bis Ill Vollgeschos-
sen sowie eine Gebaudehohe von maximal 134,0 m G. NHN (entspricht ca. 17m Uber der
Aachener Stral3e) begrenzt. Damit wird der geplante Discounter mit darlberliegender
Mantelbebauung planungsrechtlich gesichert. Durch die Staffelung der Geschossigkeit
innerhalb des Sonstigen Sondergebiets wird eine vertragliche Einbindung des Gebau-
dekomplexes in den westlich angrenzenden Stadtraum gewabhrleistet.

Im Urbanen Gebiet (MU) wird die H6henentwicklung mit IV Vollgeschossen (MU1 und
MU3) bzw. mit V Vollgeschossen (MU2) sowie einer maximal zuldssigen Gebaudehohe
von 131,0 m 4. NHN (MU1) und 133,0 m G. NHN (MU3) bzw. 136,0 m t. NHN (MU2) als
jeweiliges Hochstmald festgesetzt. Durch die maximale Anzahl der Vollgeschosse wird
das Stadtebauliche Konzept von drei hohenmal3ig differenzierten Gebaudesolitaren um
einen Quartiersplatz gesichert. Die Festsetzung der maximalen Gebaudehoéhen in Me-
tern Uber Normalhohennull gewahrleistet eine verlassliche Hohenbegrenzung unabhan-
gig von Gelandeunterschieden.

Die im Plangebiet vorgesehene Hohenentwicklung mit bis zu finf Vollgeschossen und
einer maximalen Gebaudehdohe von bis zu ca. 20 m tUber dem Gelande stellt gegenuber
der niedrigeren baulichen Umgebung eine stadtebauliche Akzentuierung dar (siehe Abb.
30). Dies gilt insbesondere vor dem Hintergrund der Lage des Plangebiets am Ortsrand
von Riibenach. Die erhdhte Bebauung ist insgesamt als stadtebaulich vertretbar zu be-
werten, da eine Reduzierung der Gebaudehohen zu den Plangebietsrandern erfolgt. Zu-
dem liegen die Ordnungsbereiche MU1 und MU3 mit vier Vollgeschossen innerhalb ei-
ner nach Osten und Norden abfallenden Geldandesenke. Dadurch wird die wahrnehm-
bare Héhenwirkung im Orts- und Landschaftsbild gemildert. Zudem wird der Ubergang
zur Landschaft durch die Herstellung eines Biotopverbunds entlang der Ostlichen Plan-
gebietsgrenze sowie der Ausbildung einer 6ffentlichen Griinfliche und einer randlichen
Eingrinung im nordlichen und nordwestlichen Planbereich als griine Pufferzone gestal-
tet. Diese Freiraumstrukturen tragen wesentlich zur Einbindung des Quartiers in sein
Umfeld bei.
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Abb. 31: Auszug Rheinland-Pfalz in 3D mit Hohen der Bestandsgebaude, unmafstablich, Quelle: Rhein-
land-Pfalz in 3D, © GeoBasis-DE/LVermGeoRP2021

In der Gesamtschau ermoglichen die Festsetzungen zur Zahl der Vollgeschosse in Ver-
bindung mit den Regelungen zur Gebdudehdhe eine stadtebaulich vertretbare Verdich-
tung, die sowohl den funktionalen Anforderungen eines urban gepragten Quartiers als
auch den Belangen des Orts- und Landschaftsbildes Rechnung tragt.

Untergeordnete technische Aufbauten wie z.B. Antennen, Schornsteine und Entlif-
tungsrohre dirfen die maximal zuldssige Gebaudehohe (GH) um bis zu 2,0 m tberschrei-
ten. Damit wird den Anforderungen an die Gebaudetechnik Rechnung getragen. Im Hin-
blick auf das Landschaftsbild am Ortsrand wird die zuldssige Uberschreitung der Geb&u-
dehohe auf maximal 15 % der Flache des obersten Geschosses begrenzt. Die Festset-
zung gilt unabhangig davon, ob es sich dabei um ein Vollgeschoss handelt.

Die zulassigen Hohen zur Anbringung von Werbeanlagen an Gebauden bzw. fir freiste-
hende Werbeanlagen liegen deutlich unter den im Bebauungsplan festgesetzten maxi-
malen Gebaudehohen, um das Ortsbild nicht negativ durch das Hauptgebaude Uberstei-
gende Werbeanlagen zu beeintrachtigen. Zudem wird damit die Fernwirkung von Wer-
beanlagen begrenzt.

Gemal3 § 18 (1) BauNVO sind im Bebauungsplan zur Bestimmung der Hohe baulicher
Anlagen Bezugspunkte festzulegen. Diese sind wie folgt festgesetzt:

Oberer Bezugspunkt (maximale Gebaudehodhe):

Die Gebaudehohe ist bei Hauptgebauden mit Flachdachern der hochste Punkt der Attika,
gemessen vom unteren Bezugspunkt. Bei Hauptgebauden mit flach geneigten Dachern
mit einer Neigung bis zu 10°, die keine Attika aufweisen, ist die Gebaudehdohe die Ober-
kante der Dachhaut am hochsten Punkt des Daches.

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache
Im Plangebiet wird die abweichende Bauweise (a) festgesetzt.

Im Sonstigen Sondergebiet (SO) sowie im Urbanen Gebiet mit der Ordnungskennziffer
1 (MU1) wird die abweichende Bauweise a1 wie folgt definiert: Die abweichende Bau-
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weise wird analog der offenen Bauweise gem. §22 (1) BauNVO festgesetzt, jedoch sind
Gebdaudelangen lGber 50,0 m zulassig.

Die Gebadude sind mit seitlichem Grenzabstand zu errichten, dirfen jedoch eine Ge-
samtldange von 50,0 m Uberschreiten. Damit wird den betrieblichen Anforderungen des
geplanten groR3flachigen Einzelhandels (zusammenhadngende, ebenerdige Grundriss-
struktur, insbesondere im Bereich der Verkaufs-, Lager- und ErschlieBungsflachen) so-
wie an das Seniorenwohnen (zusammenhangendes Gebaude mit barrierefreien und
Ubersichtlichen ErschlieBungssystemen sowie gemeinschaftlicher Nutzungen) Rech-
nung getragen.

Im Urbanen Gebiet mit den Ordnungskennziffern 2 und 3 (MU2 und MU3) wird die ab-
weichende Bauweise a2 wie folgt definiert: Die abweichende Bauweise wird analog der
offenen Bauweise gem. § 22 (1) BauNVO festgesetzt, jedoch sind Grenzbebauungen zu
angrenzenden offentlichen Grin- und Verkehrsflachen zuléssig.

Die Gebaude dirfen als Grenzbebauung zu angrenzenden 6ffentlichen Griin- und Ver-
kehrsflachen errichtet werden, jedoch eine Gesamtlange von 50,0 m nicht Uberschrei-
ten. Damit wird den insgesamt beengten raumlichen Verhaltnissen im stdlichen Plan-
bereich sowie einer erforderlichen Breite der dstlich angrenzenden 6ffentlichen Grunfla-
che B mit der Zweckbestimmung , Herstellung Biotopverbund” von 10,0 m Rechnung
getragen.

Die Festsetzung der Baugrenzen und der daraus resultierenden uberbaubaren Grund-
stucksflachen (Baufenster) fiir Hauptgebaude orientiert sich am zugrunde liegenden
Stadtebaulichen Konzept, wird jedoch so grof3ziigig gefasst, dass den Bauherrinnen und
Bauherren ein angemessener Gestaltungsspielraum bei der Anordnung der Gebaude
sowie der funktionalen Gliederung der Baugrundstticke er6ffnet wird.

Aufgrund der insgesamt beengten raumlichen Verhaltnisse ermoglichen die Baugrenzen
im Urbanen Gebiet (MU1 bis MU3) eine regelhafte Grenzbebauung entlang der 6stlich
angrenzenden offentlichen Grinflache B mit der Zweckbestimmung , Herstellung Bio-
topverbund”, der sudlich angrenzenden Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
»~Rad- und FuBweg” sowie der westlich angrenzenden Planstral3e. Dadurch wird eine
effiziente Ausnutzung der Grundstticksflachen ermdglicht. Der Abstand zur nérdlich ge-
legenen offentlichen Grinflache betragt — ebenso wie im Sonstigen Sondergebiet — ein-
heitlich 5,0 m und dient der Sicherung eines Ubergangsraums zwischen Bebauung und
Grinflache. Zur planungsrechtlichen Sicherung des geplanten Quartiersplatzes wird der
gemald Plankonzept dafiir vorgesehene Bereich von den Baugrenzen ausgespart.

Im Sonstigen Sondergebiet (SO) werden die Baugrenzen eng an der vorgesehenen Be-
bauung orientiert festgesetzt. Dadurch werden angemessene Abstande zum westlich an-
grenzenden Gebaudebestand sowie zur Ostlich gelegenen Planstral3e und der vorgese-
henen Rad- und FuBwegeverbindung gewahrleistet. Die Baufenster rahmen den geplan-
ten Supermarkt mit einer dartiberliegenden zwei- bis dreigeschossigen Mantelbebauung
raumlich. In Verbindung mit der festgesetzten Zahl der Vollgeschosse wird die funktio-
nale und vertikale Staffelung planungsrechtlich gesichert. Dadurch wird gewahrleistet,
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dass der Gebaudekomplex gegliedert erscheint, den unterschiedlichen Nutzungsanfor-
derungen gerecht wird und sich vertraglich in das Umfeld einfugt.

Zur planungsrechtlichen Sicherung der geplanten Paket-/Packstation wird ebenfalls ein
Baufenster festgesetzt, da diese Anlagen bauplanungsrechtlich als selbststandige Ge-
werbebetriebe i.S. einer Hauptanlage einzuordnen sind.

Die Festsetzung zur Begrenzung auskragender Balkone auf maximal 2,0 m tGber der Bau-
grenze auf einer max. Lange von 30% der dazugehorigen Fassadenlange dient der Si-
cherung eines geordneten Ortsbildes und der unterstiitzenden Ausbildung von Raum-
kanten. Zugleich sollen im Sinne gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse Beeintrachti-
gungen durch iberméBige Uberbauung, Verschattung und rdumliche Einengung ver-
mieden werden. Die in begrenztem Umfang zuldssige Uberschreitung ermdglicht eine
zeitgemalie Wohnqualitat, ohne die raumbildende Funktion der Baugrenzen sowie die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wesentlich zu beeintrachti-
gen. Der Ausschluss von Balkonvorspriingen zu unmittelbar angrenzenden Verkehrs-
und Grinflachen dient dem Schutz dieser Rdume in ihrer Funktion fiir das Ortsbild, der
Durchgriinung sowie der verkehrlichen, klimatischen und 6kologischen Belange.

Flachen fiir Stellplatze und Garagen

Die Festsetzung, Stellplatze im Sinne des 8 12 BauNVO sowie Zu- und Abfahrten zu
Tiefgaragen (inkl. Einfassungen und Uberdachungen) auch auBerhalb der iiberbaubaren
Grundstiicksflachen zuzulassen, dient der Sicherstellung einer funktionsgerechten Be-
waltigung des ruhenden Verkehrs innerhalb des Plangebiets. Dadurch wird den Grund-
stickseigentimerinnen und -eigentimern eine flexible Anordnung der Stellplatze er-
moglicht. Dies ist aufgrund der vorgesehenen Nutzungsstruktur im Sonstigen Sonder-
gebiet sowie der hohen Nutzungsdichte im Urbanen Gebiet erforderlich, da vor dem
Hintergrund der stadtraumlichen Lage von einem erhohten Stellplatzbedarf auszugehen
ist. Negative Auswirkungen sind nicht zu erwarten, da die grundsatzliche Anordnung
von Parkplatzen im Stadtebaulichen Konzept geregelt ist. Zudem wird ein wesentlicher
Anteil des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen untergebracht.

Der Ausschluss freistehender Garagen im Sinne des § 12 BauNVO dient der Umsetzung
des geplanten baulich kompakten und hochwertig gestalteten Stadtquartiers. Diese bau-
lichen Anlagen haben ebenfalls eine raumliche Wirkung und kdnnen zu einer uner-
wiunschten Zergliederung der Freiraume fihren und die klaren Raumkanten sowie die
Aufenthaltsqualitat im Quartier beeintrachtigen.

Verkehrsflachen/ Mobilitatsgutachten

Das Plangebiet ist Gber die Aachener Stral3e (L 98) erschlossen, die als zentrale Verbin-
dungsachse zwischen dem Stadtteil Riibenach und dem libergeordneten Stral3ennetz
dient. Die Festsetzungen beztglich der Verkehrsflachen orientieren sich am Stadtebau-
lichen Konzept und werden im Sinne des Leitbildes der Stadt der kurzen Wege und der
Forderung des nicht motorisierten Verkehrs ausdifferenziert (siehe Mobilitatsgutachten).

Im Bebauungsplan wird die von der L 98 abzweigende geplante Stichstral3e als Stralen-
verkehrsflache festgesetzt. Sie dient der Anbindung der Tiefgarage und der zentralen
Stellplatzanlage im Sonstigen Sondergebiet sowie der Tiefgarage im Urbanen Gebiet.
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In der Verlangerung der Planstral3e ist eine kombinierte Rad- und FuBwegeverbindung
vorgesehen, die in die norddstlich gelegene offentliche Grinflache fihrt. Zur planungs-
rechtlichen Sicherung wird diese als Verkehrsflaiche besonderer Zweckbestimmung
~Rad- und FuBweg” mit einer Breite von 5,0 m zeichnerisch festgesetzt. Innerhalb der
Flache ist die Anlage von Verkehrsbegleitgriin und/oder Flachen zur Oberwasserflachen-
versickerung, -rickhaltung und -fihrung zulassig. Die konkrete Ausgestaltung der Flache
erfolgt im Rahmen der Ausfuhrungs- und Genehmigungsplanung.

