KOBLENZ

VERBINDET.

Beschlussvorlage
Vorlage: BV/0331/2026 | Datum: 28.05.2026
Dezernat 4
Verfasser: | 61-Amt fiir Stadtentwicklung und Bauordnung | Az.:AZ953-26 (Bo)
Betreff:
Zustimmung der Gemeinde gem. § 36a BauGB fiir ein Vorhaben im Auflenbereich
Gremienweg:
09.06.2026 | Ausschuss fiir allgemeine Bau- und |__|einstimmig| _|mehrheitl.| _|ohne BE
Liegenschaftsverwaltung ___|abgelehnt Kenntnis abgesetzt
verwiesen vertagt gedndert
TOP offentlich |Enthaltungen Gegenstimmen

Beschlussentwurf:

Offentliche Belange sind betroffen. Das Vorhaben ist mit den Vorstellungen von der stidtebaulichen
Entwicklung und Ordnung nicht vereinbar (Ausweitung der Siedlungsentwicklung in den
AuBenbereich). Das Vorhaben ist auch nach § 246e BauGB bauplanungsrechtlich unzulissig.

Die Verwaltung empfiehlt die Zustimmung der Gemeinde gemil3 § 36a BauGB zu versagen:

= stadtebauliche Vertretbarkeit: - nicht gegeben

= offentliche Belange: - sind beriihrt und stehen entgegen

= nachbarliche Interessen: - sind beriihrt

= Auslosewert fiir den sozialgeférderten Wohnraum (2 9 WE): - noch nicht abzusehen, da keine
Angabe im Rahmen der Bauvoranfrage

= Auslésewert fir die soziale Infrastruktur (2 15 WE): - noch nicht abzusehen, da keine Angabe im
Rahmen der Bauvoranfrage

E/honrl:]ra]lgenbezel Voranfrage bzgl. Neubau von zwei Wohnhdusern
Grundstiick/St | Reuschweg
ral3e
Gemarkung Immendorf
Flur 4
Flurstiick
28416,
149/3
Begriindung:

Das oben genannte VVorhaben (Voranfrage bzgl. Neubau von zwei Wohnhéusern) befindet sich weder
im  Geltungsbereich eines rechtsverbindlichen Bebauungsplans noch innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile. Die Zuldssigkeit richtet sich demzufolge nach

§ 35 Baugesetzbuch (BauGB) —Bauen im AuBlenbereich—.
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Bei den geplanten Wohnhdusern handelt es sich nicht um privilegierte VVorhaben im Sinne des § 35
Abs. 1 BauGB. Die Errichtung von Wohngebdauden zu allgemeinen Wohnzwecken zihlt im
AuBenbereich regelmafig zu den sogenannten sonstigen VVorhaben nach § 35 Abs. 2 BauGB. Diese
konnen nur zugelassen werden, wenn ihre Ausfiihrung oder Benutzung o6ffentliche Belange nicht
beeintrachtigt und die ErschlieBung gesichert ist.

Vorliegend stehen dem Vorhaben jedoch 6ffentliche Belange entgegen, sodass das VVorhaben nach
§ 35 Abs. 2 BauGB planungsrechtlich als nicht zuldssig zu beurteilen ist.

Bereits die beabsichtigte Errichtung von zwei zusitzlichen Wohnhdusern fithrt zu einer weiteren
baulichen Inanspruchnahme bislang unbebauter AuBenbereichsflichen und damit zu einer
stadtebaulich unerwiinschten Ausweitung der Siedlungsentwicklung in den AuBBenbereich hinein. Der
AuBenbereich soll nach der gesetzgeberischen Grundentscheidung des § 35 BauGB grundsitzlich
von Bebauung freigehalten werden. Die Zulassung weiterer Wohnnutzungen wiirde die Gefahr einer
Vorbildwirkung (,,Splittersiedlung®) begriinden und eine weitere siedlungsstrukturelle Entwicklung
entlang der vorhandenen Verkehrsflichen begiinstigen. Damit wiirde ein 6ffentlicher Belang im
Sinne des § 35 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 BauGB beeintrichtigt und das Vorhaben planungsrechtlich
unzuléssig.