Entsprechend der Planurkunde wird parallel zur L 98 verlaufend ebenfalls eine Verkehrs-
flache besonderer Zweckbestimmung ,, Rad- und FulRweg” festgesetzt. Die Flache dient
der Anlage eines kombinierten Rad- und FuRweges sowie der darliberhinausgehenden
begleitenden Bepflanzung der Verkehrswege. Damit wird eine Flache planungsrechtlich
gesichert, die als Teil der Verbindung zwischen Rubenach und der Koblenzer Innenstadt
im Verkehrsentwicklungsplan Koblenz 2030 als prioritare Radverkehrsachse ausgewie-
sen ist. Innerhalb der Gber den gesamten Verlauf mindestens 7,0 m breiten Flache ist ein
Wegequerschnitt in einer Breite von max. 4,0 m zuléssig. Die restlichen Flachen sind als
StralRenbegleitgrin anzulegen, zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten. Die konkrete
Aufteilung zwischen Wege- und Pflanzflache erfolgt innerhalb der nachgeordneten Aus-
fihrungs- bzw. Genehmigungsplanung nach Vorgabe des Strallenbaulasttragers.

Die besonderen Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung ,, Rad- und FuBweg” durfen
durch Fahrzeuge, die dem kommunalen Betrieb oder dem Betrieb von Ver-/Entsorgungs-
unternehmen dienen (z. B. zu Entsorgungs-, Ausbau-, Wartungs-, Instandhaltungszwe-
cken etc.), befahren werden.

Mobilitatsgutachten

Im Rahmen der geplanten Quartiersentwicklung wurden die verkehrlichen Auswirkun-
gen des Vorhabens sowie die Anforderungen an eine zukunftsfahige Erschliel3ung un-
tersucht. Dabei standen insbesondere die Leistungsfahigkeit der aul3eren Verkehrs-an-
bindung, die Auswirkungen auf das bestehende Strallennetz sowie die Potenziale zur
Forderung umweltfreundlicher Mobilitatsformen im Vordergrund. Ziel ist eine leistungs-
fahige und zugleich nachhaltige ErschlieBung des Quartiers unter besonderer Berlick-
sichtigung des Ful3-, Rad- und o6ffentlichen Verkehrs.

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tiber die Aachener Stral3e (L 98),
die als zentrale Verbindungsachse zwischen dem Stadtteil Ribenach und dem Uber-ge-
ordneten Stral3ennetz dient. Die bestehende Verkehrsbelastung liegt derzeit bei rund
8.000 Kfz pro Tag. Zur Bewertung der verkehrlichen Auswirkungen der geplanten Quar-
tiersentwicklung wurde das kunftig zu erwartende Verkehrsaufkommen auf Grundlage
der ,Hinweise zur Schatzung des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen” der FGSV
ermittelt. Daraus ergibt sich ein zusatzliches Verkehrsaufkommen von rund 1.672 Pkw-
Fahrten pro Tag sowie etwa 32 Fahrten des Wirtschaftsverkehrs.

Die Leistungsfahigkeit der geplanten Anbindung an die L 98 wurde nach den Vorgaben
des Handbuchs fiir die Bemessung von Stral3enverkehrsanlagen (HBS 2015) unter-sucht.
Betrachtet wurden jeweils die Spitzenstunden am Vor- und Nachmittag. Dabei zeigt sich,
dass der Knotenpunkt weiterhin leistungsfahig bleibt. In der morgendlichen
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Spitzenstunde wird die Qualitatsstufe B erreicht, in der Nachmittagsspitze die Qualitats-
stufe C, womit weiterhin ein leistungsfahiger und insgesamt stabiler Verkehrsablauf ge-
geben ist. Die mittleren Wartezeiten verbleiben im vertraglichen Bereich; relevante Riick-
staus oder Beeintrachtigungen des Verkehrsflusses auf der L 98 sind nicht zu erwarten.
Voraussetzung hierfir ist die Ausbildung eines Linksabbiegestreifens mit ausreichender
Aufstellflache.

Ein wesentlicher Bestandteil des Mobilitatskonzepts ist die Forderung des Umweltver-
bundes. Durch die funktionale Mischung aus Wohnen, Nahversorgung, Gesundheits-an-
geboten und Dienstleistungen entstehen kurze Wege innerhalb des Quartiers, wodurch
ein Teil der alltaglichen Wege ful3laufig zurickgelegt werden kann.

Die OPNV-Anbindung des Quartiers ist bereits heute vergleichsweise gut ausgeprégt.
Die Bushaltestelle ,Rlibenach Briickerbach” befindet sich in fulBlaufiger Entfernung zum
Plangebiet. Insbesondere die Linie 350 stellt mit einem 15-Minuten-Takt eine leistungs-
fahige Verbindung zum Koblenzer Hauptbahnhof sowie in Richtung Bassenheim und
Mayen her. Erganzend bestehen Direkt- und Umsteigeverbindungen zur Universitat und
Hochschule Koblenz. Zur Verbesserung der Erreichbarkeit und Barrierefreiheit sind per-
spektivisch MalBRnahmen an der bestehenden Haltestelleninfrastruktur erforderlich.

Auch die Radverkehrsanbindung besitzt fur die Quartiersentwicklung eine hohe Bedeu-
tung. Die Verbindung zwischen Ribenach und der Koblenzer Innenstadt ist im Verkehrs-
entwicklungsplan Koblenz 2030 als prioritare Radverkehrsachse ausgewiesen. Das Quar-
tier soll an diese Hauptroute angebunden werden. Zur sicheren Einbindung des Rad-
und FuBverkehrs ist insbesondere die Herstellung einer Querungshilfe liber die Aache-
ner Stral3e erforderlich.

Daruber hinaus wurden verschiedene MalRnahmen untersucht, die geeignet sind, den
motorisierten Individualverkehr langfristig zu reduzieren und die Nutzung alternativer
Mobilitdtsformen zu starken. Hierzu zéhlen unter anderem Sharing-Angebote, Mobili-
tatsstationen, hochwertige Fahrradabstellanlagen sowie MalRnahmen des Mobilitats-
managements. Durch die Kombination solcher Angebote mit der vorhandenen OPNV-
Anbindung kénnen Potenziale zur Verringerung des privaten Pkw-Besitzes sowie zur Re-
duzierung des Stellplatzbedarfs entstehen.

Eine weitere Konkretisierung des Mobilitatsgutachtens erfolgt im Laufe des Verfahrens.
Die Ergebnisse fliel3en bis zur Offenlage in die Planung ein.
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Abb. 32: Konzeptskizze Mobilitatsstation, Eigene Grafik, Stadt-Land-plus GmbH

Versorgungsflachen, einschlieBlich der Flachen fiir Anlagen und Einrichtungen zur de-
zentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom,
Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung

Die ausnahmsweise Zulassigkeit von Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO
zur Ver- und Entsorgung des Baugebiets im gesamten Plangebiet dient der Sicherstel-
lung einer funktionsfahigen technischen ErschlieBung. Durch die Ausnahmeregelung
wird einerseits die erforderliche Flexibilitat zur raumlichen Platzierung der Anlagen er-
moglicht, andererseits verbleiben rdumliche Steuerungsmaglichkeiten in kommunaler
Hand.

Flachen fiir die Abfall- und Abwasserbeseitigung, einschlieBlich der Riickhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser

Im Rahmen der Bauleitplanung wird ein Entwasserungskonzept in Abstimmung mit der
Stadt Koblenz sowie der Struktur- und Genehmigungsdirektion Nord (SGD Nord) unter
Beachtung der einschlagigen Regelwerke und Vorgaben, insbesondere der DWA-Ar-
beitsblatter A 102 und A 117 sowie der Anforderungen an die Wasserhaushaltsbilanz,
erarbeitet.

Aufgrund der im Bodengutachten dokumentierten Untergrundverhaltnisse, insbeson-
dere bestehender Aufflillungen sowie einer PAK-Belastung, ist eine dezentrale Versicke-
rung des anfallenden Niederschlagswassers voraussichtlich nicht moglich. Daher ist
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grundsatzlich vorgesehen, das Niederschlagswasser auf dem Grundstlick gegebenen-
falls zu behandeln und zurickzuhalten. Anschlie3end erfolgt eine gedrosselte Einleitung
in die Vorflut unter Berucksichtigung der hydraulischen Randbedingungen. Die im Rah-
men der Bauleitplanung eingehenden Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange
werden bei der Konkretisierung des Entwéasserungskonzepts bertcksichtigt.

Etwaig erforderliche Flachenfestsetzungen zur Behandlung und Rickhaltung von Nie-
derschlagswasser werden bis zum Entwurfs- und Offenlagebeschluss erganzt.

Das Schmutzwasser wird ordnungsgemal in die 6ffentliche Kanalisation eingeleitet.

Grinflachen

Im norddstlichen Plangebereich ist die Anlage einer weitlaufigen, barrierearm und kli-
maangepasst gestalteten Griinflache vorgesehen. Damit wird den Darstellungen des in
Neuaufstellung befindlichen Flachennutzungsplans entsprochen, der den Bereich als
Griinflache vorsieht. Entsprechend wird gemaf Planurkunde eine é6ffentliche Griinflache
(A) mit der Zweckbestimmung ,,Parkanlage” festgesetzt.

Die geplante Parkanlage ist ein wesentlicher Bestandteil des Stadtebaulichen Konzepts
und dient insbesondere dem Ausgleich der kompakten, durch eine hohe stadtebauliche
Dichte gepragten Baufeldern. Sie stellt qualitatsvolle, wohnungsnahe Freiflachen fur die
zukiinftige Bewohnerschaft und die Offentlichkeit bereit und soll zur attraktiven Gestal-
tung des Quartiers beitragen. Gleichzeitig soll sie eine Naherholungsfunktion fir den
gesamten Stadtteil erfillen.

Um die vorgesehene Funktion der Parkanlage als Quartierstreff, Bewegungs- und Er-
holungsraum nachhaltig zu gewahrleisten, werden innerhalb der 6ffentlichen Grinfla-
che bspw. folgende parkaffine Nebenanlagen zugelassen:
e Aufenthalts- und Bewegungsbereiche (z.B. Boule- oder Schachfeld, Outdoor-
Sport-Gerate,
e Spielfldachen, insbesondere fir Kinder und Senioren,
e (bliche Stadtmoblierung,
e zweckgebundene bauliche Anlagen (bspw. Pavillon, Pergola) mit einer Grundfla-
che von max. 25 m2 und einer Hohe von max. 3,50 m,
e Wege und Flachen zur ErschlieBung.

Der Anteil dieser Nutzungen ist auf maximal 25 % der Gesamtflache begrenzt. Mindes-
tens 75 % der Grunflache sind demnach zu entsiegeln und dauerhaft zu begrinen.

Durch die Festsetzungen wird sichergestellt, dass die Grunflache ihre klimatischen und
okologischen Funktionen langfristig erfullen kann und zugleich als hochwertiger Erho-
lungs- und Begegnungsraum flir das Quartier und den gesamten Stadtteil zur Verfligung
steht. Gleichwohl soll der Flache in Teilbereichen eine 6kologische Ausgleichsfunktion
zukommen. Um diese planungsrechtlich zu sichern, werden etwaige Festsetzungen nach
§9 1 Nr. 20, 25 a), 25 b) innerhalb der 6ffentlichen Grinflaiche bis zum Entwurfs- und
Offenlagebeschluss erarbeitet und die Plandarstellung weiter konkretisiert.
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An der 6stlichen Grenze des Plangebiets wird eine 6ffentliche Griinflaiche (B) mit der
Zweckbestimmung ,, Herstellung Biotopverbund” in einer Breite von 10,0 m festgesetzt.
Damit wird die Darstellung des sich im Neuaufstellungsverfahren befindlichen Flachen-
nutzungsplans (siehe 2.2) und den Ergebnissen des Zielabweichungsverfahrens (siehe
2.1) entsprochen.

Entlang der westlichen Plangebietsgrenze wird eine éffentliche Griinflache (C) mit der
Zweckbestimmung ,randliche Eingriinung” festgesetzt. Damit wird die westliche Ein-
grunung des Plangebiets im Anschluss an die durch Grinstrukturen gepragten Grund-
stiicke des dortigen Siedlungsbestands planungsrechtlich sichergestellt.

Die Grunflachen sollen als 6ffentliche Flachen angelegt werden, damit die Pflege durch
die offentliche Hand gewahrleistet werden kann. Entlang des parallel zur L 98 verlaufen-
den Geh- und Radweges ist eine begleitende Bepflanzung geplant.

Die Wege in der Parkanlage durfen durch Fahrzeuge, die dem kommunalen Betrieb oder
dem Betrieb von Ver-/Entsorgungsunternehmen dienen (z. B. zu Entsorgungs-, Ausbau-
, Wartungs-, Instandhaltungszwecken etc.), befahren werden.

ImmissionsschutzmaRnahmen

Erforderliche ImmissionsschutzmalRnahmen werden nach Vorliegen eines schalltechni-
schen Gutachtens festgesetzt. Dies wird bis zum Entwurfs- und Offenlagebeschluss er-
folgen. Zur friihzeitigen Beteiligung liegt eine Zusammenstellung des angedachten Un-
tersuchungsumfangs vor®.

3.3 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Mit den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen soll eine harmonische Einbindung des
Plangebiets in das Orts- und Landschaftsbild sichergestellt werden. Aufgrund der Orts-
randlage des Plangebiets ist ein Mindestmal3 an gestalterischen Festsetzungen erforder-
lich, um dieses Ziel zu erreichen.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Angesichts der besonderen Lage des Plangebiets zur offenen Landschaft, insbesondere
in nordlicher und o6stlicher Richtung, wird bei der Gestaltung der Aul3enfassaden ein
Hellbezugswert (Remissionswert) zwischen 25 und 85 und der Ausschluss von Fassa-
denmaterialien mit hochglanzender und spiegelnder Oberflache festgesetzt. Dies dient
dem Schutz des Orts- und Landschaftsbildes, der Vermeidung von Blendwirkungen und
optischen Storungen und der Sicherung eines ruhigen Erscheinungsbildes des geplan-
ten Stadtquartiers. Die Festsetzungen orientieren sich zudem am 6rtlichen Stadtbild, das
in hohem Masse durch Fassaden mit einer matten Farbgebung gepragt ist.

6 Schalltechnisches Gutachten — Schalltechnischer Untersuchungsumfang im Zuge des Bebauungsplan-
verfahrens. Bebauungsplan Nr. 348 ,Nahversorgungszentrum Ribenach” in Koblenz, Stadtteil Ribenach,
Konzept dB plus GmbH, 66606 St. Wendel
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Fassadenbegriinungen sind ausdrticklich erwtinscht. Sie leisten einen wichtigen Beitrag
zur klimatischen Anpassung, verbessern das Mikroklima und unterstlitzen die optische
Einbindung der Bebauung in das Landschaftsbild. Gleichzeitig konnen sie zur gestalteri-
schen Gliederung der Fassaden beitragen.

Dachform und Dachgestaltung

Im Plangebiet sind nur Flachdacher oder flach geneigte Dacher mit einer Neigung bis zu
10° zuladssig. Damit wird das Stadtebauliche Konzepts eines modernen, klar gegliederten
Stadtquartiers in einer durchgangigen Formsprache gesichert. Einheitliche, zurtickhal-
tende Dachformen unterstlitzen ein ruhiges und homogenes Erscheinungsbild und ver-
meiden gestalterische Briiche innerhalb des Quartiers. Darliber hinaus ermoglichen
flach geneigte Dacher eine Nutzung der Dachflachen fir Dachbegriinungen, technische
Anlagen und insbesondere Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien (Solarener-
gie, Fotovoltaik).

Die Verpflichtung zur extensiven Begrinung der Dachflachen von Gebauden i.S.v.
Hauptanlagen mit einer Mindestsubstratschicht von 8 cm dient der Verbesserung des
Mikroklimas im Plangebiet. Dachbegriinungen leisten einen wirksamen Beitrag zur Min-
derung von Hitzeinseleffekten, zur Rickhaltung und gedrosselten Abfuhrung von Nie-
derschlagswasser sowie zur Forderung der Biodiversitat. Die Ausfuhrung mit Fertigstel-
lung der baulichen Anlagen und der dauerhafte Erhalt stellen sicher, dass die positiven
okologischen Wirkungen langfristig wirksam werden. Die Ausnahme fiir Fenster, Be-
und Entliiftungsoffnungen sowie technische Aufbauten gewahrleistet die funktionale
Nutzbarkeit der Gebaude trotz Begriinungsverpflichtung.

Die Kombination von Dachbegriinung mit Solarthermie- und Photovoltaikanlagen un-
terstlitzt den Grundsatz der nachhaltigen stadtebauliche Entwicklung (8 1 Abs. 5 BauGB).
Die Rahmenbedingungen zu Abstanden, Bauweise und Hohenentwicklung der Anlagen
dienen der Wahrung einer ruhigen Dachlandschaft und der Vermeidung gestalterischer
Beeintrachtigungen des Orts- und Landschaftsbildes.

Werbeanlagen

Der Ausschluss von Lichtprojektionswerbung sowie von Werbeanlagen mit wechseln-
dem, bewegtem oder laufendem Licht oder sich bewegenden Konstruktionen sowie von
Aufschittungen flir Werbeanlagen dient der Vermeidung optischer Stoérungen. Derar-
tige Anlagen weisen eine hohe Fernwirkung auf und kénnen insbesondere in der Orts-
randlage zu erheblichen Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes fihren. Durch den
Ausschluss wird ein ruhiges Erscheinungsbild des Quartiers gesichert und Beeintrachti-
gungen der Wohnnutzung im Quartier und im nahen Umfeld vorgebeugt.

Die Flachenobergrenze im Sonstigen Sondergebiet (SO) ermdglicht eine angemessene
Aullendarstellung des geplanten Discounters. Gleichzeitig wird durch die Begrenzung
der Gesamtwerbeflache auf insgesamt 45 m? und auf maximal 35 m? je Fassadenseite
sowie durch die Hohenbegrenzung von maximal 120,0 m . NHN (entspricht ca. 5 m
Uber dem Geldnde) sichergestellt, dass die Werbeanlagen das Fassadenbild nicht liber-
malig dominieren. Der Ausschluss von Werbeanlagen an der nordlichen Fassadenseite
dient dem Schutz des Landschaftsbildes am Ubergang zur geplanten Parkanlage.
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Die Zulassigkeit einer freistehenden Werbeanlage in Form eines Pylons oder einer
Standfahne ermoglicht eine gezielte Besucherlenkung. Die Beschrankung auf eine An-
lage, eine Ansichtsflache von maximal 5 m2 und eine H6he von maximal 125,0 m 4. NHN
(entspricht ca. 10 m tGber dem Gelande) stellt sicher, dass die Werbeanlage auf das er-
forderliche Mal3 reduziert bleibt und keine tibermalRige visuelle Dominanz im Stral3en-
raum sowie im Orts- und Landschaftsbild entfaltet.

Im Urbanen Gebiet (MU1 bis MU3) werden restriktivere Regelungen getroffen, um dem
angestrebten Charakter eines gemischt genutzten, urban gepragten und wohnorientier-
ten Quartiers gerecht zu werden. Die Beschrankung von Werbeanlagen auf die Statte
der Leistung stellt sicher, dass ein unmittelbarer funktionaler Bezug zur jeweiligen Nut-
zung besteht. Damit wird eine unkontrollierte Haufung von Fremdwerbeanlagen (,, Wer-
bedruck”) und eine visuelle Stérung der Wohnnutzung vermieden. Die Begrenzung der
zulassigen Werbeflache auf 2 m? je Fassadenseite gewahrleistet, dass sich die Werbean-
lagen der architektonischen Gestaltung klar unterordnen. Dadurch wird eine visuelle
Uberfrachtung der Fassaden vermieden und ein ruhiges Erscheinungsbild gesichert. Die
Hohenbegrenzung von max. 120,0 m . NHN (entspricht ca. 4,5 m Gber dem Gelande)
tragt auch im Urbanen Gebiet dazu bei, eine stérende Fernwirkung und optische Storun-
gen der Bewohnerschaft auszuschlie3en sowie die Einfigung der Werbeanlagen in das
stadtebauliche Gesamtbild sicherzustellen.

Die erganzend zulassigen, dem jeweiligen Gebaude zugeordneten selbststandigen Wer-
beanlagen in Form von Aufstellern oder Schildern bis zu einer Gr63e von max. 1m?2 pro
Gebaude ermaoglichen eine mal3volle und nutzungsbezogene Kennzeichnung insbeson-
dere im unmittelbaren Eingangsbereich. Durch die Beschrankung auf je eine Anlage pro
Gebaude wird eine Haufung vermieden und die gestalterische Ordnung des 6ffentlichen
und privaten Raums gewabhrt.

Die Festsetzung zur Entfernung funktionslos gewordener Werbeanlagen dient der Siche-
rung eines geordneten Erscheinungsbildes des Plangebiets. Derartige Anlagen kénnen
das Orts- und Stral3enbild und die Aufenthaltsqualitat der Freiraume beeintrachtigen.
Durch die Ruckbauverpflichtung wird sichergestellt, dass Werbeanlagen dauerhaft nur
in funktionalem Zusammenhang mit einer Nutzung stehen und keine visuell stérenden
Reststrukturen verbleiben.

Gestaltung der unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke

Durch die Festsetzung, dass die nicht liberbauten Flachen bebauter Grundstiicke, mit
Ausnahme der Zugange, Einfahrten, Stell- und Lagerplatze sowie Traufstreifen als
Pflanzbeete oder Rasenflachen anzulegen und als solche dauerhaft zu unterhalten sind,
soll, im Sinne eines schonenden Umgangs mit Grund und Boden, das notwendige Mal3
der Versiegelung auf ein Minimum reduziert werden. Zusatzlich wird den 6kologischen
und klimatischen Anspriichen (bspw. Schaffung von Lebensrdumen fiir Pflanzen und
Tierarten, Lokalklimaregulation) Rechnung getragen. Durch die Anlage von Pflanzbeeten
oder Rasenflachen wird nicht zuletzt das optische Erscheinungsbild des Plangebietes
aufgewertet.

Des Weiteren soll im gesamten Urbanen Gebiet (MU1 bis MU3) die Funktion der beleb-
ten Bodenzone erhalten werden. Insbesondere sollen eine eventuelle Versickerung bzw.
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der naturliche Abfluss von anfallendem Niederschlagswasser nicht zusatzlich behindert
werden.

Die Festsetzung, ErschlieBungswege, Hofflachen und Stellplatze im gesamten Urbanen
Gebiet (MU 1 bis MU 3) mit versickerungsfahigen Belagen auszufiihren, dient der Redu-
zierung des Oberflachenabflusses sowie der Forderung der naturlichen Versickerung
von Niederschlagswasser. Damit wird ein Beitrag zur Entlastung der Entwasserungssys-
teme, zur Verbesserung des Wasserhaushalts und zur klimaangepassten Ausgestaltung
des Quartiers geleistet. Gleichzeitig unterstitzen wasserdurchlassige Belage eine ther-
misch gluinstigere Gestaltung befestigter Flachen und tragen zur Minderung von Hitzeef-
fekten bei.

Die Zulassung einer wasserundurchldassigen Bauweise privater Flachen im Sonstigen
Sondergebiet (SO) sowie flir Fahrgassen, Zufahrten und Zufahrten zu Tiefgaragen im
gesamten im Urbanen Gebiet (MU 1 bis MU 3) tréagt den funktionalen Anforderungen
und der nutzungsbedingt hohen Belastung dieser Flachen Rechnung. Zudem dient die
Versiegelung der Flachen im Sonstigen Sondergebiet dem ordnungsgemaf3en Umgang
mit der hiesigen Altlastenverdachtsflache.

Einfriedungen

Die Beschrankung der Hohe von Einfriedungen auf maximal 1,40 m tGber dem anstehen-
den Gelande dient der Sicherung eines gestalterisch zurtickhaltenden Erscheinungsbil-
des der Grundstiicke sowie der Wahrung von Sichtbeziehungen innerhalb des 6ffentli-
chen und privaten Raums.

Abfallbehélterplatze

Die Verpflichtung zur Abschirmung von Abfallbehalterplatzen gegen Einblicke dient der
Sicherung eines geordneten und hochwertigen Erscheinungsbildes der Freirdume im
Plangebiet. Die Vorgabe, Abfallbehélterplatze entweder in Bauteile zu integrieren oder
sichtgeschutzt, begriint oder in dieser Kombination herzustellen, stellt sicher, dass diese
funktional notwendigen Anlagen gestalterisch zurtickhaltend und ortsvertraglich einge-
bunden werden.

3.4 Landschaftsplanerische Festsetzungen

Es wird auf den Umweltbericht (Kapitel C) verwiesen.
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4. Ver-und Entsorgung

Mit den Versorgungstragern werden rechtzeitig vor Baubeginn die verfligbaren Trassen,
notwendige SchutzmalRnahmen, die eventuell erforderliche Verlegung, die Einzelheiten
der Bauausfuhrung abgestimmt sowie die Koordination untereinander organisiert.

4.1 Loschwasserversorgung

Angaben uber die Bereitstellung der erforderlichen Loschwassermengen werden im
weiteren Verfahren bis zur Offenlage ermittelt. Es wird gegenwartig davon ausgegan-
gen, dass das Leitungsnetz die notwendigen Mengen sicherstellen kann.

4.2 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Plangebiets soll durch Anschluss an das vorhandene Versor-
gungsnetz erfolgen. Die ErschlieBung mit Wasser wird rechtzeitig mit dem Versorgungs-
trager abgestimmt.

4.3 Abwasserentsorgung

Die Entsorgung des Schmutzwassers des Plangebiets wird durch Anschluss an die 6f-
fentliche Kanalisation sichergestellt. Die Schmutzwasserbeseitigung ist mit dem Versor-
gungstrager abzustimmen.

Der im Plangebiet anfallende Niederschlag wird voraussichtlich auf dem Grundsttick be-
handelt und zuriickgehalten und anschliel3end gedrosselt in die Vorflut eingeleitet. Im
Rahmen der Bauleitplanung wird ein Entwasserungskonzept erarbeitet und bis zum Ent-
wurfs- und Offenlagebeschluss erganzt.

44 Energieversorgung

Im Rahmen der Bauleitplanung wird ein Energiekonzept erarbeitet und bis zum Ent-
wurfs- und Offenlagebeschluss erganzt. Es ist eine vollstandig regenerative Energiever-
sorgung des Quartiers angestrebt. Der Beginn und der Ablauf der ErschlieBungsmal3-
nahme werden mit den entsprechenden Versorgungstragern rechtzeitig abgestimmt.