Als Beurteilungsgrundlage fiir eine potentielle Zuldssigkeit des dargestellten Vorhabens im
AuBenbereich, ist wie beantragt § 246e BauGB (,,Bauturbo®) heranzuziehen.
Hiernach kann ,, Mit Zustimmung der Gemeinde /.../ von den Vorschriften dieses Gesetzbuchs oder
den aufgrund dieses Gesetzbuchs erlassenen Vorschriften abgewichen werden, wenn die Abweichung
unter Wiirdigung nachbarlichen Interessen mit den dffentlichen Belangen vereinbar ist und einem
der folgenden Vorhaben dient
1. der Errichtung Wohnzwecken dienender Gebdude,
2. der Erweiterung, Anderung oder Erneuerung zuldssigerweise errichteter Gebdude,
wenn hierdurch neue Wohnungen geschaffen oder vorhandener Wohnraum wieder
nutzbar wird, oder
3. der Nutzungsdnderung zuldssigerweise errichteter baulicher Anlagen zu
Wohnzwecken, einschlieflich einer erforderlichen Anderung oder Erneuerung.

().

Wohnungsbau
Die in Rede stehende Voranfrage bzgl. des Neubaus von zwei Wohnhéusern fallt in den sachlichen

Anwendungsbereich des § 246e BauGB.

Offentliche Belange
Als weitere Tatbestandsvoraussetzung muss das Vorhaben mit den 6ffentlichen Belangen

§ 1 Abs. 6 Nrn. 1-14 BauGB vereinbar sein. Hierzu ziahlen insbesondere die Auswirkungen auf Tiere,
Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Klima sowie das Landschaftsbild.

Die betroffene Flache stellt sich nach der o6rtlichen Situation und den vorliegenden Luftbildern als
bislang unbebaute Flurstiicke mit prigendem Gehdlzbestand (Laubbdaume) dar. Der Bereich
iibernimmt eine landschaftliche Ubergangsfunktion zwischen der bestehenden Ortslage und dem
offenen, augenscheinlich landwirtschaftlich gepriagten AuBenbereich. Durch die geplante Bebauung
wiirde diese Griinstruktur dauerhaft in Anspruch genommen und teilweise versiegelt werden.

Dariiber hinaus bestehen Anhaltspunkte dafiir, dass der vorhandene Gehdolzbestand 6kologische
Funktionen erfiillt. Insbesondere konnen Lebensrdaume bzw. Riickzugsstrukturen fiir Tiere betroffen
sein. Ebenso kann nicht ausgeschlossen werden, dass der Bereich aufgrund seines Bewuchses
naturschutzfachlich oder forstrechtlich relevant ist.
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Aus entwisserungstechnischer Sicht wird aufgrund der unmittelbaren Nédhe zur bestehenden
Wohnbebauung derzeit keine grundsitzliche Betroffenheit angenommen. Nach den vorliegenden
Erkenntnissen bestehen keine offensichtlichen Hinweise darauf, dass durch das VVorhaben erhebliche
entwisserungstechnische Konflikte ausgelost werden. Auch die Starkregengefahrenkarten der Stadt
Koblenz weisen fiir den betroffenen Bereich keine besondere Gefdhrdung bzw. unmittelbare
Betroffenheit aus.

Gleichwohl sind die Belange der Niederschlagswasserbewirtschaftung und Starkregenvorsorge im
weiteren Verfahren angemessen zu beriicksichtigen. Im Umweltbericht zur Neuaufstellung des
Flachennutzungsplans wird ausgefithrt, dass zur frithzeitigen Beteiligung seitens der
Verbandsgemeinde Vallendar sowie der Ortsgemeinde Urbar darauf hingewiesen wurde, dass durch
Planungen im Bereich Immendorf die Hochwassersituation fiir Unterlieger nicht verschérft werden
diirfe. Als Konsequenz wird ausgefiihrt, dass bei konkreten Planungen ein besonderes Augenmerk
auf die Riickhaltung von Niederschlagswissern zu legen sei.