4.5 Abfallentsorgung

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt als Stichstral3e. Die geplanten Stral3enver-
kehrsflachen mit einer Breite von 6,50 m und einem anschlieBenden Wendehammer
stellen die Befahrbarkeit fir Abfallsammelfahrzeuge sicher. Bis zum Entwurfs- und Of-
fenlagebeschluss erfolgt eine Detailabstimmung mit den Servicebetrieben.
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4.6 Telekommunikation

Das Baugebiet soll an das 6ffentliche Telekommunikationsnetz angeschlossen werden.
Der Beginn und der Ablauf der ErschlieBungsmal3inahme ist mit dem Versorger recht-
zeitig (mind. 3 Monate vor Baubeginn) abzustimmen.

5. Bodenordnung

Bei der Realisierung des Bebauungsplans erfolgt eine Neuvermessung. Ein Umlegungs-
verfahren ist voraussichtlich nicht durchzufiihren. Ein Grof3teil der von der Planung be-
troffenen Flurstiicke befindet sich im Eigentum der Auftraggeberin. Darliber hinaus be-
stehen fir die Ubrigen Flurstiicke im Geltungsbereich entsprechende vertragliche Ver-
einbarungen zur Flachenverfligbarkeit.

6. Weitere betroffene Belange

Weitere von der Planung betroffene Belange sind derzeit nicht bekannt. Sofern im Zuge
der fruhzeitigen Beteiligung auf weitere relevante Belange hingewiesen wird, werden
diese bis zur Offenlage beriicksichtigt und ggf. eingearbeitet.
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Umwelt- und Naturschutz
(Umweltbericht gemal} § 2 (4) BauGB)

1. Einleitung
1.1 Kurzdarstellung von Inhalt und wichtigsten Zielen

In Koblenz-Riibenach soll ein neues Stadtquartier zur SchlieBung einer Nahversorgungs-
Iticke, zur Schaffung von Altenwohnen und Gesundheitseinrichtungen sowie allgemei-
nen Wohnraums im Bereich einer bisherigen Tennisanlage entwickelt werden.
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Abb 34: Lageubersmht des Bebauungsplans im Stadtgefuge, topografléche Karte, unmal's-
stablich, Quelle: ©GEO-Basis DE

1.2 Bedeutsame Ziele des Umweltschutzes

Bundesnaturschutzgesetz/Landesnaturschutzgesetz
Die Gbergeordneten Ziele des Umweltschutzes sind im § 1 Landes- bzw. Bundesnatur-
schutzgesetz wiedergegeben:

~Natur und Landschaft sind aufgrund ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlagen
des Menschen auch in Verantwortung fur die kinftigen Generationen, in besiedelten
und unbesiedelten Bereichen so zu schitzen, zu pflegen, zu entwickeln und, soweit er-
forderlich, wiederherzustellen, dass

1. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes,

2. die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit der Naturguter,
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3. die Tier- und Pflanzenwelt einschliellich ihrer Lebensstatten und -rdume sowie
4. die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und
Landschaft

auf Dauer gesichert sind.”

Bundesbodenschutzgesetz

Gemal3 § 1 BBSchG ist Zweck des Gesetzes, nachhaltig die Funktion des Bodens zu si-
chern oder wieder herzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenveranderungen abzuweh-
ren, der Boden und die Altlasten sowie hierdurch verursachte Gewasserverunreinigun-
gen zu sanieren und Vorsorge gegen nachteilige Einwirkungen auf den Boden zu treffen.
Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner naturlichen Funktion
sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie moglich
vermieden werden.

Das Plangebiet erstreckt sich in wesentlichen Teilen im Bereich einer bestehenden
Sportanlage mit flachigen Versiegelungen. Der Bodenverbrauch wird durch die Umnut-
zung der Flachen damit minimiert. Trotzdem kommt es zu erheblichen Neuversiegelun-
gen. Das Plangebiet befindet sich in weiten Teilen auf einer Altablagerung, welche eine
weitere Vorbelastung darstellt.

Baugesetzbuch

Gemal3 8 1 (5) BauGB sollen Bauleitpléane eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung,
die die sozialen wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen, auch in Ver-
antwortung gegenuber kiinftigen Generationen, miteinander in Einklang bringen und
eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewabhrleis-
ten. Sie sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die natdr-
lichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln, auch in Verantwortung fur den
allgemeinen Klimaschutz sowie die stadtebauliche Gestaltung und das Orts- und Land-
schaftsbild baukulturell zu erhalten und zu entwickeln.

Das Plangebiet erstreckt sich in wesentlichen Teilen im Bereich einer bestehenden
Sportanlage, die eine Umnutzung erfahrt. Es erfolgt damit teilweise eine Innenentwick-
lung, die randlich in den planerischen AulRenbereich eingreift. Mit einer mehrstockigen
Bauweise und dem Begrenzen der Grof3e von Wohneinheiten wird der Flachenver-
brauch durch erhéhte Wohndichten zusatzlich reduziert.

Wasserhaushaltsgesetz/Landeswassergesetz

Gemald 8 1 Wasserhaushaltsgesetz sind Gewasser als Bestandteil des Naturhaushalts
und als Lebensraum flir Tiere und Pflanzen zu sichern. Sie sind so zu bewirtschaften,
dass sie dem Wohl der Allgemeinheit und im Einklang mit ihm auch dem Nutzen des
Einzelnen dienen, vermeidbare Beeintrachtigungen ihrer 6kologischen Funktionen und
der direkt von ihnen abhangenden Landbdkosysteme und Feuchtgebiete im Hinblick auf
deren Wasserhaushalt unterbleiben und damit insgesamt eine nachhaltige Entwicklung
gewahrleistet wird. Dabei sind insbesondere mogliche Verlagerungen von nachteiligen
Auswirkungen von einem Schutzgut auf ein anderes zu berlicksichtigen.
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Bestehende Oberflachengewaésser sind vom Projekt nicht betroffen. Bis zur Offenlage
wird eine Entwasserungskonzeption erarbeitet. Die Ergebnisse flie3en in die Planung
ein.

Bundesimmissionsschutzgesetz

Zweck des Gesetzes ist es, Menschen, Tiere, Pflanzen, den Boden, das Wasser, die At-
mosphare sowie Kultur- und sonstige Sachguter vor schadlichen Umwelteinwirkungen
zu schiitzen und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen.

Durch die Ansiedlung eines Lebensmitteleinzelhandlers ist lokal mit erheblichem An-
und Abfahrtsverkehr zu rechnen. Eine vorlaufige Prognose sieht einer Vereinbarkeit der
Planung als moglich an. Details werden im weiteren Verfahren entwickelt.

Bundes-Klimaschutzgesetz

Gemal 81 dient das Gesetz der Erflillung der nationalen Klimaschutzziele der Bundes-
republik Deutschland und der europaischen Zielvorgaben zum Schutz vor Auswirkungen
des weltweiten Klimawandels. Die in 83 des Gesetzes beschriebenen nationalen Klima-
schutzziele sind bei allen Planungen durch Bund, Lander und Gemeinden zu bertcksich-
tigen.

Es handelt sich vorliegend um eine Angebotsplanung. Unmittelbare Auswirkungen auf
die Klimaschutzziele sind nutzungs- und nicht planungsbedingt, sie konnen daher von
der kommunalen Bauleitplanung nicht gesteuert werden. Durch die erhohte Wohndichte
(Mehrere Vollgeschosse, Begrenzung der WohnungsgrofR3en) wird der Ressourcenver-
brauch gegentber Projekten vergleichbarer Gro3e minimiert. Die Kombination eines
neuen Stadtquartiers mit einem Lebensmitteleinzelhdandler reduziert Wegestrecken —
auch fur den bestehenden Ortskorper von Ribenach.
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2. Planerische Vorgaben, Schutzgebiete und Objekte

2.1 Raumordnung und Landesplanung

Es wird auf die Begriindung verwiesen (vgl. Kapitel 2.1).

Unter Berlcksichtigung der folgenden Nebenbestimmungen wurde einer Zielabwei-

chung (Z54 RROP MRWW) zugestimmt: Entwicklung eines Grlnstreifens entlang des
Ostlich gelegenen Bahndammes.

2.2 Flachennutzungsplanung und Satzungen nach dem Baugesetzbuch
Es wird auf die Begriindung verwiesen (Kapitel 2.2 Flachennutzungsplanung und Kapi-
tel 2.3 Satzungen nach dem Baugesetzbuch).

Im Rahmen der Bilanzierung werden die rechtsverbindlichen Bebauungspldne Nr. 235
und 265 zugrunde gelegt.

2.3 Planung vernetzter Biotopsysteme?

Das Plangebiet ist iberwiegend als Siedlungs- und Ackerflache dargestellt, ein Streifen
einer Niederstamm-Obstplantage ist als magere Wiese zum Erhalt vorgesehen.

oles v = =
S

7 https://map-final.rlp-umwelt.de/Kartendienste/index.php?service=vbs, Landesamt fiir Umwelt, Stand:
15.05.2026
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Flachanhafte Ziela: Linienhafte Ziele (Bache):

Bache und Bachuferwélder, Graben —
——— Erhali Erhialt

- Stillgewasser e —
Enbwicklung Enbwicklung

Magere Wiesen und Weiden mittlerer Standorte
| Felsen und Gesteinshalden

Wiesen und Weiden mittlerer Standorte
L] Héhlen, Stollen, Tunnel

Strauchbestédnde
Ackerflachen, Rebfluren, Obstplantagen

Siedlungsfléachen
Abb. 35: Auszug aus der Planung vernetzter Biotopsysteme (Stand 2020), Lage des Plangebietes
in rot, unmalstablich

2.4 Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich in erheblichem Abstand zu Schutzgebieten. Ca. 900m sud-
lich grenzt das nachstgelegene Landschaftsschutzgebiet westlich von Metternich an.

2.5 Biotopkartierung Rheinland-Pfalz

Im und im das Plangebiet erstreckt sich in einzelnen Streifen das Biotop ,Obstbaumbe-
stande zwischen Riibenach und B9” (BK-5611-0009-2011). Innerhalb des Plangebiets be-
findet sich in Form eines Streifens das Biotop , Streuobstwiese Ostlich von Ribenach
zwischen L98 und Bahntrasse” (BT-5611-0197-2011). Faktisch handelt es sich um eine

Niederstammanlage.
- & W ‘///
. &/ \‘\!‘J)/ ; rtafage
0\ ,/"" Q
~ " N ,‘}, A
3 - 4 N\ ‘

P

o)’,

=
Zilzem
#

Sportanlage .-~

Spielfeld 4
Hinter dem."lfeii:/h'am Briicke

Abb. 36: Auszug aus dem Biotopkataster (lila Flachen) mit Abgrenzung des Plangebiets (rot), Quelle:
https://geodaten.naturschutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/ abgerufen am 15.05.2026
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3. Grundlagenermittiung/Basisszenario

3.1 Naturraumliche Gliederung und Lage

Das ca. 2,55 ha groBe Plangebiet befindet sich im Ubergang zwischen dem Siedlungs-
korper von Riibenach (Koblenz) und der offenen Landschaft, auf einer Hohe zwischen
110 m und 120 m U. NN. Es befindet sich auf der Grenze zwischen den Landschaften
Andernach-Koblenzer Terrassenhtigel (291.20) und Neuwieder Rheintalweitung (291.0)
in der Gro3landschaft Mittelrheingebiet.

Die Umgebung des Plangebiets ist von zahlreichen Siedlungskorpern dominiert. Zwi-
schen diesen erstrecken sich offene Landschaftsbereiche, die von Ackerbau gepragt
sind. Stellenweise sind Reste ausgedehnter Streuobstwiesen vorhanden. Ein nahegele-
genes Wasser ist stark ausgebaut.

3.2 Schutzgiiter gemaR 8 1 (6) Nr. 7 a) BauGB
3.2.1 Mensch, menschliche Gesundheit

Derzeit wird die Flache von einem Tennisverein und landwirtschaftlich (Acker, Obstan-
bau) genutzt und dienen damit der sportlichen Ertlichtigung und der Erndhrung. Stral3en
und Wirtschaftswege fiihren am Plangebiet entlang, jedoch nicht innerhalb. Ostlich er-
streckt sich eine aktuell stillgelegte Bahnstrecke, die jedoch wieder in Betrieb genommen
werden soll. Im Plangebiet befindet sich im gesamten noérdlichen Teil eine Altablage-
rung.

3.2.2 Tiere

Im Rahmen eines Zwischenberichts (Mai 2026) konnten bislang folgende Vorkommen
ermittelt werden:

e 30 Vogelarten, uberwiegend ubiquitadr und stérungstolerant mit teils unklarem Brut-
status.

Kein Nachweis der Haselmaus.

Kein Nachweis von Amphibien.

Kein Nachweis von Reptilien.

Nachweis der Zwergfledermaus

Ein umfassendes faunistisches Gutachten wird im weiteren Verfahren erganzt.

3.2.3 Pflanzen
3.2.3.1 Biotop- und Nutzungstypen

Das Plangebiet erstreckt sich Gber eine Flache von ca. 2,55 ha am nordlichen Rand
von Ribenach. Eine Bestandskartierung des Gebietes erfolgte im Mai 2025. Im Rah-
men der Kartierung konnten keine nach §30 BNatSchG oder §15 LNatSchG geschutz-
ten Biotope ermittelt werden.

Im Rahmen der Biotopbewertung ist zu berucksichtigen, dass zwischen den sich aus
dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan ergebenden, planerisch aber nur zum Teil
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verwirklichten Biotoptypen und den real vorliegenden (siehe Abb. 37 u. 38) zu un-
terscheiden ist.

Fir den rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 265 wurde eine Aufbereitung als
Biotop- und Nutzungstypenplan durchgefuhrt:

Zuordnung alter BP Nr. 265 Code Biotoptyp
Tennisplatze+Ubungswand HU1 Sportanlage mit hohem Versiegelungsgrad
Sportanlage mit geringem Versiegelungs-
Minigolfanlage HU2 grad
private Verkehrsflache VB0  Wirtschaftsweg
HV3  Stellplatze
Clubgebaude HN1 Gebaude
VB5 Rad- und FulBweg
randliche Eingriinung BD3 Geholzstreifen, Baumhecke
Bereiche angrenzend an die
Tennisplatze ohne weitere Vor- strukturarme Griinanlage (Bereiche angren-
gabe HM3 zend an die Tennisplatze ohne Vorgaben)
Anpflanzungsflachen innerhalb
der Sportanlagen HM3a strukturreiche Griinanlage

L) A Wochenendplatz T > == < fofor <
L Y, 182 B/ N RN b o : ) / A : i
. AP Flur /NN " N oy P ) Py 5
S 139 & e = / / ) % & - // g ~
¥ i TS NN / £ 9 soo/ | ’
VAT (" AN s e » .
£ B e bt 7 ) 4 5
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Abb. 37: éebauungsplan er 265 aufbereitet als Biotop- uﬂnd Nutzungstypénplan, unmaldstablich.
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Abb. 38: Biotop- und Nutzungstypenplan der realen Nutzungen

Code Biotoptyp

BD3 Geholzstreifen

BD5 Schnitthecke

BF2 Baumgruppe

BF3 Einzelbaum

BF5 Obstbaumgruppe

EAO Fettwiese

EE1 Brachgefallene Fettwiese
HAO Acker

HC4 Verkehrsrasenflache
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HJO Garten, Baumschule

HK1 Streuobstgarten

HK4 Niederstamm-Obstanlage

HM3 Strukturarme Griinanlage, Baumbestand nahezu fehlend
HM3a Strukturreiche Griinanlage

HM6 Hoherwilichsige Grasflache

HM7 Nutzrasen

HM9 Brachflache der Griinanlagen

HN1 Gebaude

HS1 Intensiv genutzte. Strukturarme Kleingartenanlage
HS2 Kleingartenanlage mit hoher Strukturvielfalt
HT1 Hofplatz mit hohem versiegelungsgrad

HV1 GrolB3parkplatz mit hohem Versiegelungsgrad
HV3 Parkplatz

VAO Verkehrsstral3en

VB1 Feldweg, befestigt

VB2 Feldweg, unbefestigt

VB5 Rad-, FuBweg

la Baumweide

lo Robinie

Ip Rosskastanie

lu Stieleiche

Iv Traubeneiche

Iw Ulme

Ix Vogelkirsche

12 Walnuss

13 Gotterbaum

nj Anderer Zier-/ Nadelbaum

oh reich an Baumhdhlen

o] totholzreich

ta starkes Baumholz (BHD tber 50 cm)

ta1 mittlere Baumholz (BHD 38 bis 50 cm)

ta2 geringes Baumholz (BHD 14 bis 38 cm)

ta3 Stangenholz (BHD 7 bis 14 cm)

tad Dickung, Gertenholz (BHD bis 7cm)

sc Brombeere

sg Hasel

s7 anderer Zierstrauch (Kirschlorbeer)

Das Plangebiet wird im Stiden von Ackerflaichen und dem Tennisclub mit seinen Aul3en-
anlagen dominiert. Nordlich erstreckt sich eine zur Wiese werdende Sportanlage mit ei-
nigen baulichen Anlagen. Die einzelnen Nutzungsbereiche werden durch Feldgeholze
getrennt. Die Ackerflachen werden durch eine intensiv gepflegte Niederstammanlage
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(Kirschen) eingenommen, die abweichend vom Biotopkataster keine artenreiche Wiese
aufweist. Am stdlichen Rand befindet sich aul3erdem ein kleiner Schrebergarten.

L

Abb. 40: Zur Wies werdee, aufgegebene Sportanlage mit angrenzenen Geholzstreifen
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Abb. 41: Tennisclub

mit Parkplatz und umgebenden Gehdélzen

3.2.3.2 Heutige potenzielle natiirliche Vegetation (hpnV)?

Fur das Plangebiet wird ein warmeliebender Perlgras-Buchenwald der frischen und ba-
senreichen Tieflagen dargestellt.

3.2.4 Biologische Vielfalt

Die biologische Vielfalt des Plangebietes wird insgesamt als gering bis hoch beurteilt.
Wahrend die Tennisanlage mit Gebauden und Parkplatz, sowie Acker- und Nieder-
stammflachen eine nur geringe Vielfalt aufweisen, ist diese nicht zuletzt aufgrund des
kleinraumigen Wechsels zwischen dichten Gehodlzbestanden und aufkommendem Grin-
land im UGbrigen Plangebiet als hoch anzusehen.

3.2.5 Flache

Das ca. 2,65 ha grol3e Plangebiet befindet sich am Rand des Siedlungskorpers von Riu-
benach. Der westliche Teil wird von einem Tennisclub mit Aul3enanlagen eingenom-
men, nach Norden hin erstrecken sich zunehmend in Wiesenflachen libergehende, auf-
gegebene Sportanlagen, der ostliche Teil wird von Ackerflaichen sowie einem Streifen
einer Niederstamm-Obstanlage dominiert. Zwischen den einzelnen Nutzungen erstre-
cken sich Gehdlzreihen. Fir den Bereich existieren rechtsverbindliche Bebauungsplane

8 https:/map-final.rip-umwelt.de/Kartendienste/index.php?service=hpnv, Stand: 15.05.2026
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(primér Nr. 265), die eine groRere Tennisanlage und eine Minigolfanlage vorsehen, die
eine weitaus grolRere Flacheninanspruchnahme darstellen als der Bestand (ca. doppelte
Flache).

3.2.6 Boden®

BodengroRRlandschaft: Basische und intermediadre Vulkanite, z.T wechselnd
mit Losslehm
Archivboden/Grabungsschutz'0: keine Angaben

Bodengruppe: keine Angaben
Bodenart: sandiger Lehm
Ackerzahl: 60-80

Feldkapazitat mittel (260 - 390 mm)
Radonkonzentration1?: hoch (51,9 kBg/m?)
Rohstoffsicherung: nein

Typische Bodenfunktionen wie Wurzelraum fur Pflanzen, Lebensraum fiir Tiere und Ver-
sickerung von Wasser bestehen auf den unversiegelten Flachen uneingeschrankt. Im Be-
reich der Parkplatz- und Tennisplatzflachen verfligt der Boden uber keine natlirlichen
Funktionen mehr. Der Standort weist dabei keine besonderen Qualitaten (z.B. Archivbo-
den) auf. Die derzeit als Ackerflachen genutzten Béden weisen dabei eine hohe landwirt-
schaftliche Eignung auf. Der liberbaute Bereich wird von einer Altablagerung (Boden-
schutzkataster Rheinland-Pfalz als Altablagerung mit der Bezeichnung ,Ablagerungs-
stelle, Koblenz-Riibenach, Aachener Stral3e” und der Reg.-Nr. 111 00 000 — 0344) einge-
nommen.

Fiar das Plangebiet, insbesondere die Altablagerung wurden Bodengutachten erstellt.
Far die Flachen auRerhalb der Ablagerung wurden keine relevanten Auffalligkeiten fest-
gestellt. Fur die Ablagerung wurden in 2 Gutachten folgende Erkenntnisse gewonnen:
e Die Richtwerte fiir PAK (polyzyklische aromatische Kohlenwasserstoffe) werden
fir Wohnnutzungen uberschritten.
¢ Im Rahmen von Baumal3inahmen anfallende Bodenmassen sind zumindest in Tei-
len als , gefahrlicher Abfall” einzustufen.
e Es wurden aulRerdem erhdhte Gehalte von Arsen und Thallium nachgewiesen.

3.2.7 Wasser™

Schutzgebiete: keine

Grundwasserlandschaft: Devonische Schiefer und Grauwacken
Grundwasserneubildung: gering (77 mm/a)
Grundwasserliberdeckung: ungunstig

9 https://mapclient.Igb-rlp.de/, Stand: 15.05.2026

10 https://www.geoportal.rlp.de/map?LAYER%5bvisible%5d=1&LAYER%5bqueryl-
ayer%5d=1&WMC=16229, Generaldirektion kulturelles Erbe RLP, Stand: 15.05.2026

11 https://gda-wasser.rlp-umwelt.de/GDAWasser/client/gisclient/index.html?&applicationld=86183, Landes-
amt fir Umwelt, Stand: 15.05.2026

12 https://geoportal-wasser.rlp-umwelt.de/, Ministerium fiir Klimaschutz, Umwelt, Energie und Mobilitat,
Stand: 15.05.2026


https://geoportal-wasser.rlp-umwelt.de/
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Nordlich des Plangebietes befinden sich in ca. 50 m Entfernung zum Plangebiet der stark
ausgebaut Bricker Bach und ein Rickhaltebecken im Hauptschluss. Die Grundwasser-
neubildung im Gebiet ist gering. Es besteht keine besondere Gefahrdung durch Starkre-
gen.

[¥] & wassertiefen {SRTT, 1 W] = Flebgeschwindighkeit (SRI7, 1 5td.)

:K: 5 e ><lue|ne Daten

5 bis = 10 cmi

| YR 0 bis < 0.2 m/s
.30 bis = 50 cm 0,2 bis = 0.5 mfs
Mot < 200 om .0.5 bis < 1.0 m/s
.llJI:I bls = 200 cm .l.ﬂ hig < 2.0 mys
IEI:II] bim = 400 cm .
.:--m:m o == 2.0 m/s
Abb. 42: Auszug aus der Sturzflutengefahrenkarte des rheinlandpfalzischen Landesamt fiir Umwelt,
unmalstablich, Plangebiet grin umkreist. Quelle: https://wasserportal.rlp-

umwelt.de/auskunftssysteme/sturzflutgefahrenkarten

. ]
-

Abb. 43: Auszug aus der Starkregenvorsorgekarte der Stadt Koblenz, unmafstablich, Plangebiet rot

umkreist. Quelle: https://geoportal.koblenz.de/geoportal-
koblenz/gisclient/build /?applicationld=16339
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3.2.8 Luft

Das Plangebiet befindet sich im Ubergangsbereich zwischen Siedlungskdrper und Of-
fenland und grenzt sudlich an die L52. Es ist mit typischen Belastungen der Luft durch
Abgase zu rechnen.

Die Offenlandflachen sorgen fur nachtliche Luftabkihlung, die bewachsenen Flachen
sorgen fur eine Frischluftversorgung der nahen Umgebung. Entstehende Luft flie3t dem
leichten Gefalle folgend Richtung Norden nach Bubenheim ab.

3.29 Klima™
Jahresniederschlag: 680 mm (Zeitreihe, Landkreis)
Tagesmitteltemperatur: 10,0 °C (Zeitreihe, Landkreis)

Das Plangebiet liegt in einem klimatisch wirksamen Raum. Es ist davon auszugehend,
dass sich am Plangebiet zwischen Riibenach und Metternich eine Luftaustauschbahn
Richtung Bubenheim erstreckt.

Die Offenlandflachen wirken sich insgesamt positiv auf das Lokalklima der angrenzen-
den Umgebung durch néachtliche Kaltluftproduktion aus. Der Bewuchs verringert eine
Aufheizung am Tage.

3.2.10 Landschaft

Die umgebende Landschaft ist von dichten Siedlungsstrukturen im Wechsel mit Offen-
land und einzelnen Baumgruppen gepragt. Das Plangebiet selbst ist von randlich sto-
ckenden Feldgeholzen gepragt, die nur eine geringe Einsehbarkeit des Gebiets erlauben.
Eine besondere Fernwirkung besteht daher nicht. Durch das Plangebiet verlaufen keine
Wege. Am sldlichen Rand verlauft die L52, am 6stlichen Rand ein Wirtschaftsweg und
eine aktuell aufgegebene Bahnstrecke. Der Wirtschaftsweg dient absehbar der Naherho-
lung durch Spaziergange um die Ortslage von Riibenach.

3.2.11 Wirkungsgefiige

Das naturliche Wirkungsgefluige im Plangebiet und seiner Umgebung mit seinen gegen-
seitigen Wechselbeziehungen und Abhéangigkeiten der Landschaftsfaktoren Geologie,
Boden, Klima, Wasserhaushalt, Flache, biologische Vielfalt, Pflanzen- und Tierwelt wird
durch die intensive Nutzung der Ackerflachen, der Obstanlage und durch den Tennisclub
beeinflusst.

13 https://www.klimawandel.rlp.de/klimawandel/klimatische-aenderungen, Kompetenzzentrum fir Klima-
wandelfolgen RLP, Stand: 15.05.2026
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4. Weitere Umweltbelange gemaR & 1 (6) Nr. 7 b) ff BauGB

Schutzgebiete

Das Plangebiet befindet sich weit aul3erhalb von Schutzgebieten. Die nachstgelegenen
Gebiete sind:

e Landschaftsschutzgebiet Heyerberg — Kimmelberg ca. 800m sudlich

e FFH-Gebiet Mosel ca. 2,2km suddstlich

o Naturschutzgebiet Eiszeitliches LoRBprofil ca. 2,1 km siidostlich

Eine Betroffenheit der Schutzgebiete ist aufgrund der Entfernung und der Lage jenseits
weiterer Siedlungsgebiete ausgeschlossen.

Kultur- und Sachgiiter4
Kultur- und Sachgdter liegen im Plangebiet nicht vor und sind von der Planung somit
nicht betroffen.

Emissionsvermeidung, Umgang mit Abféillen und Abwasser

Auf der Ackerflache fallen keine nennenswerten Emissionen oder Abfélle an. Die Abfalle
des Vereinsheims werden von den Entsorgern bedient. Die angrenzende Bahnstrecke ist
zurzeit nicht in Betrieb und vollstdndig iberwachsen.