Nachbarliche Interessen

Nach § 246e BauGB ist die Abweichungsentscheidung ausdriicklich unter Wiirdigung nachbarlicher
Interessen zu treffen. Vorliegend ist zu beriicksichtigen, dass die angrenzende Bebauung bislang an
einen offenen Freiraumbereich angrenzt. Durch die geplante zusidtzliche Bebauung koénnen
Verdanderungen hinsichtlich der Gebietsstruktur, zusitzlicher Verkehrsbewegungen sowie der
Wahrnehmung des Ortsrandes eintreten.

Zwar vermittelt der Auenbereich keinen umfassenden Gebietserhaltungsanspruch; gleichwohl sind
nachbarliche Belange und das allgemeine Gebot der Riicksichtnahme im Rahmen der
Ermessensentscheidung nach § 246e BauGB einzustellen.

Flachennutzungsplanung
Im derzeit rechtskraftigen Flachennutzungsplan aus dem Jahre 1983 ist die in Rede stehende Fliche

zwar als Wohnbaufliache ausgewiesen, im Rahmen der derzeitigen Neuaufstellung ist die Fliche
jedoch als Griinfliche dargestellt.

Im Abwigungsdokument heifit es zur Flachenreduzierung bzgl. einer Wohnbauentwicklung im
Stadtteil Immendorf wortlich:

,Der alte Flichennutzungsplan sah durch die Bebauung des Dachsberges eine umfangreiche
Wohnbaufldchenerweiterung in Immendorf vor. Die Bebauung des Dachsberges wiirde eine deutliche
Ausdehnung des Siedlungskorpers in Randlage bedeuten und hdrte den Charakter einer
eigenstandigen Trabantensiedlung.

Gerade vor dem Hintergrund des Zieles Innen- vor Aufenentwicklung entspricht eine solche
Entwicklung nicht mehr den stidtebaulichen Leitlinien. Da der Bereich au

ch landschaftlich sensibel ist und der stddtebaulichen Entwicklung im Innenbereich Vorrang
eingerdumt werden soll, wird im neuen Flichennutzungsplan auf einen Grofsteil der Fldchen
verzichtet. Stattdessen sollen potentielle Wohnbauflichen Kleiner realisiert oder der Siedlungsrand
arrondiert werden. Somit werden bei der Fortschreibung des FNP die potentiellen Neubaugebiete
Wohnen im Stadtteil Immendorf sehr deutlich verkieinert.“ (FNP Koblenz — Begriindung zur
Neuaufstellung | Fassung fiir die Offenlage und Beteiligung der Behorden nach § 3 Abs. 2 und § 4
Abs. 2 Baugesetzbuch — Stand 21.08.2023 | S. 106)

Des Weiteren wurde auch bereits das zum geplanten Vorhaben westlich angrenzende potentielle
Neubaugebiet W-ID-01-V , Hinter der der Reusch® im Verfahrensverlauf verworfen bzw. auf
Empfehlung des Umweltberichts auf eine kleinere Flache, der sog. ,,Pferdewiese* reduziert und wird
aufgrund der geringen GrofB3e nicht mehr im FNP dargestellt.

Insb. der Erhalt von Geholzbestinden sowie dem Schutz des Vorkommens potentiell geschiitzter
Arten wird als Begriindung in der Anlage zum Umweltbericht angefiihrt (Anlage zum Umweltbericht
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— Gesamtfortschreibung des Fliachennutzungsplanes der Stadt Koblenz | Einzelsteckbriefe zu den
Neubau- und Entwicklungsflachen — S. 46-48).

Diese Begriindung lésst sich auf die in Rede stehenden Flachen des Vorhabens anwenden, da die
naturschutzfachliche Bestandssituation eine dhnliche Auspragung besitzt.

Anlage/n:
Katasteramtlicher Lageplan, Luftbild, schematischer Grundriss sowie Ansichten

Auswirkungen auf den Klimaschutz:
Siehe vor

Seite 4 von 4 aus Vorlage: BV/0331/2026