Erneuerbare Energien, sparsame Energienutzung

Derzeit wird auf der Flache keine Energie durch regenerative Energiequellen gewonnen.
Das Plangebiet eignet sich aufgrund der stidexponierten Lage im sudlichen Teil fir die
Installation von Photovoltaik-Anlagen.

Darstellungen iibergeordneter Planungen
Es wird auf das Kapitel 2.1 der Begrindung verwiesen.

Immissionsgrenzwerte
Es wird auf das Kapitel 3.2 der Begrundung verwiesen.

Schwere Unfille
Es sind keine potenziellen Quellen von schweren Unféllen und Katastrophen (Storfallbe-
triebe) im und um das Plangebiet bekannt.

14 https://gdke.rlp.de/wer-wir-sind/landesdenkmalpflege/anleitungen-antraege-formulare-und-informatio-
nen/denkmalliste, Generaldirektion Kulturelles Erbe RLP, Stand: 15.05.2026
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5. Landschaftspflegerische Zielvorstellungen

Grundwasser- und Bodenschutz
= Schutz des Grundwassers und des Bodens vor Stoffeintragen
= Sicherung der Grundwasserneubildung durch Versickerung des Oberflachenwas-
sers

Klimaschutz
= Erhalt der natlrlichen klimatischen Wirkungszusammenhéange
= Ausbau erneuerbarer Energien

Arten- und Biotopschutz
= extensive Nutzung der Ackerflache
= extensive Nutzung der Obstanbauflachen

Landschaftsbild/Erholung
= Eingrinung des Plangebiets sowie eine Begrenzung der Gebaudehdhen auf das
notwendige Mald zur Minimierung der Eingriffe in das Landschaftsbild*

* Zielvorstellung bei Realisierung des Vorhabens

6. Umweltprognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Sollte die Planung nicht verwirklicht werden (sog. Nullvariante), wiirde die Ackerflache
weiterhin bewirtschaftet werden kénnen, die Obstanlage wirde weiter bewirtschaftet.
Die Sportanlagen jenseits der Tennisanlagen wiirden weiter verbrachen, mittelfristig
wirde sich absehbar Wald entwickeln. Natlrliche Funktionen der Flache (v. a. fiir Boden
und Wasserhaushalt) blieben erhalten. Die Aktivitaten des Tennisclubs wiirde unveran-
dert nach Metternich umgesiedelt und die Flachen der Tennisfelder wirden sukzessive
verbrachen.

7. Alternativenpriifung

Im aktuellen Neuaufstellungsverfahren ist das Plangebiet bereits weitestgehend als Son-
derbaufldche dargestellt. Die Offenlage des FNP gem. § 3(2) bzw. 4(2) BauGB hat statt-
gefunden. Zu der Flache wurden Stellungnahmen eingereicht, u. a. zur Anpassung der
Sonderbauflache mit Blick auf die angestrebte Entwicklung. Der Anregung wurde ge-
folgt, so dass im Zuge der erneuten Offenlage davon auszugehen ist, dass die Flache mit
dem vorliegenden Bebauungsplan in Einklang steht. Die erneute Offenlage des FNP soll
in der zweiten Jahreshalfte stattfinden, so dass — unter Berlicksichtigung der noch aus-
stehenden Planungsschritte im vorliegenden Bebauungsplanverfahren — angenommen
werden kann, dass ein separates Anderungsverfahren nicht erforderlich wird. Es wird
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daher davon ausgegangen, dass der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan ent-
wickelt sein wird (8 8 (2) BauGB).

8. Umweltauswirkungen

Die geplanten MalBRnahmen und vorgezeichneten Nutzungen werden unmittelbare und
mittelbare Auswirkungen auf Naturhaushalt und Landschaftsbild mit sich bringen:

8.1 Mensch und menschliche Gesundheit

Madogliche bau- und anlagebedingte Gefahren bzw. Beeintrachtigungen:
= Larm-, Schadstoff- und Geruchsemissionen durch Fahrzeuge und Baugerate
= Erschitterungen durch die Bautatigkeit
» Beeintrachtigung der Erholungswirkung

Madogliche nutzungsbedingte Gefahren bzw. Beeintrachtigungen:
» Abgas-, Larm- und Geruchsemission durch Verkehr und Gewerbe

Das Plangebiet weist mit dem Vereinsheim eine aufgrund der weitgehenden Betriebs-
aufgabe eine Erholungswirkung fiir einen begrenzten Personenkreis auf. Diese wiirde
unabhangig von der Planung mittelfristig entfallen. Die landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen entfallen, damit geht ca. 1 ha Flache zur Nahrungsversorgung verloren. Gleichzeitig
entstehen zahlreiche Wohnmaéglichkeiten fiir Menschen, insbesondere Altere und die
Nahversorgungssituation von Rubenach wird erheblich verbessert. Die Anlage eines
Parks wirkt sich positiv auf das entstehende Quartier aus, indem er der Naherholung
dient. Durch die Planung wird es absehbar zu Eingriffen in die anstehende Altablagerung
kommen. Um Gesundheitsschaden zu verhindern, sind geeignete Mal3nahmen zum Um-
gang zu treffen (z.B. Entsorgung des anfallenden Materials, Abschottung verbleiben-den
Materials.

8.2 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Médogliche bau- und anlagebedingte Gefahren bzw. Beeintrachtigungen:
= irreversible Beseitigung bzw. Beeintrachtigung der Lebensrdume, z. B. von Bo-
denlebewesen, Vogeln, Fledermausen, Insekten
= Storung der Tierwelt durch Larm, Abgase und Erschiitterungen wahrend der
Bau-tatigkeit

Madogliche nutzungsbedingte Gefahren bzw. Beeintrachtigungen:
e Storung der Tierwelt durch Unruhe im Plangebiet und Lichtemissionen

Aktuell erfolgt eine Bestandskartierung der vorkommenden Arten im und um das Plan-
gebiet. Aktuell sind keine erheblichen Konflikte ersichtlich, dies ist aber nicht abschlie-
Bend. Eine entsprechende Ergdnzung erfolgt zum nachsten Verfahrensschritt.
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8.3 Flache und Boden

Madogliche bau- und anlagebedingte Gefahren bzw. Beeintrachtigungen:

= Gefahr der Bodenverunreinigung durch die Versickerung von Treib- und
Schmierstoffen der Baufahrzeuge und -gerdate wahrend der Bautatigkeit

= Beseitigung gewachsener Bodenprofile durch ein Entfernen des Oberbodens des
Gelandes

= nachteilige Veranderung intakter Bodeneigenschaften

= Bodenaustausch- bzw. Einbau von Fremdmaterial im Bereich von Erschlie3ung
und Bauflachen

» weiterfiihrende Bodenverdichtung durch Baustelleneinrichtung, Materiallage-
rung, Befahrung etc.

Maogliche nutzungsbedingte Gefahren bzw. Beeintrachtigungen:
» Gefahr der Bodenverunreinigung durch die Versickerung von Treib- und
Schmierstoffen

Grundsatzlich handelt es sich beim Boden um ein endliches, nicht vermehrbares Gut mit
vielfaltigen Funktionen fur den Natur- und Landschaftshaushalt (Substrat, Lebensraum,
Wasserspeicher und -regulator, Schadstofffilter und -puffer, Archiv).

Im Plangebiet fiihrt die Uberbauung von Béden zwangsldufig zu einem Verlust dieser
Funktionen. Der Oberflachenabfluss wird erhoht, die Versickerung wird unterbunden,
was zu einer Verringerung der Grundwasserneubildung fihrt.

Durch die Planung kommt es zu folgenden zusétzlichen Versiegelungen auf der Flache,
basierend auf dem bislang rechtsgtiltigen Bebauungsplan:

Versiegelung Flache

vorher 13.930 m?
nachher 14.080 m?2
Differenz 150 m?2

Da der Bebauungsplan nie in der vorgesehenen Form umgesetzt wurde, ist die Bestands-
versiegelung faktisch erheblich geringer (ca. die Halfte), der Anteil der Neuversiegelung
entsprechend erheblich hoher.

Durch irreversible Versiegelung von Boden ergibt sich eine erhebliche Beeintrachtigung
flr das Schutzgut Boden, der Eingriff ist entsprechend auszugleichen. Genaue Mal3nah-
men werden im weiteren Verfahren konkretisiert.

8.4 Wasser

Médogliche bau- und anlagebedingte Gefahren bzw. Beeintrachtigungen:
= Gefahr der Grundwasserverunreinigung durch die Versickerung von Treib- und
Schmierstoffen der Baufahrzeuge und -gerate wahrend der Bautatigkeit
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= Storung der Grundwasserneubildung und Erhohung des Oberflachenabflusses
durch Versiegelung von Flachen

Mogliche nutzungsbedingte Gefahren bzw. Beeintrachtigungen:
= Erhéhung des Wasserabflusses

Durch die Planung kommt es zu zusatzlichen Versiegelungen und damit erhohtem Ober-
flachenabfluss und verringerter Grundwasserneubildung. Ein konkretes Entwasserungs-
konzept wird im weiteren Verfahren ergénzt.

8.5 Klima und Luft

Médogliche bau- und anlagebedingte Gefahren bzw. Beeintrachtigungen:
= Larm- und Schadstoffemissionen durch Fahrzeuge und Baugerate
*= negative Verdnderung der mikroklimatischen Bedingungen (Verlust von klima-
ausgleichend wirkenden Offenlandflachen, Verlust ihrer luftfilternden Wirkung,
Verstarkung der Aufheizungseffekte der Luft Gber den versiegelten Flachen)

Maogliche nutzungsbedingte Gefahren bzw. Beeintrachtigungen:
= Abgas-, Larm- und Geruchsemission durch Andienungsverkehr sowie Gebaude-
heizungen

Die Versiegelung im Plangebiet und die Beseitigung der Vegetation wird lokalklimatisch
zu einer Aufheizung der Flache fihren. Durch zunehmenden Verkehr werden Abgas- und
Larm-, sowie Geruchsimmissionen zunehmen.

8.6 Landschaft

Madogliche bau- und anlagebedingte Gefahren bzw. Beeintrachtigungen:
= Emissionenin Form von Baularm, Licht und optische Beeintrachtigungen im Rah-
men der Bautatigkeit
= irreversible Beseitigung von Landschaftselementen (Acker, Obstanbau)

Madogliche nutzungsbedingte Gefahren bzw. Beeintrachtigungen:
= optische Beeintrachtigungen durch Bauten, Verkehr
= Larm- und Lichtemissionen

Durch die Nutzung von bereits vorbelasteten Flachen (Tennisclub) und der bestehenden
Randeingrunung in Form von Gehdlzstreifen, sowie Vorgaben zu maximalen Gebaude-
hohen werden Auswirkungen auf das Landschaftsbild minimiert. Zusatzlich sind weitere
EingrinungsmalRnahmen nach Osten und Siiden hin vorgesehen. Mit der Anlage eines
Parks wird ein positives Landschaftselement jedoch ohne relevante Fernwirkung ge-
schaffen.
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Stadtteil Riibenach, Begriindung und Umweltbericht, Fassung fiir die frithzeitige

Die anthropogene Nutzung des Plangebiets beeinflusst nicht nur die Schutzgtiter im
Einzelnen. Durch Wechselbeziehungen und Abhangigkeiten der Faktoren unterei-
nander ergeben sich durch Umweltauswirkungen auf ein Schutzgut auch indirekte
Folgen fiir andere Schutzguter.
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9. Weitere Umweltauswirkungen (Prognose)

9.1 Art und Menge an Emissionen von Schadstoffen, Larm, Erschitterungen,
Licht, Warme und Strahlung sowie der Verursachung von Belastigungen

Es ist mit einer Zunahme der gewerblichen Larmbelastungen insbesondere durch Besu-
cher- und Anlieferungsverkehr zu rechnen. Eine Vorabschatzung der schalltechnischen
Belastung geht von einer Vertraglichkeit der Planung aus, Details werden zum nachsten
Verfahrensschritt erganzt.

9.2 Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihrer Beseitigung und Verwer-
tung

Es ist davon auszugehen, dass eine ordnungsgemalf3e Entsorgung von Abféllen erfolgen
wird. Spezifische Aussagen uber Art und Menge der erzeugten Abfélle sind im Rahmen
einer Angebotsplanung nicht méglich.

9.3 Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Um-
welt (zum Beispiel durch Unfalle oder Katastrophen)

Der nordliche Teil des Plangebiets wird von einer Altablagerung eingenommen. Hierzu
macht ein Bodengutachten® folgende Aussagen: ,,/m Hinblick auf gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse ist fir die Bewertung der Analysenergebnisse hinsichtlich des Wir-
kungspfades Boden-Mensch grundsétzlich die sensibelste Nutzungsart, in diesem Fall
Wohnbebauung, ausschlaggebend.”

,INeben einer (erfahrungsgemal3 kostenintensiven) Ausschachtung und Entsorgung von
Bodenmassen, eignet sich dazu beispielsweise auch eine Abdeckung der belasteten Auf-
fdllungen mit einer mindestens 30 cm machtigen Schicht unbelasteten (Boden-)Materi-
als.

Als zusatzliche SicherheitsmalsSnahme kann v.a. in sensiblen Bereichen unterhalb der
Abdeckung ein Grabschutz in Form von bspw. Gummimatten oder ausreichend stabilen
Geotextilien der Robustheitsklassen 4 oder 5 eingebaut werden. *

LAlternativ zu einer Abdeckung aus Bodenmaterial kann ein direkter Zugriff durch den
Menschen auch mit einer Oberfldchenbefestigung (Asphalt, Pflaster o.4.) unterbunden
werden.”

15 Orientierende Umweltgeologische Untersuchungen zum Projekt Grundstiick an der Aachener Stral3e —
Kaiser Geotechnik GmbH, 56414 Niederahr, August 2025
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9.4 Kumulierung mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plange-
biete unter Berucksichtigung etwaiger bestehender Umweltprobleme in
Bezug auf moglicherweise betroffene Gebiete mit spezieller Umweltrele-
vanz oder auf die Nutzung von natiirlichen Ressourcen

Eine kumulative Wirkung des Projekts auf weitere Planungen ist aktuell nicht zu erken-
nen.

9.5 Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf das Klima (zum Beispiel Art
und Ausmal der Treibhausgasemissionen) und der Anfilligkeit der ge-
planten Vorhaben gegenuber den Folgen des Klimawandels

Der Standort ist insgesamt wenig anféallig flir Folgen des Klimawandels. Schaden durch
Uberflutungen sind ausgehend von der Lage des Plangebietes weitgehend auszuschlie-
Ben. Schaden durch Stiirme sind denkbar, jedoch durch geeignete bauliche Mal3nah-
men weitgehend zu verhindern. Wirden die Flachen nicht ausgewiesen, so wiirden ent-
sprechende Nutzungen an anderer Stelle errichtet werden, sodass im Schnitt von keinen
relevanten Klimaauswirkungen durch den vorliegenden Standort auszugehen ist. Es
sind keine ausgesprochenen Klimagassenken wie z.B. Moore betroffen.

Im Rahmen des Bundes-Klimaschutzgesetzes (KSG) sind die Auswirkungen von Planun-
gen auf die Ziele des Gesetzes zu bertcksichtigen. Hierzu werden nachfolgend die unter
84 KSG aufgezahlten Sektoren als Grundlage einer Diskussion der Planungsauswirkun-
gen behandelt.

Energiewirtschaft: Gem. Landesgesetz zur Installation von Solaranlagen (LSolarG) des
Landes Rheinland-Pfalz und damit unabhangig vom vorliegenden Bebauungsplan sind
gewerbliche Dachflachen ab 100 m? Flache zur Nutzung solarer Strahlungsenergie vor-
zusehen. Das Plangebiet wird damit erstmals zur Erzeugung mittelfristig klimaneutraler
Elektrizitat genutzt.

Industrie: Nicht relevant fur die Planung.

Verkehr: Die Planung sieht die Schaffung eines Nahversorgungsstandorts fur Ribenach
vor, wodurch sich Anfahrtswege reduzieren. Gleichzeitig wird ein neues Wohnquartier
geschaffen, welches ebenfalls zu erheblich verringerten Wegestrecken flihrt. Im Gebiet
selbst werden nutzungsbedingte Verkehre zunehmen.

Gebaude: Die Planung sieht die Errichtung mehrgeschossiger Gebaude vor, wodurch
der Flachenverbrauch entsprechend minimiert wird. Zusatzlich werden Maximalgrof3en
fir Wohneinheiten vorgegeben, was den Flachen-, Material- und Energieverbrauch zu-
satzlich minimiert.

Landwirtschaft: Durch die Planung gehen ca. 1 ha Flache der Landwirtschaft verloren.

Abfallwirtschaft: Durch die Planung werden lokal zusatzlich Abfélle produziert. Diese ent-
sprechen absehbar der geplanten gemischten Nutzung.
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Sonstiges: Nicht relevant fir die Planung.

Insgesamt ist mit einer Verschlechterung der Klimabilanz der Flachen zu rechnen. Der
Bau von Gebauden und deren Betrieb verursachen klimaschadliche Emissionen. Gleich-
zeitig werden Anfahrtswege fiir Dritte aufgrund der verbesserten Nahversorgung verrin-
gert und entsprechend klimaschadliche Emissionen verringert.

Im Rahmen des Bundes-Klimaschutzgesetzes (KSG) sind die Auswirkungen von Pla-
nungen auf die Ziele des Gesetzes zu berucksichtigen.

Die klimatischen Auswirkungen erfolgen im Rahmen der Umsetzung von konkreten
Planungen, sind als nutzungsbedingt einzustufen und kénnen durch die kommunale
Bauleitplanung nicht gesteuert werden.

10. Eingriffs- und Ausgleichsermittlung

Die folgende Bilanzierung rechnet die Flachen der verschiedenen Biotoptypen, basie-
rend auf den rechtsglltigen Bebauungsplanen Nr. 235 und 265 und den zu erwartenden
Biotopflachen im Plangebiet gegeneinander auf und weist ihnen entsprechend ihrer
Qualitat eine Gewichtung zu.

Als Grundlage wird der Praxisleitfaden zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs in
Rheinland-Pfalz16 herangezogen, um eine verhéltnisméalige Bewertung der Biotoptypen
vorzunehmen.

Die vollversiegelte Flache im Ausgangszustand betragt gemafld Bebauungsplan ca. 150
m?, bestehend auf Gebaude, Hofplatz und den Tennisanlagen. Die durch die Planung
bedingte, zusatzliche Versiegelung stellt sich wie folgt dar:

Versiegelung Flache

vorher 13.930 m?
nachher 14.080 m?2
Differenz 150 m?2

Als Versiegelungen werden Gebaude, Wege- und Sportflachen aller Art gewertet. Die
Zusatzversiegelungen basieren auf den maximal zu tberbauenden Flachen sowie den
geplanten Verkehrswegen.

Die Versiegelung von Boden stellt eine erhebliche Beeintrachtigung besonderer
Schwere flr dieses Schutzgut dar. Faktisch wurde bislang nur etwa die Halfte der ver-
siegelten Flache realisiert.

16 Praxisleitfaden zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs in Rheinland-Pfalz, Ministerium fiir Klima,
Umwelt, Energie und Mobilitat, 2021
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Interne AusgleichsmalRnahmen direkt auf der Flache des Plangebietes sind in der Bilan-
zierung bereits mit einbezogen (Anlage von Griinflachen und Feldgehdlzen in den Rand-
bereichen).

Die durchzufiihrenden, externen Ausgleichsmalinahmen miissen dabei mindestens das
Biotopwertdefizit von 40.387 Punkten ausgleichen.
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vor dem Eingriff: Bebauungsplane Nr. 235, 265

Biotop- Fliche Gesamt-
Zuordnung bisheriger Bebauungsplan Code Biotoptyp wert/m? Malus vorher wert Anmerkungen
Tennispldtze+Ubungswand HU1 Sportanlage mit hohem Versiegelungsgrad 0 0 5.470 0
Abzug aufgrund vollversiegelter Teil-
bereiche; Bewertung als Strukturarme
Minigolfanlage HU2 Sportanlage mit geringem Versiegelungsgrad 8 0 3.583 28.664 Griinanlage
private Verkehrsflache VBO Wirtschaftsweg 0 0 1.265 0 Annahme: vollversiegelt
HV3 Stellplatze 0 0 1.336 0 Annahme: vollversiegelt
Clubgebaude HN1 Gebaude 0 0 432 0
VB5 Rad- und FuRweg 0 0 1.844 0 Annahme: vollversiegelt
mit Uberhaltern mittlerer Auspra-
gung, aus autochthonen Arten (ge-
randliche Eingrinung BD3 Geholzstreifen, Baumhecke 15 0 5.286 79.290 maR Pflanzliste in Planz.)
Bereiche angrenzend an die Tennis- strukturarme Griinanlage (Bereiche angren-
platze ohne weitere Vorgabe HM3 zend an die Tennisplatze ohne Vorgaben) 8 0 5.640 45.120
Anpflanzungsflachen innerhalb der
Sportanlagen HM3a strukturreiche Griinanlage 12 0 620 7.440
Summe 25.476 160.514
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nach dem Eingriff:

Bebauungsplan Nr. 348 ,,Nahversorgungszentrum Riibenach”, Stadt Koblenz, Stadtteil Riibenach, Begriindung und Umwelt-

Biotop- Bonus/ Flache Gesamt-
Gebietstyp Code Biotoptyp wert/m? Malus nachher Lagfaktor wert Anmerkungen
Sondergebiet: Nahversorgungszentrum
und Microwohnen HN1 Gebaude 0 0 6.591 1,00 0
HM3 strukturarme Griinanlage 8 0 1.648 1,00 13.182
Urbanes Gebiet HN1 Gebaude 0 0 3.919 1,00 0
HM3 strukturarme Griinanlage 8 0 2.283 1,00 18.264
StraRenverkehrsfliche VAO Verkehrsstralle 0 0 866 1,00 0
Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung: Rad- und FuRweg VB5 Rad-, FuBweg 0 0 939 1,00 0
Verkehrsflache besonderer Zweckbestim-
mung: Rad- und FuRweg (Begriinung) HM3a Strukturreiche Griinanlage 12 0 377 1,00 4,524
offentliche Griinfliche: Parkanlage VB5 Rad-, FuBweg 0 0 1.765 1,00 0 Wege/ Einrichtungen der Griinanlage
HM3a Strukturreiche Griinanlage 12 0 5.294 1,00 63.531
Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft BA1 Feldgeholz aus einheimischen Arten 14 -3 456 1,00 5.016 Bestehendes Gehdélz Nordwestrand
BA1 Feldgehdlz aus einheimischen Arten 14 0 1.338 0,83 15.610 Neues Gehélz Siidostrand
Summe 25.476 120.127

Biotopwertverlust (Differenz vor und nach dem Eingriff): 40.387
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11. Landschaftsplanerische MaRnahmen

VermeidungsmafRnahmen

Vermeidung von Larm- und Lichtemissionen

Unnotige Larm- und Lichtemissionen sollten im Rahmen der Bauarbeiten weitestgehend
vermieden werden, um Vogel und Saugetiere in der Umgebung u.a. bei Brut, Durchzug,
beim Ruhen oder Jagen nicht zu storen (Einsatz von modernen Arbeitsgeraten, keine
unnotige Beleuchtung beim Bau und der folgenden Nutzung).

Erschitterungen und Larm konnen zu einem zeitlich begrenzten Qualitatsverlust von
Quartieren und/oder Jagdhabitaten flihren und sind daher auf das Notigste zu reduzie-
ren.

Landschaftsplanerische MaRnahmen

Interne AusgleichsmalRnahmen

Parkanlage (Griinflache A)

Die geplante Parkanlage ist mit gebietsheimischen Geholzen zu bepflanzen. Damit stel-
len die gepflanzten Baume einen Mehrwert flir die heimische Tier- und Pflanzenwelt dar.

Herstellung Biotopverbund (Griinflache B)

Eina Auflage aus dem Zielabweichungsverfahren ist die Schaffung einer Verbindungs-
struktur entlang der Ostlichen Grenze des Plangebiets zwischen den nérdlich und sudlich
liegenden Halboffenlandflachen zur Wahrung des Biotopverbunds. Die MalRnahme setzt
flr einen 10 m breiten Streifen eine Bepflanzung mit gebietsheimischen Baumen und
Strauchern fest, die gleichzeitig eine randliche Eingriinung des Plangebiets darstellt und
insbesondere Tieren einen Transfer in diesem Bereich erleichtert.

Randeingriinung (Griinflache C)

Die Flache befindet sich auf einer Boschung, die absehbar im Rahmen der spateren Bau-
arbeiten vollstandig gerodet werden muss. Um eine Randeingrunung nach Norden hin
wiederherzustellen, werden Festsetzungen zu Pflanzdichte und der Nutzung gebietshei-
mischer Arten getroffen.

Baumpflanzungen im offentlichen Raum

Entlang der Aachener Stral3e sollen Strallenbaume gepflanzt und langfristig entwickelt
werden. Diese stellen einen Lebensraum fir Tiere und Pflanzen dar, Kiihlen die Luft im
Sommer, filtern Stdube und Schadstoffe und werten optische die Umgebung auf. Um
einen Beitrag zur lokalen genetischen Vielfalt zu leisten sind auch hier gebietsheimische
Arten zu verwenden.

Stellplatze/ Private Grundstiicke

Pkw-Stellplatze auf den Betriebsgrundstiicken sind mit hochstammigen Laubbdaumen zu
bepflanzen. Je angefangene 8 Stellplatze ist ein Laubbaum vorzusehen. Um den Bau-
men ausreichen Wurzelraum fiir eine gesunde Entwicklung zu geben, sind unversiegelte
Baumscheiben von jeweils mindesten 4m? erforderlich. Um die Baume vor Beschadi-
gungen zu schutzen, sind entsprechende Schutzbauten weiterhin zulassig.
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Das Plangebiet wird durch die Verpflichtung zu Baumpflanzungen auf Grundstticken und
Stellplatzen optisch durchgrunt. Die versiegelten Flachen werden durch die Verschat-
tung der Baume weniger stark aufgeheizt, die Anpflanzungen wirken sich insgesamt po-
sitiv auf das Lokalklima der Stellplatzflachen aus.

Okologische Baubegleitung
Um eine sachgerechte Umsetzung der Mal3nahmen im Plangebiet sicherzustellen, ist
eine okologische Baubegleitung vorzusehen.

Dachbegriinung

Dachbegriinungen wirken sich positiv auf das Lokalklima im Plangebiet aus und sind
entsprechend den Anforderungen an den extremen Standort aus standortgerechten, pri-
mar gebietsheimischen Arten zu wahlen. Sie konnen zusatzlich zur Durchgriinung des
Gebietes beitragen und als Lebensrdaume dienen. In Kombination mit Solarmodulen
kann der Stress von Pflanzen der Dachbegriinung durch Verschattungseffekte gemindert
werden. Zudem speichern Pflanzen und Substrat Niederschlage und geben sie durch
Verdunstung an die Umgebung ab.

Verkehrsflachenbegleitgriin

Die Aachener Stral3e begleitende Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung bieten
ausreichend Platz zur Schaffung einer flachigen Bepflanzung. Mit der Schaffung einer
zusatzlichen Bepflanzung werden Bodenfunktionen erhalten, abflieBendes Nieder-
schlagswasser minimiert, lokale Aufheizungseffekte vermindert sowie Lebensraume fur
Tiere und Pflanzen geschaffen.

Externe AusgleichsmalRnahmen

Durch die Planung werden AusgleichsmalRnahmen durch Eingriffe in Biotope und das
Schutzgut Boden notig. Entsprechende MalRnahmen werden im weiteren Verfahren in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde festgelegt.

Der Ausgleich flr die geplanten Versiegelungen hat als schutzgutbezogener Ausgleich
fur den Boden zu erfolgen. Das Biotopwertdefizit von 40.387 Punkten ist auszugleichen.

Allgemeine SchutzmalRnahmen

Nutzung des Oberflachenwassers

Zum Schutz des Wasserhaushaltes im Sinne des § 1 Abs. 5 Ziff. 7 BauGB wird empfoh-
len, das unbelastete Regenwasser dezentral in Zisternen zu sammeln und als Brauch-
wasser (z. B. Gartenbewasserung, Toilettenspuilung) zu verwenden.

Baugrunduntersuchungen

Bei Eingriffen in den Baugrund sind grundsétzlich die einschlagigen Regelwerke (u.a.
DIN 4020 Geotechnische Untersuchungen fiir bautechnische Zwecke, DIN EN 1997-1 und
-2 Entwurf, Berechnung und Bemessung in der Geotechnik sowie DIN 1054 Baugrund -
Sicherheitsnachweise im Erd- und Grundbau - Erganzende Regelungen zu DIN EN 1997-
1) zu berlcksichtigen. Fir Neubauvorhaben oder groRere An- und Umbauten
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(insbesondere mit Lastdnderung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen
und die Einbeziehung eines Baugrundberaters bzw. Geotechnikers vorgeschlagen.

Bei allen Bodenarbeiten sind die Vorgaben der DIN 19731 und der DIN 18915 zu bertick-
sichtigen.

MaRnahmen zum Bodenschutz

Der Oberboden sowie der kulturfahige Unterboden sollten entsprechend DIN 18915 ge-
sichert werden. Die Uberdeckung des Bodens mit sterilem Erdreich ist nicht gewiinscht.
Gemal3 DIN 18300 sollte anfallender Oberboden getrennt von anderen Bodenarten ge-
lagert und vor Verdichtung geschutzt werden, um eine Schadigung weitgehend zu ver-
meiden.

Anfallender Erdaushub hat, getrennt nach Ober- und Unterboden, nach Mdéglichkeit im
Baugebiet zu verbleiben und ist dort wieder zu verwenden bzw. einzubauen (landschafts-
gestalterische MalRnahmen usw.).

Denkmalschutz

Bei Erdarbeiten erkennbare Bodendenkmaler bzw. archdologische Funde (wie Mauern,
Erdverfarbungen, Knochen- und Skelettteile, Gefalde oder Scherben, Miinzen und Eisen-
gegenstande usw.) unterliegen gem. 88 16 - 21 Denkmalschutz- und -pflegegesetz Rhein-
land-Pfalz der Meldepflicht an die Generaldirektion Kulturelles Erbe, Direktion Archaolo-
gie, AulRenstelle Koblenz, Niederberger Hohe 1, in Koblenz. Diese ist rechtzeitig (min-
destens 2 Wochen vorher) tiber den Beginn von Erdarbeiten zu informieren. Die Baube-
ginnanzeige ist zu richten an /andesarchaeologie-koblenz @gdke.rlp.de oder telefonisch
02617 - 6675 3000.
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12. Zusatzliche Angaben
12.1 Methodik und Kenntnisliicken

e Bestandsaufnahmen der Vegetation erfolgten im Mai 2025.

e Eine faunistische Begutachtung erfolgt zur Zeit. Ein Zwischenbericht liegt vor.17

e Ein Schalltechnisches Gutachten wird erarbeitet, eine Immissionsprognose liegt
vor.

e Eine Auswirkungsanalyse zum Einzelhandel wurde durchgefiihrt.

e Eine orientierende umwelt- und abfalltechnische Bodenuntersuchung wurde durch-
gefiihrt.

12.2 Geplante MalBnahmen zur Umweltiiberwachung

Das gesetzliche Modell des & 4c BauGB ist ersichtlich auf Kooperation von Gemeinden
und Fachbehorden angelegt. Es besteht eine Informationspflicht der Fachbehorden,
aber auch z.B. von Umweltfachverbanden, Landschaftspflegevereinen, ehrenamtlichem
Naturschutz etc.

Gemal3 § 4 (3) BauGB unterrichten die Behdrden nach Abschluss des Verfahrens zur
Aufstellung des Bauleitplans die Ortsgemeinde, sofern nach den ihnen vorliegenden Er-
kenntnissen die Durchfihrung des Bauleitplans erhebliche, insbesondere unvorherge-
sehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hat. Hierbei handelt es sich um die
Uberwachung erheblicher, insbesondere unvorhergesehener Umweltauswirkungen.
Dartber hinaus ist auch der Vollzug der festgesetzten bzw. der durch stadtebauliche Ver-
trage gesicherten landespflegerischen Ausgleichsmaldinahmen zu tiberwachen.

Ausldser von UberwachungsmaBnahmen sind Anhaltspunkte fiir das Vorliegen insbe-
sondere unvorhergesehener Umweltauswirkungen, z.B.:
= die Uberschreitung bestimmter Grenzwerte an Messstellen auRerhalb des Plan-
gebiets;
= Beschwerden von Betroffenen, z.B. bei Emissionen (Gerliche, Staub, Ladrm etc.);
= Defizite bei der Umsetzung von naturschutzrechtlichen Vermeidungs-, Verringe-
rungs- und Ausgleichsmal3nahmen.

Die Uberwachung in der Praxis erfolgt durch folgende Instrumente:
= Begehung des Plangebiets zur Prifung des Orts-/Landschaftsbildes, ggf. Korrek-
turen Uber die Grinordnung
» baubegleitende Sicherungsmal3inahmen
= Messungen bzw. gutachterliche Untersuchungen bei Larm-/Emissionsproble-
matik
= Kanalbefahrungen zur Prifung der Dichtigkeit

17 Fachbeitrag Artenschutz — Zwischenbericht; Bebauungsplan Nr. 348 ,,Nahversorgungszentrum Ribe-
nach” (Rheingold-Quartier), PUR- Planung Umwelt Recht GmbH, 56751 Polch
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bei Bedarf zusatzliche Untersuchungen (etwa Zustand der Fauna oder Gewas-
serglite)

Referenzliste der Quellen gem. Anlage 1, Nr. 3d), BauGB

Im Folgenden wird die Referenzliste der Quellen aufgefihrt, die fir die im Umweltbe-
richt enthaltenen Beschreibungen und Bewertungen herangezogen wurden:

Landesentwicklungsprogramm IV Rheinland-Pfalz (4. Teilfortschreibung 2023)
Regionaler Raumordnungsplan Mittelrhein-Westerwald (2017)
Biotoptypenkartieranleitung fur Rheinland-Pfalz, L6kPlan GbR, 2020
Flachennutzungsplan der Stadt Koblenz

Praxisleitfaden zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs in Rheinland-Pfalz, Mi-
nisterium fur Klimaschutz, Umwelt, Energie und Mobilitat RLP, 2021

Planung vernetzter Biotopsysteme, Landesamt fur Umwelt, https:/map-final.rlp-
umwelt.de/Kartendienste/index.php?service=vbs

Kartenviewer Boden, Landesamt flir Geologie und Bergbau, http://mapclient.Igb-
rip.de//?app=Igb&view_id=9

Geoexplorer Wasser, Ministerium flir die Klimaschutz, Umwelt, Energie und Mo-
bilitat, https://geoportal-wasser.rlp-umwelt.de/servlet/is/2025/

Sturzflutkarte, Landesamt fiur Umwelt RLP, https:/wasserportal.rlp-um-
welt.de/auskunftssysteme/sturzflutgefahrenkarten/sturzflutkarte
Hochwassergefahrenkarte, Landesamt fliir Umwelt, https://hochwassermanage-
ment.rlp-umwelt.de/servlet/is/200041/

Hochwasserrisikokarte, Landesamt fir Umwelt, https://gda-wasser.rlp-um-
welt.de/GDAWasser/client/geoportal-wasser/build/index.html?applicatio-
nld=44288

Landschaftsinformationssystem der Naturschutzverwaltung mit Teilkarten,
https://geodaten.naturschutz.rlp.de/kartendienste_naturschutz/
Klimawandelinformationssystem, Rheinland-Pfalz Kompetenzzentrum fir Klima-
wandelfolgen, https://www.klimawandel.rlp.de/klimawandel/klimatische-aende-
rungen

Geologische Radonkarte, Landesamt fiir Umwelt, https:/gda-wasser.rlp-um-
welt.de/GDAWasser/client/gisclient/index.html|?&applicationld=86183

Heutige potenzielle natiirliche Vegetation, Landesamt flir Umwelt Rheinland-
Pfalz, https://map-final.rlp-umwelt.de/Kartendienste/index.php?service=hpnv
Denkmalliste Rheinland-Pfalz, Generaldirektion Kulturelles Erbe Rheinland-Pfalz,
https://gdke.rlp.de/wer-wir-sind/landesdenkmalpflege/anleitungen-antraege-for-
mulare-und-informationen/denkmalliste

Tourenplaner Rheinland-Pfalz, Rheinland-Pfalz Tourismus GmbH,
https://www.tourenplaner-rheinland-pfalz.de/

Outdooractive, https://www.outdooractive.com/de/

Fotoaufnahmen und Bestandsaufnahmen des Planungsbtros Stadt-Land-plus
GmbH, 2025



Seite 77, Bebauungsplan Nr. 348 ,Nahversorgungszentrum Riibenach”, Stadt Koblenz,
Stadtteil Riibenach, Begriindung und Umweltbericht, Fassung fiir die frithzeitige
Beteiligung gem. 883(1) und 4(1) BauGB, Stand Mai 2026

A

- Fachbeitrag Artenschutz — Zwischenbericht; Bebauungsplan Nr. 348 ,Nahversor-
gungszentrum Riibenach” (Rheingold-Quartier), PUR- Planung Umwelt Recht
GmbH, 56751 Polch

- Orientierende Umweltgeologische Untersuchungen zum Projekt Grundstiick an
der Aachener Stralde — Kaiser Geotechnik GmbH, 56414 Niederahr, August 2025

- Orientierende hydrogeologische und geotechnische Untersuchung zum Projekt
Projektentwicklung Rheingold-Quartier ,Aachener StralBe” — Kaiser Geotechnik
GmbH, 56414 Niederahr, Oktober 2025
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13. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

In Koblenz-Riibenach soll ein neues Stadtquartier zur Schliel3ung einer Nahversorgungs-
licke, zur Schaffung von Wohnnutzungen fiir unterschiedliche Zielgruppen und zur An-
siedlung von Gesundheitseinrichtungen im Bereich einer bisherigen Tennisanlage ent-
wickelt werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans weist eine Grol3e von ca. 2,55 ha auf und liegt
am oOstlichen Rand von Rubenach. Sudlich verlauft die erschlieBende Aachener Stral3e,
westlich schliel3t sich Wohnbebauung an.

Im Rahmen von Bodengutachten wurde eine Belastung der nordlichen Halfte des Plan-
gebiets festgestellt. Hierzu sind im Rahmen konkreter Baumanahmen geeignete Mal3-
nahmen getroffen werden (z.B. Aufnahme und Entsorgung, Uberdecken...)

Ein Artenschutzgutachten wird aktuell erstellt, die Ergebnisse werden zum nachsten Ver-
fahrensschritt aufgenommen.

Durch die Planung kommt es unvermeidbar zu der Versiegelung von Boden. Gegenuber
dem bislang gultigen Bebauungsplan ist die Mehrversiegelung geringfugig.

Die sich durch die Bautatigkeit, die Anlage und die Nutzung des Gebiets sowie durch
Wechselwirkungen mit der Umgebung ergebenden Beeintrachtigungen der bestehen-
den Natur- und Landschaftspotenziale werden im Folgenden zusammengefasst darge-
stellt:

Schutzgut Eingriffserheblich-

keit
Mensch, menschliche Gesundheit gering
Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt mittel
Boden, Flache hoch
Wasser gering
Klima, Luft gering
Landschaftsbild, Erholung gering

Durch folgende plangebietsinterne Malinahmen sollen die Eingriffe minimiert werden:
e Schaffung einer Parkanlage
e Schaffung von Geholzflachen als Biotopverbund
e Schaffung einer randlichen Eingriinung
e Pflanzungen auf und entlang von Verkehrsflachen und Parkplatzen
e Schaffung von Dachbegriinungen
e allgemeine Schutzmalinahmen

Es ergibt sich entsprechend ein zusatzlicher, externer Ausgleichsbedarf. Eingriffe in das
Schutzgut Boden sind durch schutzgutbezogene Mal3nahmen auszugleichen. Zusatzlich
ist ein Biotopwertdefizit von 40.387 Punkten mindestens auszugleichen.
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Die Planung ist unter Berlicksichtigung von noch zu definierenden, weiteren Mal3nah-
men als vertraglich zu beurteilen.

Erarbeitet: Stadt-Land-plus GmbH
Buro fir Stadtebau und Umweltplanung

i.A. Roland Schneider/mo i.A. Philipp Hachenberg
Dipl.-Ing. (FH) Stadtplaner Dipl.-Ing. Stadtplaner HAK
i.A. Kai Schad

B.eng Landschaftsarchitektur

Boppard-Buchholz, Mai 2026
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